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1. PETICIONARI  I  OBJECTE 
 
1.a. Peticionari 

 
Ha instat la redacció d’aquest document l’Ajuntament de Mollerussa, el qual està adscrit als Serveis 
Tècnics del Consell Comarcal del Pla d’Urgell. Per tant, correspon a la iniciativa pública la modificació de 
planejament que es proposa en aquest document. 
 
 
1.b.  Objecte 
 
L’ajuntament de Mollerussa és titular de dos  terrenys que actualment formen part del sistema 
d’equipaments públics i que provenen de cessions obligatòries per aquest equipament establertes per la 
legislació urbanística d’aplicació.  
 
Atès que per la seva ubicació respecte del nucli urbà, en emplaçaments molt perifèrics al nord i al sud de 
la població, aquests equipaments no es consideren funcionals per a la seva finalitat al serveis del conjunt 
de la població, i si per l’aprofitament privat propi de les àrees industrials en les quals s’emplacen, 
l’Ajuntament de Mollerussa proposa la transformació d’ús d’equipament a sòl susceptible d’aprofitament 
privat amb les qualificacions urbanístiques pròpies dels sectors d’activitat dels quals provenen i que són 
l’equipament corresponent al Pla parcial urbanístic de la tercera ampliació de NUFRI i els terrenys 
d’equipament procedents del desenvolupament del Pla parcial del sector industrial B-17 Torre Pintó. 
 
 

 
 
Situació dels terrenys d’equipament a transformar a sòl amb aprofitament   
 
Situació dels terrenys que passaran a titularitat municipal 
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Per tal de compensar la pèrdua d’aquests equipaments, l’Ajuntament de Mollerussa obtindria per un 
costat la titularitat d’una edificació històrica del nucli urbà coneguda com a Cal Jaques, que es destinaria 
a nou equipament urbà en una situació que permetria el seu gaudi pel conjunt de la població. Per altra 
banda, obtindria igualment la titularitat  de dos terrenys a la Serra, dins de l’àmbit del Parc territorial 
definit pel POUM vigent, on l’ajuntament ja ha realitzat altres actuacions similars de permuta de sòl amb 
l’objecte d’augmentar la propietat pública dels terrenys d’aquest àmbit que actualment ja és de més del 
90% dels 613.969 m2 de la seva superfície, en una part del terme municipal on es concentren gran 
nombre d’equipaments públics i al vell mig d’un parc territorial, formant conjuntament un parc territorial de  
 
Per tal de fer possible la gestió de les propostes de planejament que conté aquest document, els nous 
sòls susceptibles d’aprofitament privat procedents de la transformació d’ús d’equipaments actuals, així 
com els terrenys que corresponen al nou  equipament de Cal Jaques, s’inclouran dins de polígons 
d’actuació urbanística  que faci possible les compensacions urbanístiques i les cessions del 15% 
d’aprofitament de nova creació que estableix la Llei d’urbanisme.  
 
 
 
2. SITUACIÓ I ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT 
 
2.a. Transformació i compensació dels terrenys d’equipaments de la brigada municipal (antic PP 
B-7) 
 
2.a.1. Terrenys d’equipament de la brigada 
 
Els terrenys d’equipament que actualment ocupen les instal·lacions de la brigada municipal provenen de 
l’antic Pla parcial B-7 industrial que definien les antigues Normes subsidiàries de planejament, i 
corresponien a les cessions obligatòries en concepte d’equipament, del 10 d’aprofitament i a una 
parcel·la d’aprofitament privat, totes elles són actualment propietat de l’Ajuntament de Mollerussa. 
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Segons les dades del cadastre d’urbana, els terrenys corresponen a dus parcel·les diferents: 
 

• Parcel·la que limita amb el terme municipal de Miralcamp, amb referència cadastral número 
4196622CG049N0D01YR, amb una superfície de 2.741 m2.  Té una valoració cadastral 
actualitzada a l’any 2013 de 51.579,23 €, corresponent únicament al valor del sòl ja que la 
parcel·la no està edificada. 
 

• Parcel·la situada entre l’anteriorment descrita i la primera de les naus edificades, amb referència 
cadastral 4196621CG2049N0001BR, amb una superfície de 639 m2, i una valoració cadastral 
referida a l’any 2014 de 17.639,46 € referida únicament al sòl ja que no està construïda. 
 

• La superfície cadastral total és de 3.380 m2. 
 
 

 
 
En verd el límit de terme entre Miralcamp i Mollerussa, i en vermell discontinu l’àmbit de l’equipament. 
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Segons les dades que consten a l’Ajuntament, que corresponen als documents de cessió obligatòria i 
gratuïta, de data 15 de gener de 1991, dels terrenys de cessió obligatòria en concepte d’equipaments i 
del 10% d’aprofitament provinents sector del B-17, i cessió addicional d’una parcel·la privada, les 
superfícies dels terrenys és de : 
 

• Terrenys d’equipament        948,00 m2 
• 10% d’aprofitament  1.503,00 m2 
• Parcel·la addicional     639,00 m2 
• SUPERFÍCIE TOTAL  3.090,00 m2 

  
Així doncs a partir de d’ara, als efectes dels objectius d’aquest document la superfície de l’àmbit 
de sòl a transformar i que avui dia estan qualificats com a equipaments, serà de 3.090 m2. 
 
 
2.a.2. Finca situada al Parc de la Serra 
 
Pel que fa als terrenys pels quals es pretén compensar la transformació del sòl destinat a equipament, es 
tracta d’uns terrenys rústics situats a la Serra, que inclouen quatre finques cadastrals diferents amb les 
característiques següents : 
 

 
 

a) Parcel·la rústica situada al polígon 7 parcel·la 6, amb referència cadastral 
25172A007000060000SZ, amb una superfície de 5.613 m2 i un valor cadastral referit a l’any 
2014, segons modificació del cadastre del 2009, de 18.808,79 €. 
 

b) Parcel·la rústica situada al polígon 7 parcel·la 7, amb referència cadastral 
25172A007000070000SU, amb una superfície de 2.331 m2 i un valor cadastral referit a l’any 
2014, segons modificació del cadastre de 2009, de 7.811,02 € 
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c) Parcel·la rústica situada al polígon 7 parcel·la 8, amb referència cadastral 
25172A007000080000SH, amb una superfície de 7.570 m2 i un valor cadastral referit a l’any 
2014, segons modificació del cadastre de 2009, de 25.366,58 €. 
 

d) Parcel·la rústica situada al polígon 7 parcel·la 9, amb referència cadastral 
25172A007000090000SW, amb una superfície de 10.890 m2 i un valor cadastral referit a l’any 
2014, segons modificació del cadastre de 2009, és de 36.491,70 €. 

 
 
Segons el resultant de les dades cadastrals, les quatre parcel·les contigües tenen una superfície total de 
26.404 m2, i una valoració cadastral de 88.478,09 €. 
 
En el moment de la redacció d’aquest document, solament disposem de  l’escriptura de compra venda  
corresponent a la parcel·la cadastral d), que és de data 13 d’abril de 1994, atorgada pel notari José 
Salvia Caselles, i consta una superfície de 11.780 m2 i s’identifica com a finca inscrita al Tom 751, foli 
62, llibre 25 del Registre de la propietat número 3 de Lleida. 
 
La parcel·la s’identifica a l’ortofotoplànol  adjunta amb la lletra A. 
 
 

 
 
  Límit de terme Mollerussa / Fondarella 
 
Així doncs a partir de d’ara, i tenint en compte la manca d’altres dades que les del cadastre, la 
superfície total d’aquests terrenys que es considerarà als efectes d’aquest document és de 26.404 
m2, 
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2.b. Transformació i compensació dels terrenys d’equipaments situats a l’àmbit del Pla parcial 
urbanístic de la 3a ampliació de NUFRI 
 
2.b.1. Parcel·la d’equipaments 3a ampliació NUFRI 
 
Els terrenys corresponen a la parcel·la destinada a equipaments de cessió obligatòria pel projecte de 
reparcel·lació del Pla parcial industrial 3a ampliació de NUFRI, en el qual s’identifica de la manera 
següent: 
 
Parcel·la- Equipaments- Ajuntament de Mollerussa, amb domicili a Mollerussa, a la plaça de 
l’ajuntament, número 2, i CIF núm. P-2517200-H 
DESCRIPCIÓ 

- Parcel·la assenyalada amb zona d’equipaments al plànol d’adjudicació de parcel·les resultants 
de 6.395,28 m2 de superfície. 

- Té forna regular. Mides segons cotes del plànol de parcel·les resultants acotat. 
- Limita pel nord amb parcel·la de 10% d’aprofitament urbanístic; pel sud amb carrer A; per l’est 

amb el carrer Tennis; per l’oest amb parcel·la 2. 
QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA 

- La qualificació urbanística de la parcel·la és sistema d’equipaments municipals. 
 
TÍTOL 

- Adjudicació de terrenys per la reparcel·lació actual, i corresponent a part de les cessions 
obligatòries cap a l’Ajuntament de Mollerussa. 

ADJUDICATARI I DRETS ADJUDICATS 
- S’adjudica a l’Ajuntament de Mollerussa, sense aprofitament 

CÀRREGUES 
- Lliure de càrregues 

COMPTE DE LIQUIDACIÓ PROVISIONAL 
- Aquella parcel·la, per la seva naturalesa, no li corresponen cap despesa d’acord amb el compte 

de liquidació provisional. 
 
Atès que el projecte de reparcel·lació, que es va aprovar definitivament el 21 de juny de 2013,  encara no 
està inscrit, no es disposa de la informació cadastral ni de la registral. 
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2.b.2. Cal Jaques 
 
Les dades cadastrals que consten a l’oficina virtual del Cadastre referents a Cal Jaques, i dels quals 
s’adjunta la fitxa descriptiva, no estan actualitzats ja que encara consten com integrants d’una parcel·la 
més gran amb façana a la Plaça de Manel Bertran de 726 m2 de superfície amb règim de divisió 
horitzontal i referència cadastral número 4608507CG2140N000FK. 
 

 
 
Segons consta a la documentació annexa, hi ha una sol·licitud de tràmit d’alteració de dades cadastrals 
de data 5 de febrer de 2013. 
 
Pel que fa a la nota simple informativa de domini i càrregues que s’adjunta a l’escriptura de compra-
venda de data 18 de gener de 2013 per la notari Gema Cavero Nasarre de Letosa, s’identifiquen els 
terrenys com a finca número 14.231 del Tom 2834, al llibre 280, foli 96 del Registre de la propietat 
número 3 de Lleida 
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Titular actual  NUFRI Sociedad Agraria de Transformación , número 1596. Representant 
Francisco Argiles Felip 

 
Titular anterior PLAURSA S.A.  Representant Montserrat Figuerola Salvadó. 
 
Preu de la venda 980.000,00 € (més 205.800 € en concepte d’IVA 21%)  
 
Composició segons nota simple: 
 
   Superfície del terreny  387,87 m2 
   Superfície construïda PB 210,87 m2st 
   Superfície construïda P1a 192,72 m2st 
   Superfície construïda P2a 192,72 m2st 
 
 
Les dades referents a les superfícies, són coincidents amb l’aixecament de plànols que es varen fer amb 
motiu de la transmissió de la propietat, els quals han estat verificats pels serveis tècnics de l’Ajuntament. 
S’adjunta plànol de la planta baixa. 
 
 

 
 
Cal dir en qualsevol cas, que tot i que la a la nota simple consta com a “edificio plurifamiliar” es 
tracta d’un magatzem de planta baixa, planta pis i sota-coberta, tal com consta a l’escriptura. 
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2.b.3. Finca d’equipament situada al Parc de la Serra  
 
Els terrenys en qüestió s’identifiquen a l’ortofotoplànol que es reprodueix al punt 2.a.2 a la pàgina 8. Tot i 
tractar-se d’una finca registral independent les dades de la qual s’especificaran més endavant, resten 
inclosos en una única parcel·la cadastral identificada amb el número 12 del polígon 7, amb referència 
25172A007000120000SW, a la qual s’atribueix una superfície total de 9.428 m2.  
 
 

 
 
 
Segons les dades que consten a l’escriptura de la finca, aquesta es correspon únicament a la part 
ratllada del croquis de la parcel·la registral que apareix a la fitxa descriptiva i gràfica annexa amb una 
superfície de 5.853 m2, desprès que es segregués de la finca matriu la part est amb una superfície de 
4.358 m2.  de la finca matriu de superfície total 10.211 m2. 
 
Segons consta a la documentació cadastral segons valor de l’any 2014 modificat l’any 2009, la valoració 
unitària del sòl corresponent a aquesta parcel·la és de 5,8544 €/m2. Per la qual cosa el valor cadastral 
dels 5.767 m2 és de 33.762,32 €. 
 
L’escriptura a la qual fem referència està atorgada pel notari de Bellpuig, Sr. José Maria Pages, el dia 25 
de maig de 1.993, i conta com a propietari de la finca matriu i per tant de la resta de finca matriu, 
Francisco Argilés Felip. 
 
Cal dir però, que segons plànol topografic aportat pels propietaris dels terrenys, les superfície reals 
difereixen lleugerament respecte de les que consten a l’escriptura, ja que a la resta de finca matriu se li 
atorga una superfície topogràfica de 5.767 m2 en lloc dels 5.853 m2 que consten a l’escriptura. Per tant 
als efectes d’aquest document, es considera la superfície que consta al plànol topogràfic, es a dir  
5.767 m2. 
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3.  ORDENACIÓ  VIGENT 
 
Els instruments de planejament actualment vigents que estableixen el marc urbanístic aplicable a 
aquesta modificació, són els següents: 
 
 

• Pla territorial parcial de Ponent (Les terres de Lleida), aprovat definitivament el 24 de juliol de 
2007. 
 

• Pla director urbanístic del Pla d’Urgell. En tràmit. (Aprovació inicial CTU de Lleida 21 d’octubre de 
2010) 

 
 

• Pla d’ordenació urbana municipal (POUM) de Mollerussa, aprovat definitivament per la Comissió 
territorial d’urbanisme de Lleida del 26 de febrer de 2009 (Exp. 2008 / 034097 / L 
 
 

• Pla parcial urbanístic de la 3a ampliació de NUFRI, aprovat definitivament el 14 de juliol de 2006. 
 
 

• Projecte de Reparcel·lació del Pla parcial industrial 3a ampliació de NUFRI, aprovat 
definitivament per la Junta de Govern Local de l’Ajuntament de Mollerussa del 29 de desembre 
de 2009, i la seva modificació aprovada definitivament el 20 de juny de 2010. 
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3.a. Transformació i compensació dels terrenys d’equipaments de la brigada municipal (antic PP 
B-7) 
 
3.a.1. Finca d’equipaments ocupada per les instal·lacions de la brigada municipal 
 

 
 
 
 Regim urbanístic actualment aplicable als terrenys a transformar : 
 
Les condicions d’ordenació, d’edificació i d’ús aplicables al sistema d’equipaments públics, dins del qual 
es troben adscrits els terrenys a modificar, es regulen als articles del 121 al 126 de les normes 
urbanístiques del POUM de Mollerussa, on s’estableix el següent: 
 
 

article 122.  Definició i identificació 
1. El sistema d'equipaments comunitaris inclou els sòls que es destinen a usos públics col·lectius o 
comunitaris i a dotacions d'interès públic o social necessàries en funció de les característiques socio-
econòmiques de la població. 
2. S'identifica en els plànols d'ordenació amb la clau E. 
 
article 123.  Titularitat 
1. Els sòls que el present POUM o planejament que el desenvolupi qualifica com a sistema d'equipaments 
comunitaris amb un ús assignat, tant generals com locals, seran en general de titularitat pública. 
2. No obstant el que s'estableix al punt primer d'aquest article, els equipaments privats existents abans de 
l'entrada en vigor d'aquest POUM, siguin generals o locals, conservaran la seva titularitat privada sempre i 
quan puguin acreditar que vénen realitzant la seva activitat privada conforme a l'ús dominant pel qual 
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aquest POUM ha qualificat el sòl o l'edificació, abans de la data esmentada. En cas que es produeixi el 
cessament definitiu o el canvi de l'ús dominant, l’Administració podrà adquirir el sòl o l'edificació. La 
legitimació de l'expropiació de sòls qualificats d'equipaments que siguin de titularitat privada requerirà la 
prèvia assignació d'un ús concret i la justificació de la necessitat de la titularitat pública mitjançant un pla 
especial. 
3. La titularitat pública dels equipaments no exclou la possibilitat de la concessió del domini públic quan 
aquesta forma de gestió sigui compatible amb la naturalesa de l'equipament, i dels objectius d'aquest Pla. 
 
article 124.  Règim general 
En l'obtenció, el finançament, la construcció, l'ús, l'explotació i la conservació dels equipaments 
s'observarà allò que disposen aquestes Normes, la legislació sectorial vigent i les corresponents 
disposicions urbanístiques que es puguin establir mitjançant planejament especial. 
article 125. Condicions d'ús 
1. Usos dominants: equipaments d'acord amb el que estableix l'article 52 i 55 dels paràmetres comuns 
d'aquestes Normes, que tinguin interès públic social o comunitari. 
2. Usos compatibles: aquells directament vinculats amb l'ús dominant i amb la funció concreta de 
l'equipament. En aquest sentit, el POUM reconeix com a compatibles els usos existents en els 
equipaments en el moment de l'aprovació inicial que estiguin d'acord amb la definició anterior d'aquest 
mateix apartat. 
3. De manera excepcional, s'admet l'ús d'habitatge unifamiliar, la finalitat del qual sigui el servei de 
vigilància o manteniment de la instal·lació. 
4. Pel que fa a l'ús de cementiri, s'estarà al que disposa la legislació sectorial vigent i, en concret, allò que 
s'assenyala en els Decrets de la Generalitat 42/1981, de 16 de febrer, i 250/1987, de 7 de juliol. 
5. En els sòls destinats a equipaments que ja tenen un ús assignat en l'actualitat, aquest POUM determina 
aquest ús com a dominant. 
 
article 126.  Condicions d’ordenació i edificació 
1. L’edificació en àrees qualificades de sistema d’equipaments s’ajustarà a les necessitats funcionals dels 
diferents equipaments, al paisatge, a l’organització general del teixit urbà en què se situen i a les 
condicions ambientals del lloc. 
2. L’ordenació de les dotacions i d’equipaments s’estableix en la regulació dels sòls urbà i urbanitzable. 
Les determinacions previstes per aquest últim són aplicables pels equipaments i dotacions emplaçats en 
sòl no urbanitzable. 
3. Les dotacions localitzades en sòl urbà hauran d’ajustar-se a les condicions d’edificació del seu entorn. 
No obstant, i pel paper i funció d’aquestes peces, s’admetrà una configuració especial justificada en el 
mateix projecte de l’equipament públic. 
4. Els possibles equipaments privats que s’autoritzin precisaran de la tramitació del corresponent pla 
especial per la seva assignació d’usos i per la justificació de la seva integració en el conjunt consolidat 

 
 
 
Pel que fa al règim aplicable un cop transformat l’ús actual d’equipament, seria el corresponent a la zona 
d’indústria entremitgeres, clau 7, en la seva subzona 7a.4 que correspon als terrenys desenvolupats pel 
Pla parcial PP-7 (a la normativa hi figura per error PP-17), que es regula dels  articles 157 al 158 de les 
normes urbanístiques. 
 
Segons la definició de caràcter general , la zona d’indústria entremitgeres  inclou a les naus industrials de 
reduïdes dimensions i que tenen possibilitat d’instal·lar-se a l’interior de la ciutat o de forma separada del 
nucli sense ocasionar molèsties a les edificacions residencials veïnes. Per a la subzona 7a.4 
s’estableixen els següents paràmetres bàsics d’aplicació: 
 

• Parcel·la mínima  1.500 m2 
• Alçada màxima   10 m 
• Nombre màxim de plantes 2P (Planta baixa +1) 
• Índex d’edificabilitat neta 1,1 m2st7m2s 
• Ocupació màxima parcel·la 70% 
• Separacions mínimes : 

- A carrer 8 m 
- A lateral 5 m 
- A fons  8 m 

• Condicions específiques d’ús i aparcament segons article 158.5 i 6, constituint l’ús dominant l’ús 
d’Industria del tipus I. 
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3.a.2. Parcel·les de sòl urbanitzable Parc territorial situades al Parc de la Serra 
 
POUM de Mollerussa 
 

 
 

 Finca afectada  
 
Els terrenys que es pretén obtenir a canvi de la transformació urbanística de l’equipament ocupat per la 
brigada municipal, es situen dins de l’àmbit de la Serra i, segons les determinacions del POUM vigent 
resten inclosos en el sistema d’espais lliures, dins de la categoria corresponent als Parcs territorials, als 
quals se’ls hi atribueix la clau Pt.  
 
A les normes urbanístiques del POUM vigent, el règim urbanístic aplicable és defineix als article del 104 
al 110.  De manera especial a l’article 106 es defineixen les característiques pròpies dels terrenys 
inclosos dins del sistema de Parcs territorials, incidint de manera especial en la inclusió de terrenys 
obtinguts per cessions o altres sistemes d’adquisició establerts per la legislació urbanística. 
 
Per altre costat, els articles 108 i 109 concreten la necessitat de redactar un Pla director que els reguli, 
així com les condicions d’ús principals, i aquells usos que són igualment compatibles: 
 

article 109.  Condicions d'ús 
1. Ús dominant: espai lliure, d'acord amb el que estableix l'article 52 dels paràmetres comuns d'aquestes 
Normes. 
2. Usos compatibles: agrícola, educatiu, aeronàutic, cultural i esportiu. 
- S'admeten aquests usos sempre i quan siguin activitats compatibles amb els objectius del sistema i 
complementàries de l'ús d'esbarjo i de lleure, i de protecció i de promoció de la natura i del medi ambient.  
- També s'admeten instal·lacions per a la pràctica esportiva, sempre i quan no excedeixin del 15% del sòl 
executat i siguin d'ús i de domini públic. 
3. L'ampliació o la restricció dels usos compatibles i la determinació del règim de la titularitat es regularà 
mitjançant l'elaboració d'un pla director. 
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4. Mentre no es redacti el corresponent Pla Director, en els sòls qualificats de sistema d’espais de parcs 
territorials no s’admetrà cap tipus de construcció nova. Les edificacions existents residencials s’estaran al 
règim de volum disconforme, podent-se autoritzar obres de reforma i rehabilitació, i essent prohibides les 
obres d’ampliació de volum o de nova planta. 
5. En els sòls qualificats de parc territorial, no s’admetrà l’obertura de nous camins ni accessos, i els 
existents hauran de ser urbanitzats conforme a la seva condició d’espais de protecció paisatgística. 
6. S’admet l’ús d’habitatge unifamiliar només quan aquest és complementari i vinculat a d’altres usos 
admesos i compatibles amb els objectius del parc, amb la finalitat de manteniment de les instal·lacions i 
de vigilància de l’entorn. 

 
 
Pla territorial parcial de Ponent (Les terres de Lleida) 
 
Respecte de les determinacions del Pla territorial parcial de Ponent, a la seva informació gràfica i més 
concretament al plànol F amb el títol d’Espais oberts, estratègies d’assentaments i actuacions 
d’infraestructures, s’identifica l’àmbit afectat dins del sistema d’assentaments, que no dins del  sistema 
d’espais oberts, com a àrea especialitzada d’ús d’equipaments.  
 
Al Títol III de les Normes d’ordenació territorial del Pla territorial parcial de Ponent, i més concretament a 
l’article 3.3 es defineixen com a àrees especialitzades les que “constitueixen una situació de fet que el 
Pla té per objectiu racionalitzar per tal de millorar el funcionament del territori”. A l’article 3.13 de les 
mateixes Normes, es defineixen les estratègies per a les àrees especialitzades, i de manera 
generalitzada s’opta per la consolidació d’aquelles que es recullen al planejament urbanístic, tot i 
millorant la seva integració urbana. 
 
 
Pla director urbanístic del Pla d’Urgell 
 
Tot i que actualment la tramitació d’aquest document està aturada, entenem que cal fer esment que 
l’àmbit de la Serra és objecte d’atenció específica per part de les determinacions del PDU, al integrar-lo 
dins de la xarxa de Parcs territorials de la comarca del Pla d’Urgell, juntament amb els de l’Estany 
d’Ivars-d’Urgell i Vila-Sana i el dels Tossals de Margalef, aquest últim a Torregrossa. 
 
A l’article 23 de la Normativa del PDU, es diu que: 
 

Article 23.  Parcs territorials 
1. El PDU_PU considera els parcs territorials coma elements territorials bàsics de l’ordenació 
dels espais oberts del Pla d’Urgell, definits a l’article 22 d’aquestes Normes. 
2. Els parcs territorials compleixen amb les funcions de preservar els entorns dels principals 
elements catalogats, mantenir les funcions ambientals i d’especial interès paisatgístic o de 
fomentar l’ús d’esbarjo i de lleure de forma compatible amb la preservació  dels valors naturals. 
El PDU_PU reconeix com a parcs territorials els següents àmbits: 
-  Parc territorial de l’Estany d’Ivars d’Urgell i Vila-Sana. 
- Parc territorial del Tossal de les Tenalles, del Tossal de la Serra i del Tossal de l’Infern (La 
Serra). 
- Parc territorial dels Tossals de Margalef. 

 
Per altre costat l’article 25, diu: 
 

Article 25.  Parcs territorial del Tossal de les Tenalles, del tossal de la Serra i del Tossal de 
l’Infern (La Serra) 
1. El PDU_PU  estableix la necessitat de redactar un pla especial que delimiti i precisi l’àmbit 
del Parc territorial, ajustant el proposat en els plànols d’ordenació, i que ordeni i estableixi el 
règim d’usos, d’activitats i d’edificacions dins de l’àmbit del parc que, en tot cas, complirà amb 
el que s’estableix als articles 5, 6 i 7 del RLUC. 
2. En tant no s’aprovi el pla especial a l’àmbit delimitat com a Parc territorial serà d’aplicació la 
regulació de sòl de protecció especial d’acord amb l’article 18 d’aquesta Normativa. 

 
Queda clar l’especial atenció que el PDU_PU prestava a l’àmbit de la Serra. 
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3.b. Transformació i compensació dels terrenys d’equipaments situats a l’àmbit del Pla parcial 
urbanístic de la 3a ampliació de NUFRI 
 
 
3.b.1. Parcel·la d’equipaments 3a ampliació NUFRI 
 
 

 
 
  Situació dels terrens destinats a equipaments  
 
A la sessió del 14 de juliol de 2006, la Comissió territorial d’urbanisme de Lleida, va acordar aprovar 
definitivament el Pla parcial urbanístic per l’ampliació de la cooperativa NUFRI  
 
A la normativa urbanística del Pla parcial, al seu article número 11, els equipaments es regulen de la 
manera següent: 
 

Article 11 DEFINICIÓ (dels equipaments) 
Comprèn l’espai destinat a usos públics o col·lectius al servei directe de la població. 
Dins de l’espai destinat al Sistema d’equipaments, s’admetran els usos que s’especifiquen a l’article 38 de 
les Normes subsidiàries de Mollerussa. 
La delimitació d’aquest sòl està indicada a la documentació gràfica del present document. 

 
Pel que fa a les condicions de l’edificació (article 12) i a les normes generals d’aplicació (article 13) 
aplicables al sistema d’equipaments, la normativa del Pla parcial es remet a la regulació que amb 
caràcter general es fa a les Normes subsidiàries aleshores vigents. 
 
 
Respecte de la regulació urbanística del sòl susceptible d’aprofitament privat, inclòs a la Zona industrial, 
aquestes es regulen als articles 19, 20 i 21 de la normativa urbanística del Pla parcial, de la manera 
següent: 
 

Article 19 DEFINICIÓ 
Comprèn els terrenys destinats als usos industrials i les seves activitats complementàries. 
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Article 20 CONDICIONS  D’EDIFICACIÓ 
 
a)    Ocupació màxima:  70% 
b) Alçada màxima: PB+1 amb un màxim de 9 m 
c) Situació edificis:  a 10 m de vials / a 3 m de la resta de límits 
d) Edificabilitat màxima: 0,88 m2st/m2s 
e) Parcel·la mínima: Les grafiades en el PP sense possibilitat de subdividir-se 
 
En espais lliures d’edificació a l’interior de les illes, es destinaran a lliure privat no edificable, amb destí 
d’aparcament de vehicles i zones ajardinades. 
 
 
Article 21 CONDICIONS D’ÚS 
 
Els usos permesos a la zona són els següents: 
1r. Habitatge.  Es permet, nomé, l’ús d’habitatge per al personal de vigilància, conservació o guarda de 
l’establiment, a raó d’un habitatge com a màxim per parcel·la (dos habitatges en total). 
2n. Sanitari: S’admet només el necessari pel personal de la pròpia indústria. 
3r. Religiós i cultural. S’admeten els centres socials de caràcter associatiu i de reunió, al servei del 
personal adscrit a la indústria. 
4rt. Educatiu. Només s’admeten els dedicats a la formació professional relacionats amb l’activitat industrial 
de la zona. 
5è. Garatge, aparcament i estacionament: S’admet 
6è. Indistrial. S’admeten els usos d’indústria de categoria primera, segona, tercera, quarta i cinquena. 

 
 
 
Al respecte d’aquest paquet d’equipaments municipals, cal dir la seva precisió i delimitació definitiva, es 
fa al Projecte reparcel·lació del Pla parcial urbanístic de la 3a ampliació de NUFRI aprovat definitivament 
per l’ajuntament de Mollerussa a la Junta de Govern Local del 29 de desembre de 2009, i a la seva 
modificació posterior que va ser aprovada definitivament per la JGL a la sessió del 21 de juny de 2013. 
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3.b.2. Cal Jaques 
 

 
 
                    Edificació i pati de Cal Jaques   Passatges existents 
 
D’acord amb les determinacions del POUM vigent, els terrenys de Cal Jaques resten inclosos dins del la 
zona d’ordenació en nucli antic, clau 1, la regulació de la qual es fa als article 143 i 144 de la normativa 
urbanística del POUM. La definició que a l’article 143 es fa de la zona 1, es la següent: 
 

article 143.  Definició i zones 
1. Comprèn les edificacions que conformen el nucli més antic de la ciutat. Es preveu una ordenació 
genèrica en base a edificació sobre alineació de vial, amb la determinació de la necessitat d’integració 
d’aquestes en el conjunt edificat del nucli antic. Els paràmetres bàsics de la regulació d'aquest sector són: 
l'alineació del carrer, l'alçada, la fondària, el pla de la façana, l'ocupació del pati d'illa i els usos. 
La regulació de la major part de les construccions de la zona del casc antic es realitza de manera 
concurrent amb les determinacions del “Catàleg d’edificis i conjunts urbans i rurals de caràcter històric 
artístic i ambiental de la ciutat i el municipi de Mollerussa”, que s’inclou en la documentació d’aquest 
POUM.  

 
Cal dir que l’edificació de Cal Jaques es situa per complert dins d’un pati d’illa, pel qual les condicions 
d’edificació aplicables, d’acord amb allò definit a l’article 144.3 i 4, són : 

• Ocupació màxima de la parcel·la  100% en planta baixa 
• Alçada màxima    1P = 3,50 m 

 
Pel que fa a l’ús dominant de la zona 1, al tractar-se d’una edificació al pati d’illa, s’ha de descartar l’ús 
d’habitatge plurifamiliar, i acollir-se a qualsevol altre dels compatibles o condicionats d’acord amb el 
quadre 5 de l’article 144. 
 
Respecte de l’ordenació vigent dels terrenys de Cal Jaques, s’ha de dir que als plànols d’ordenació 
vigent, no queden reflectits els dos passatges existents a la Travessia del carrer Verge de Montserrat i 
del la Travessia del carrer Jacint Verdaguer. 
 
Els terrenys en qüestió s’inclouen dins de l’àmbit delimitat (ratlla discontínua marron del croquis annex) 
pel Pla especial de l’àrea centra de Mollerussa (PE-2) , el qual es regula a l’article 14 de la normativa del 
POUM, l’objecte fonamental del qual és la reurbanització i la integració del teixit existent. 
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3.b.3. Finca d’equipament situada al Parc de  la Serra de Mollerussa 
 
 

 
 

 
  Àmbit dels terrenys a compensar 

     
 
 
D’acord amb les determinacions de la normativa del POUM vigent, la regulació aplicable als terrenys 
d’equipament municipal consta als articles del 121 al 126 de la normativa urbanística. 
 
A l’article 122 els sòls destinats a equipaments es defineixen com: 
 

article 122.  Definició i identificació 
1. El sistema d'equipaments comunitaris inclou els sòls que es destinen a usos públics col·lectius o 
comunitaris i a dotacions d'interès públic o social necessàries en funció de les característiques socio-
econòmiques de la població. 
2. S'identifica en els plànols d'ordenació amb la clau E. 

 
Igualment pel que fa a les condicions d’ús i d’ordenació s’estableix al que segueix: 
 

article 125.  Condicions d'ús 
1. Usos dominants: equipaments d'acord amb el que estableix l'article 52 i 55 dels paràmetres comuns 
d'aquestes Normes, que tinguin interès públic social o comunitari. 
2. Usos compatibles: aquells directament vinculats amb l'ús dominant i amb la funció concreta de 
l'equipament. En aquest sentit, el POUM reconeix com a compatibles els usos existents en els 
equipaments en el moment de l'aprovació inicial que estiguin d'acord amb la definició anterior d'aquest 
mateix apartat. 
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3. De manera excepcional, s'admet l'ús d'habitatge unifamiliar, la finalitat del qual sigui el servei de 
vigilància o manteniment de la instal·lació. 
4. Pel que fa a l'ús de cementiri, s'estarà al que disposa la legislació sectorial vigent i, en concret, allò que 
s'assenyala en els Decrets de la Generalitat 42/1981, de 16 de febrer, i 250/1987, de 7 de juliol. 
5. En els sòls destinats a equipaments que ja tenen un ús assignat en l'actualitat, aquest POUM determina 
aquest ús com a dominant. 
 
article 126.  Condicions d’ordenació i edificació 
1. L’edificació en àrees qualificades de sistema d’equipaments s’ajustarà a les necessitats funcionals dels 
diferents equipaments, al paisatge, a l’organització general del teixit urbà en què se situen i a les 
condicions ambientals del lloc. 
2. L’ordenació de les dotacions i d’equipaments s’estableix en la regulació dels sòls urbà i urbanitzable. 
Les determinacions previstes per aquest últim són aplicables pels equipaments i dotacions emplaçats en 
sòl no urbanitzable. 
3. Les dotacions localitzades en sòl urbà hauran d’ajustar-se a les condicions d’edificació del seu entorn. 
No obstant, i pel paper i funció d’aquestes peces, s’admetrà una configuració especial justificada en el 
mateix projecte de l’equipament públic. 
4. Els possibles equipaments privats que s’autoritzin precisaran de la tramitació del corresponent pla 
especial per la seva assignació d’usos i per la justificació de la seva integració en el conjunt consolidat. 
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4.  MARC LEGAL URBANÍSTIC 
 
Ja que, com es desenvoluparà en aquest punt i el següent, la modificació de planejament que es 
proposa en aquest document suposa una transformació d’usos que incrementa el sostre el sostre 
edificable destinat a aprofitament privat, en aquest cas d’ús industrial o d’activitat, i al mateix temps això 
suposa una disminució de la superfície de sòl destinada a equipament públic, caldrà justificar de manera 
expressa : 
 

• La suficiència dels equipaments previstos o existents, així com el interès públic en destinar sòl a 
altres sistemes urbanístics de tipus públic. (Art. 97.2.d) Tercer del DL 1/2010, modificat per 
l’article 39 de la llei 3/2012 ) 
 

• La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre finques afectades, públiques 
o privades, durant els cinc anys anteriors a l’inici d’aquest procediment de modificació, i els títols 
en virtut dels quals han adquirit els terrenys. (Art. 99.1.a) del DL 1/2010, modificat per l’article 39 
de la llei 3/2012 ) 
 

• La previsió, en el document de l’agenda o del programa d’actuació del pla, de l’execució 
immediata del planejament i l’establiment del termini concret per aquesta execució, el qual ha 
d’ésser proporcionat a la magnitud de l’actuació. (Art. 99.1.b) del DL 1/2010, modificat per 
l’article 39 de la llei 3/2012 ) 
 

• Una avaluació econòmica de la rendibilitat de l’operació, en la qual s’ha de justificar, en termes 
comparatius, el rendiment econòmic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la nova 
ordenació, Aquesta avaluació s’ha d’incloure en el document de l’avaluació econòmica i 
financera, com a separata. (Art. 99.1.a) del DL 1/2010, modificat per l’article 39 de la llei 3/2012 ) 
 

• Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un increment de sostre 
edificable i es refereixen a sectors o a poligons d’actuació urbanística subjectes a la cessió de 
sòl amb aprofitament, han d’establir el percentatge de cessió del 15% de l’increment de 
l’aprofitament urbanístic. 
 

El primer dels punts anteriors, es justificarà al punt 5è d’aquest document, i els altres següents a les 
separates que consten als annex 1, 2 i 3. 
 
 
Pel que als articles del decret Legislatiu  1/2010, de 3 d’agost, d’urbanisme de Catalunya, modificada per 
la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificació del text refós de la Llei d’urbanisme, es transcriuen tot 
seguit amb el redactat que consta al Text consolidat de la Llei: 
 
 

Article 97  Justificació de la modificació de les figures del planejament urbanístic
47  

.
47

 Apartat 2.a modificat, i apartats 3 i 4 afegits per l’art. 39 de 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.  
 
1 .Les propostes de modificació d'una figura de planejament urbanístic han de raonar i justificar la 
necessitat de la iniciativa, i l'oportunitat i la conveniència amb relació als interessos públics i privats 
concurrents. L'òrgan competent per aprovar la modificació ha de valorar adequadament la justificació de la 
proposta i, en el cas de fer-ne una valoració negativa, ha de denegar-la.  
 
2. A l'efecte del que estableix l'apartat 1, s'ha de fer en qualsevol cas una valoració negativa sobre les 
propostes de modificació dels instruments de planejament urbanístic general, en els supòsits següents:  
 
a) Si comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la intensitat dels 
usos o la transformació global dels usos previstos anteriorment en el supòsit que el planejament anterior 
no s’hagi executat i es tracti de terrenys, bé de titularitat pública on s’hagi adjudicat la concessió de la 
gestió urbanística, bé de titularitat privada que en els cinc anys anteriors van formar part d’un patrimoni 
públic de sòl i d’habitatge, sense que hi concorrin circumstàncies sobrevingudes que objectivament en 
legitimin la modificació.  
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b) Quan l'ordenació proposada no és coherent amb el model d'ordenació establert pel planejament 
urbanístic general vigent o entra en contradicció amb els principis de desenvolupament urbanístic 
sostenible.  
 
c) Quan l'ordenació proposada comporta una actuació excepcional d'acord amb el planejament territorial, 
sense que s'hagin apreciat raons d'interès territorial o estratègic, d'acord amb les normes d'ordenació 
territorial.  
 
d) Quan en la proposta no hi ha una projecció adequada dels interessos públics. Es considera que no hi 
ha una projecció adequada dels interessos públics, entre altres, en els supòsits següents:  

 
Primer.  

 Quan no es dóna un compliment adequat a les exigències que estableix l'article 98.1 amb relació al 
 manteniment de la superfície i de la funcionalitat dels espais lliures, les zones verdes o els 
 equipaments esportius considerats pel planejament urbanístic com a sistemes urbanístics generals 
 o locals.  

 
Segon.  

 Quan en un àmbit d'actuació urbanística es redueix la superfície dels sòls qualificats de sistema 
 d'espais lliures públics o de sistema d'equipaments públics en compliment dels estàndards mínims 
 legals, llevat que la qualificació de sistema d'equipament se substitueixi per la d'habitatge 
 dotacional públic, amb els límits i les justificacions que estableix aquesta llei.  

 
Tercer.  

 Quan es redueix, a nivell de l'àmbit del Pla, la superfície dels sòls qualificats d'equipaments de 
 titularitat pública sense que quedi acreditada la suficiència dels equipaments previstos o existents, 
 ni la concurrència d'un interès públic prevalent de destinar els sòls a un altre sistema urbanístic 
 públic.  

 
Quart.  

 Quan es pretén compensar la supressió de la qualificació d'equipament de titularitat pública 
 mitjançant la qualificació com a equipaments de sòls de pitjor qualitat o funcionalitat per a la 
 implantació dels usos propis d'aquesta qualificació.  

 
Cinquè. 

 Quan es pretén compensar la supressió de la qualificació d'equipament de sòls que ja són de 
 titularitat pública mitjançant la qualificació com a equipaments d'altres sòls de titularitat privada, 
 sense que la modificació garanteixi la titularitat pública dels sòls abans que la modificació sigui 
 executiva.  

 
 
 

 Article 99   Modificació de les figures de planejament urbanístic general que comporten un 
increment del sostre edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la intensitat, o la 
transformació dels usos

49  

. 
49

 Títol i article modificats per l’art. 40 de 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.  
 
1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre 
edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la intensitat dels usos, o la transformació dels usos 
establerts anteriorment han d’incloure en la documentació les especificacions següents:  
 
a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, públiques o 
privades, durant els cinc anys anteriors a l’inici del procediment de modificació, i els títols en virtut dels 
quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificació es duu a terme mitjançant la incorporació a la 
memòria d’una relació d’aquestes persones i de les certificacions pertinents expedides pel Registre de la 
Propietat i, si s’escau, pel Registre Mercantil. En el cas de manca d’identificació del propietari en el 
Registre de la Propietat s’han de fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la 
memòria si hi ha un adjudicatari de la concessió de la gestió urbanística, i la seva identitat.  
 
b) La previsió, en el document de l’agenda o del programa d’actuació del pla, de l’execució immediata del 
planejament i l’establiment del termini concret per a aquesta execució, el qual ha d’ésser proporcionat a la 
magnitud de l’actuació.  
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c) Una avaluació econòmica de la rendibilitat de l’operació, en la qual s’ha de justificar, en termes 
comparatius, el rendiment econòmic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la nova ordenació. 
Aquesta avaluació s’ha d’incloure en el document de l’avaluació econòmica i financera, com a separata.  
 
2. Les modificacions d’instruments de planejament general a què fa referència l’apartat 1 resten també 
subjectes a les particularitats i tenen els efectes següents:   
 
a) Si les determinacions del planejament general que s’han de modificar tenen una vigència inferior a cinc 
anys, requereixen l’informe favorable de la comissió territorial d’urbanisme competent, abans de la 
tramitació. L’informe ha d’ésser demanat per l’administració competent per a tramitar-lo i s’entén emès en 
sentit favorable si transcorren tres mesos des que es va sol·licitar sense que s’hagi notificat. Els motius 
que justifiquen la modificació han d’estar explicitats convenientment en la sol·licitud d’informe i s’han de 
fonamentar en raons d’interès públic degudament enumerades i objectivades.  
 
b) L’incompliment dels terminis establerts per la modificació per a iniciar o acabar les obres d’urbanització 
o per a edificar els solars resultants comporta que l’administració actuant adopti les mesures necessàries 
perquè l’actuació s’executi o per retornar a l’ordenació anterior a la modificació.  
 
3. Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un increment de sostre edificable 
i es refereixen a sectors o a polígons d’actuació urbanística subjectes a la cessió de sòl amb aprofitament, 
han d’establir el percentatge de cessió del 15% de l’increment de l’aprofitament urbanístic.  
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5. JUSTIFICACIÓ DE LA SOLUCIÓ ADOPTADA 
 
5.a.  Justificació i transformació dels terrenys d’equipaments del Pla parcial de la 3a ampliació de 
NUFRI i de Cal Jaques 
 
 
 

 
TERRENYS  
AFECTATS 

ORDENACIÓ    ACTUAL ORDENACIÓ     PROPOSADA 
Qualificació Superfície 

      m2 
Equipament

Total  m2 
Qualificació Superfície 

     m2 
Equipament 

Total  m2 
Sòl 3a ampliació 
NUFRI 

Equipament 6.395,28  
 
 
 
 
 
12.162,28 

Sòl privat  
Clau  I (*) 

6.395,28  
 
 
 
 
 
6.154,87 

Cal Jaques Sòl privat   
Clau 1 

387,87 Equipament 387,87 

Finca de la 
Serra 

Equipament 5.767,00 Equipament 5.767,00 

  
(*) Clau segons Pla parcial 3a ampliació NUFRI 
 
Disminució de la superfície de sòl destinat al sistema d’equipament públic -  6.007,41 m2 
 
Augment de la superfície de sòl privat de la zona 3a ampliació NUFRI  +  6.007.41 m2 
 
 
I.  Interès municipal 
 
Per tal d’argumentar les raons d’interès municipal que justifiquen la tramitació d’aquesta modificació 
puntual, d’acord amb allò que es determina a l’article 97.2. d) Tercer del DL 1/2010, de 3 d’agost, Text 
refós de la Llei d’urbanisme de Catalunya, cal tindre en compte els punts següents: 
 

a) Ubicació inadequada dels equipaments procedents del Pla parcial de la 3a ampliació de NUFRI., 
allunyats de les àrees residencials de la població, sense possibilitat d’agregar-se als 
equipaments esportius de titularitat privada situats a les proximitats (club privat de tennis) . 
 

b) Adquisició de la titularitat d’un sòl qualificat d’equipament que d’altra manera caldria adquirir de 
manera onerosa. Cal recordar al respecte que als anys 90 es va donar un cas d’expropiació de 
sòl destinat a equipament a l’àmbit de la Serra, que va resultar especialment onerós per 
l’Ajuntament de Mollerussa.  
 

c) Situació del nou equipament a adquirir dins del Parc de la Serra, coherent amb la política 
històrica municipal d’adquisició de sòl en aquest  àmbit de màxim interès municipal. Actualment 
la titularitat pública de terrenys dins de l’àmbit de La Serra, ajuntament de Mollerussa i 
Generalitat de Catalunya, és pràcticament el 91% dels 613.969 m2 de la superfície total de 
l’àmbit, equivalent a un 9% del total del terme municipal 
 
Amb data setembre de 2013, l’estructura de la propietat dels terrenys de La Serra al terme 
municipal de Mollerussa, és la següent (veure plànol adjunt): 
 
Ajuntament de Mollerussa   236.691m2    38,55% de l’àmbit 
Francisco Argilés Felip (1) (2)     10.061 m2         1,64% 
Graus Terratzos i Paviments SL (2)    25.810 m2      4,61% 
Generalitat de Catalunya (Ensenyament) 320.236 m2    52,16% 
José Pedrós Duch      21.171 m2      3,45% 
 Superfície total de l’àmbit  613.969 m2  100,00% 
 

(1) La superfície és lleugerament diferent de la que es considera en aquesta modificació, 
però pel que fa a aquest punt no es considera significatiu. 
(2) Finques afectades total o parcialment  per la modificació 
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Cal tindre en compte que solament l’àrea del parc de la Serra, representa aproximadament el 9% 
de la superfície del terme municipal de Mollerussa. 
 

d) La disponibilitat dels terrenys d’equipament permet afrontar l’ampliació de les instal·lacions de 
l’aeròdrom de la Serra, que de manera insistent demana l’aeroclub que el gestiona. 
 

e) Adquisició de la titularitat d’un edifici al vell mig del centre de la població, amb característiques 
adients pel que fa a la seva situació i composició, per tal de dedicar-lo a equipament públic. 
 

f) El caràcter de Cal Jaques com edifici històric, un dels més antics de la població i que caldria 
protegir amb la seva inclusió immediata dins del catàleg de patrimoni arquitectònic del POUM, 
queda millor protegit amb la seva titularitat pública.  
 

g) Tal com es demostra a l’annex 3, la rendibilitat econòmica de l’operació es considera equilibrada. 
 

h) Disponibilitat immediata dels terrenys, un cop realitzada els tràmits administratius pertinents, als 
efectes de l’agenda d’actuacions del POUM. 
 

i) Sense la necessitat de comptabilitzar les reserves de sòl que en el futur en puguin obtindre per a 
destinar-los a equipaments públics, el municipi de Mollerussa disposa actualment de sòl destinat 
a equipaments públics en quantitat i tipologies que es consideren satisfactòries. 

 
Segons es pot veure al plànol adjunt, al qual s’acompanya una relació detallada de la situació i la 
superfície dels terrenys destinats a equipament pel POUM vigent, sense considerar aquells sòls 
que es puguin generar pel desenvolupament de sectors de sòl urbanitzable, la superfície total del 
sòl destinat a equipaments en sòl urbà, incloent l’àrea especialitzada de La Serra, és de 
370.085,67 m2, això representa aproximadament el 5,22% de la superfície del terme municipal. 
 
 

II. Interès comarcal 
 
En atenció als serveis públics que Mollerussa, com a centre comarcal, ha de prestar als municipis veïns 
es considera que l’actuació permet reforçar-los per les raons següents: 
 

a) Augment del sòl públic en una àrea especialitzada en la prestació de serveis públics -
equipaments-  reconeguda pel Pla territorial parcial de Ponent. 
 

b) Més sòl de titularitat pública dins de l’àmbit del Pla territorial de la Serra, definit pel Pla director 
urbanístic del Pla d’Urgell, i que té per horitzó la creació d’un parc comarcal d’àmbit supra-
municipal amb els municipis de Sidamon, Fondarella, Miralcamp i Torregrossa. 
 

c) Possibilitat de la millora de les instal·lacions de l’aeròdrom de La Serra, que amb la seva escola 
de vol, té un abast d’equipament territorial. 
 

d) Recuperar com a equipament públic un edifici representatiu que susceptible d’acollir un nou 
equipament públic d’abast comarcal. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





AJUNTAMENT DE  MOLLERUSSA             Serveis Tècnics del Consell Comarcal del Pla d’Urgell 
 
 
 

Modificació de les Normes urbanístiques del Pla d’Ordenació Urbana Municipal de Mollerussa            30 
 

5.b. Justificació de la transformació i compensació dels terrenys d’equipaments de la brigada 
municipal    
 
 
 
 ORDENACIO  ACTUAL ORDENACIO PROPOSADA 
 Qualificació Superfície 

      m2 
Equipament
   Total m2 

Qualificació Superfície 
      m2 

Equipament 
Total m2 

Terrenys 
brigada 

Equipament 
3.090,00

 
3.090,00 

Sòl privat 
Clau 7a.4 

 
3.090 

 
0,00 

Finques de 
la Serra (*) 

Parc 
territorial 26.404,00

Sistema 
públic total 
 
29.494 

Parc 
territorial 

 
26.404 

Sistema 
públic total 
 
26.404 

 
 

 

 
 
Disminució del sòl destinat a sistema públic (Equipament)  -  3.090,00 m2 
Augment de la superfície de sòl privat zona industrial 7a.4  + 3.090,00 m2 
 
 
Tot seguit passen a argumentar les raons d’interès públic que justifiquen la disminució del sòl 
assignat al sistema d’equipaments pel planejament vigent. Com és lògic, són pràcticament les 
mateixes que es justifiquen en el cas anterior. 
 
I.  Interès municipal 
 
Per tal d’argumentar les raons d’interès municipal que justifiquen la tramitació d’aquesta modificació 
puntual, d’acord amb allò que es determina a l’article 97.2. d) Tercer del DL 1/2010, de 3 d’agost, Text 
refós de la Llei d’urbanisme de Catalunya, cal tindre en compte els punts següents: 
 

a) Ubicació inadequada dels equipaments, procedents del Pla parcial de industrial del sector B-7, 
allunyats de les àrees residencials de la població, i que limiten amb el terme de Miralcamp, en 
terrenys allunyats d’aquest nucli. 
 

b) Cas de tindre d’adquirir aquests terrenys a títol onerós, això significaria una forta inversió per part 
de l’Ajuntament de Mollerussa tenint en compte la superfície considerada. 
 

c) Situació del nou equipament a adquirir dins del Parc de la Serra, coherent amb la política 
històrica municipal d’adquisició de sòl en aquest  àmbit de màxim interès municipal. Són 
igualment aplicables les consideracions fetes a l’apartat c) del punt anterior, però en aquest cas 
cal considerar que la disposició per part de  l’Ajuntament de Mollerussa de la titularitat 
d’aquestes parcel·les, fa que la propietat sigui físicament contínua, restant únicament en mans 
privades una petita parcel·la de caràcter residual adjacent a la que s’identifica en el punt anterior, 
propera als terrenys de l’aeròdrom, i una finca al nord de l’àmbit adjacent al terme de Fondarella. 
 

d) La disponibilitat dels terrenys d’equipament permet afrontar l’ampliació de les instal·lacions 
esportives i lúdiques que l’Ajuntament de Mollerussa considera ubicar en aquesta part del parc, 
d’acord amb allò que es permet per aquesta classe de sòl a la normativa urbanística del POUM 
vigent. 
 

e) Tot i que tal com es demostra a l’annex 3, la rendibilitat econòmica de l’operació planteja un cert 
desajust, no podem oblidar que cal compensar 3.090 m2 de sòl urbà industrial amb terrenys 
inclosos dins  del sòl no urbanitzable, però cal considerar en interès que suposa disposar de més 
de dos hectàrees i mitja de sòl formant una sola finca i la continuïtat que permet als terrenys 
públics de l’àmbit. 
 

f) Disponibilitat immediata dels terrenys, un cop realitzada els tràmits administratius pertinents, als 
efectes de l’agenda d’actuacions del POUM. 
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II. Interès comarcal 
 
En atenció als serveis públics que Mollerussa, com a centre comarcal, ha de prestar als municipis veïns 
es considera que l’actuació permet reforçar-los per les raons següents: 
 

a) Augment del sòl públic en una àrea especialitzada en la prestació de serveis públics -
equipaments-  reconeguda pel Pla territorial parcial de Ponent. 
 

b) Més sòl de titularitat pública dins de l’àmbit del Pla territorial de la Serra, definit pel Pla director 
urbanístic del Pla d’Urgell, i que té per horitzó la creació d’un parc comarcal d’àmbit supra-
municipal amb els municipis de Sidamon, Fondarella, Miralcamp i Torregrossa. 
 

c) Possibilitat d’instal·lar-hi equipaments esportius i d’esbarjo, tal com es regula a la normativa de 
POUM vigent, com circuits d’atletisme, etc. 
 

 
Veure plànol adjunt del Pla director urbanístic. 
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6.  ORDENACIÓ  PROPOSADA 
 
6.a. Ordenació proposada dels terrenys afectats per la transformació i compensació dels terrenys 
d’equipaments de la brigada municipal (antic PP B-7) 
 
6.a.1. Nova ordenació dels terrenys de la brigada municipal 
 
El nou règim de sòl aplicable als antics terrenys d’equipament de la brigada, és el corresponent a la zona 
d’indústria entremitgeres, clau 7, en la seva subzona 7a.4 que correspon als terrenys desenvolupats pel 
Pla parcial PP-7 (a la normativa hi figura per error PP-17), que es regula dels  articles 157 al 158 de les 
normes urbanístiques. 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ordenació proposada en el plànol d’Ordenació detallada del sòl urbà. 5.6 i 5.7 

 
article 158.  Zona d'indústria entre mitgeres. Clau 7 
 
1. Comprèn els sòls destinats a acollir les activitats industrials que precisen pel seu desenvolupament de 
naus industrials de reduïdes dimensions i que tenen possibilitat d'instal·lar-se a l'interior de la ciutat o de 
forma separada al nucli urbà sense ocasionar molèsties a les edificacions residencials veïnes. Les 
subzones procedeixen de plans parcials desenvolupats al llarg del període de vigència de les anteriors 
normes de planejament. 
S’identifica en els plànols d'ordenació amb la clau 7. 
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2. Subzones. El POUM identifica les corresponents subzones, amb un subíndex que s’afegeix a la clau 
de la zona. Els possibles plans parcials o plans de millora que es redactin en posterioritat podran establir 
subzones en la mesura que regulin de forma més precisa els paràmetres establerts en aquesta zona. 
Les subzones que diferencia el present POUM són les següents: 
Subzones del POUM (*) Clau 
- Indústria entremitgeres de nova creació  7a 
- Indústria entremitgeres PLAURSA - Pla parcial 18. PLAURSA. Clau M 7a.1 
- Indústria entremitgeres Ronda Ponent I - Pla parcial 14. Ronda Ponent. Clau I 7a.2 
- Indústria entremitgeres PP. Ronda Ponent - Pla parcial 14. Ronda Ponent. Clau II 7a.3 
- Indústria entremitgeres PP-17 - Pla parcial 17.  7a.4 
(*) Referència a les claus dels àmbits o subzones de planejament derivat tramitat i aprovat definitivament amb 
anterioritat al POUM, refosos en aquesta zona. 
 
3. Condicions de parcel·lació de la zona d’indústria entremitgeres. Clau 7 
Paràmetre Condicions 

generals 
(*) 

Condicions particulars 

Parcel·lació i reparcel·lació art. 1 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 
d’ordenació i d’ús. 

Parcel·la art. 2 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 
d’ordenació i d’ús. 

Parcel·la mínima art.  3 7a: 400 m². 
7a.3: 450 m2 7a.4: 1.500 m². 

Front mínim de parcel·la art. 4 7a: 10 m. 
7a.2: 13 m. 7a.3: 13 m. 

Fons de parcel·la art. 5 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 
d’ordenació i d’ús. 

Fondària mínima de parcel·la art. 6 7a: 40 m. 
(*) Els articles d’aquest quadre corresponen al Títol complementari. Paràmetres comuns d’ordenació i d’ús, 
d’aquesta normativa. 
 
4. Condicions de l'edificació de la zona d’indústria entremitgeres. Clau 7 
4.1. Paràmetres referits al carrer de la zona d’indústria entremitgeres. Clau 7 
Paràmetre Condicions 

generals 
(*) 

Condicions particulars 

Alineació de carrer art. 10 Segons plànol d’ordenació detallada del sòl urbà. 
Rasant de l'alineació de carrer art. 11 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 

d’ordenació i d’ús. 
Rasant de carrer o vial art. 12 Segons plànol d’ordenació detallada del sòl urbà. 
Amplada de carrer o vial art. 13 Segons plànol d’ordenació detallada del sòl urbà. 
Alineació de l'edificació art. 14 L'alineació de l'edificació es situarà respectant una 

distància paral·lela i predeterminada de l'alineació 
de carrer. 

Alç. reguladora referida al carrer art. 15 L’alçada aparent exterior de l’edificació que inclou 
l’envolvent de la volumetria total de la coberta no 
superarà els 12 m d’alçada. 
7a.1: 9 m. 
7a.2, 7a.3 i 7a.4:: 10,00 m. Aquesta alçada podrà 
rebassar-se per elements d’instal·lacions o bé en el 
cas de justificar-se suficientment degut a la pròpia 
activitat i sempre que aquest escreix es faci a 4m de 
distància dels veïns. 

Punt aplic. A.R. referida al carrer art. 16 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 
d’ordenació i d’ús. 
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Nombre de plantes referit al 
carrer 

art. 17 El nombre de plantes vindrà limitat per l'alçada 
reguladora i les necessitats de les alçades lliures 
interiors de cada activitat i planta. 
7a, 7a.1 i 7a.4: 2p (pb+1pp) 
7a.2 i 7a.3: 1p (pb) 

Planta baixa referida al carrer art. 18 L'alçada de la planta baixa no serà vinculant en 
aquesta zona i es podrà adaptar a les necessitats 
de l'activitat industrial. 
7a.2: Entre sòl màxim 30% de la planta baixa. 

(*) Els articles d’aquest quadre corresponen al Títol complementari. Paràmetres comuns d’ordenació i d’ús, 
d’aquesta normativa. 
 
 
4.2. Paràmetres referits a la parcel·la de la zona d’indústria entremitgeres. Clau 7a 
Paràmetre Condicions 

generals 
(*) 

Condicions particulars 

Solar art. 22 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 
d’ordenació i d’ús. 

Coeficient d'edificabilitat neta art. 23 7a: 1,20 m²sostre/m²sòl. 
7a.1: 1,15 m²sostre/m²sòl. 7a.3: 1,30 
m²sostre/m²sòl. 
7a.4: 1,1 m²sostre/m²sòl. 

Edificabilitat màxima de parcel·la art. 24 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 
d’ordenació i d’ús. 

Coef. de volum edificable net art. 25 12 m³volum/m²sòl. 
Densitat màx. d'habitatges neta art. 26 No es permet. 
Ocupació màxima de la parcel·la art. 27 80%, mantenint obligatòriament les separacions a 

front de carrer i fons de parcel·la.  
7a: 75%. 
7a.1: 100%. 7a.4: 70%. 

Sòl de parcel·la lliure d'edificació art. 28 Es destinarà preferentment a càrrega descàrrega i 
aparcament. El sòl lliure d’edificació garantirà que 
les necessitats de l’activitat: aparcament, carrèga, 
emmagatzematge es puguin resoldre a l’interior de 
la parcel·la. 

Punt d’apli. alç. ref. a parcel·la article 31 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 
d’ordenació i d’ús. 

Nombre de pl. referit a parcel·la article 32 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 
d’ordenació i d’ús. 

Planta baixa referida a parcel·la article 33 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 
d’ordenació i d’ús. 

Separacions mínimes art. 34 carrer L’assenyalada en el plànol d’ordenació 
del sòl urbà i en el seu defecte 10,00 
m. 7a.4: 8,00 m. 

  lateral 7a.4: 5,00 m. 
  fons 7a.4: 8,00 m. 
Tanques art. 35 Segons les condicions de l'entorn i en el seu 

defecte: 0,60 m opaques (de formigó, obra vista o 
pedra artificial) i la resta calades o vegetals fins 2,50 
m com a màxim. 

Adapt. togràf. i mov de terres art. 36 Només s'admeten els que es facin per assolir el 
nivell natural de la parcel·la. 
Es permet la construcció d’un moll de càrrega i 
descàrrega de 1,40m d’alçada, sense que això 
signifiqui modificació de la cota de PB a efectes de 
l’alçada reguladora. 

Unitat mínima de projecte art. 37 No s’estableixen Unitats Mínimes de Projecte 
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(*) Els articles d’aquest quadre corresponen al Títol complementari. Paràmetres comuns d’ordenació i d’ús, 
d’aquesta normativa. 
 
 
 
 
4.3. Paràmetres referits a l'edificació de la zona d’indústria entremitgeres. Clau 7 
Paràmetre Condicions 

generals 
(*) 

Condicions particulars 

Posició de l'edificació art. 39 L'edificació es col·locarà, respecte l'alineació de 
carrer i les partions laterals, separada una distància 
constant de l'alineació de carrer i fent mitjera amb 
les edificacions veïnes 

Fondària edificable  7a.2: 43 m. fondària màxima. 
Edificació principal i auxiliar art. 40 S'admet una construcció auxiliar amb una ocupació 

màxima del 5,00% i una alçada màxima de 3,30 m, 
destinada a aparcaments, caseta de vigilància o 
accés o similars. 

Planta baixa art. 41 No es fixa una alçada màxima per la planta baixa. 
Planta soterrani art. 42 No superarà l'ocupació màxima permesa i garantirà 

les separacions mínimes assenyalades. 
Plantes pis art. 43 Les alçades de plantes pis superiors a 4,80 m 

s'hauran de justificar a través de l'activitat concreta. 
Planta coberta art. 44 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 

d’ordenació i d’ús. 
Planta sotacoberta art. 45 No s’admet 
Volum màxim d'un edifici art. 46 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 

d’ordenació i d’ús. 
Regles sobre mitgeres art. 47 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 

d’ordenació i d’ús. 
Cossos sortints art. 48 Prohibits, excepte voladissos puntuals i integrats al 

projecte arquitectònic, amb la limitació de no ser 
superiors a 40 cm. 

Elements sortints art. 49 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 
d’ordenació i d’ús. 

Composició de la façana art. 51 Veure Títol complementari. Paràmetres comuns 
d’ordenació i d’ús. 

(*) Els articles d’aquest quadre corresponen al Títol complementari. Paràmetres comuns d’ordenació i d’ús, 
d’aquesta normativa. 
 
5.1. Condicions d'ús de la zona d’indústria entremitgeres urbana. Clau 7 
A cada parcel·la s'admetrà només un establiment industrial. 
Habitatge 
Unifamiliar 

Habitatge 
Plurifamiliar 

Habitatge 
rural 

Residencial 
especial 

Residencial 
mòbil 

Hoteler Comerç petit

Incompatible Incompatible Incompatible Incompatible Incompatible Incompatible Condic. (2) 
 
Comerç 
mitjà 

Comerç 
gran 

Ofic. i 
serveis 

Restauració Recreatiu Magatzems Indústria I 

Condic. (1) Condic. (1) Compatible Compatible Condic. (3) Compatible Dominant 
 
Indústria II Indústria III Educatiu Assistencial Sanitari Sòcio-

cultural 
Esportiu 

Condic. (4) Incompatible Condic. (2) Condic. (2) Condic. (2) Compatible Condic. (2) 
 
Administrat. Serv. 

tècnics 
Estac. i 
aparc. 

Agrícola Ramader Forestal  

Condic. (2) Compatible Compatible Incompatible Incompatible Incompatible  
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La proporció entre l’ús dominant i els usos compatibles es regirà pel següent criteri: l’ús dominant haurà 
d’ocupar un mínim del 70% del sostre. Per reduir aquests percentatges serà necessària la redacció d’un 
pla especial que ho justifiqui. 
 
Els diferents condicionants per a cadascun dels usos responen a la necessitat prèvia de justificar que l'ús 
no crearà distorsions en el teixit edificat, s'integrarà en el conjunt urbà consolidat i no crearà conflicte 
respecte de l'ús dominant establert pel POUM per a cada sector, zona o subzona. La justificació que l'ús 
condicionat és compatible amb la zona o subzona corresponent es realitzarà mitjançant sol·licitud 
d’informe previ o qualsevol altre document que estableixi l'ordenança corresponent, el qual es resoldrà 
de conformitat amb les disposicions d’aquest POUM i les fixades per les ordenances reguladores 
corresponents: 
 
(1) Es consideren compatibles únicament els destinats a la venda al detall de maquinària, elements 
auxiliars a la indústria i, en general, aquells productes que per les seves dimensions o naturalesa 
precisen de grans superfícies (automòbils i d’altres vehicles; mobiliari; piscines; materials de construcció i 
articles de sanejament; articles de ferreteria i jardineria; bricolatge...). Restarà subjecte a allò que 
determini el Pla Territorial Sectorial d’Equipaments Comercials. 
 
(2) S'admeten sols aquells vinculats al servei de l'activitat industrial pròpia de la parcel·la. 
 
(3) Es podrà autoritzar mitjançant un pla especial que resolgui l’ordenació, les infrastructures i els 
accessos i compleixi els requisits següents: justificar que l’àmbit està situat a una distància mínima de 50 
metres de qualsevol zona urbana residencial; preveure un aparcament annex a l’activitat amb una 
capacitat d’1 plaça per cada 3 persones o fracció d’aforament màxim; preveure l’accés i sortida amb un 
vial de 12 m d’amplada mínima o bé amb més d’un amb una amplada mínima total de 15 m, sempre que 
un d’ells tingui una amplada mínima de 5 m (en aquest darrer cas, també es podran comptabilitzar vials 
públics o privats reservats per l’accés i evacuació en els casos d’emergència). 
 
(4) S'admeten sols aquells usos i activitats que no puguin generar molèsties en l’entorn urbà residencial 
en el que està localitzada aquesta zona. 
 
6. Condicions de l'ús d’aparcament de la zona d’indústria entremitgeres. Clau 7 
Regulació particular de l'ús d'aparcament D’acord amb l’art. 64 i següents del Títol 

complementari. Paràmetres comuns d’ordenació i 
d’ús. 

 
 
 
Pel que fa al règim aplicable un cop transformat l’ús actual d’equipament, seria el corresponent a la zona 
d’indústria entremitgeres, clau 7, en la seva subzona 7a.4 que correspon als terrenys desenvolupats pel 
Pla parcial PP-7 (a la normativa hi figura per error PP-17), que es regula dels  articles 157 al 158 de les 
normes urbanístiques. 
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6.b. Ordenació proposada pels terrenys afectats per la transformació i compensació dels terrenys 
d’equipaments situats a l’àmbit del Pla parcial urbanístic de la 3a ampliació de NUFRI 
 
 
6.b.1. Nova ordenació proposada per l’actual parcel·la d’equipaments 3a ampliació NUFRI 
 
 
 
 

 
   
 

Situació dels terrens afectats 
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Atès que els terrenys passarien a ser susceptibles d’aprofitament privat, es proposa que la regulació 
urbanística aplicable sigui la que s’estableix a la normativa del Pla parcial vigent per als terrenys 
industrials, es a dir: 
 
 
 

Article 19 DEFINICIÓ 
Comprèn els terrenys destinats als usos industrials i les seves activitats complementàries. 
 
 
Article 20 CONDICIONS  D’EDIFICACIÓ 
 
a)    Ocupació màxima:  70% 
f) Alçada màxima: PB+1 amb un màxim de 9 m 
g) Situació edificis:  a 10 m de vials / a 3 m de la resta de límits 
h) Edificabilitat màxima: 0,88 m2st/m2s 
i) Parcel·la mínima: Les grafiades en el PP sense possibilitat de subdividir-se 
 
En espais lliures d’edificació a l’interior de les illes, es destinaran a lliure privat no edificable, amb destí 
d’aparcament de vehicles i zones ajardinades. 
 
 
Article 21 CONDICIONS D’ÚS 
 
Els usos permesos a la zona són els següents: 
1r. Habitatge.  Es permet, nomé, l’ús d’habitatge per al personal de vigilància, conservació o guarda de 
l’establiment, a raó d’un habitatge com a màxim per parcel·la (dos habitatges en total). 
2n. Sanitari: S’admet només el necessari pel personal de la pròpia indústria. 
3r. Religiós i cultural. S’admeten els centres socials de caràcter associatiu i de reunió, al servei del 
personal adscrit a la indústria. 
4rt. Educatiu. Només s’admeten els dedicats a la formació professional relacionats amb l’activitat industrial 
de la zona. 
5è. Garatge, aparcament i estacionament: S’admet 
6è. Industrial. S’admeten els usos d’indústria de categoria primera, segona, tercera, quarta i cinquena. 
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6.b.2. Nova ordenació proposada pels terrenys de Cal Jaques i vialitat adjacent 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Al respecte d’aquesta modificació, es proposen dues actuacions diferents: 
 

• Qualificar els terrenys de Cal Jaques com a equipament públic 
• Reconèixer el caràcter públic dels passatges existents i integrar-los dins del sistema viari del 

nucli antic 
 
 
Pel que fa a la regulació dels terrenys del nou equipament de Cal Jaques, li serien d’aplicació allò que 
s’estableix als articles del 121 al 126 pel Sistema d’equipaments públics. 
 

Capítol CINQUè. SISTEMA D'EQUIPAMENTS PÚBLICS I SERVEIS TÈCNICS 
 
SECCIÓ PRIMERA. DISPOSICIONS GENERALS 
 
article 121.  Definició i tipus. Identificació 
 
1.Comprèn, aquest capítol, la regulació dels sistemes d'equipaments públics i de serveis 
tècnics, en tant que es tracta de sòls destinats a instal·lar dotacions d'interès públic i social 
necessaris en funció de les característiques demogràfiques i socio-econòmiques de la població. 
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2. Els sòls que aquest Pla destina a sistemes d'equipaments públics i serveis tècnics, 
s'inclouen en una de les categories següents: 
- Sistema d'equipaments públics  Clau E 
- Sistema d’habitatge dotacional  Clau Hd 
- Sistema d'infrastructures de serveis tècnics Clau S 
 
 
SECCIÓ SEGONA. SISTEMA D’EQUIPAMENTS PÚBLICS 
 
article 122.  Definició i identificació 
 
1. El sistema d'equipaments comunitaris inclou els sòls que es destinen a usos públics 
col·lectius o comunitaris i a dotacions d'interès públic o social necessàries en funció de les 
característiques socio-econòmiques de la població. 
2. S'identifica en els plànols d'ordenació amb la clau E. 
 
article 123.  Titularitat 
 
1. Els sòls que el present POUM o planejament que el desenvolupi qualifica com a sistema 
d'equipaments comunitaris amb un ús assignat, tant generals com locals, seran en general de 
titularitat pública. 
2. No obstant el que s'estableix al punt primer d'aquest article, els equipaments privats 
existents abans de l'entrada en vigor d'aquest POUM, siguin generals o locals, conservaran la 
seva titularitat privada sempre i quan puguin acreditar que vénen realitzant la seva activitat 
privada conforme a l'ús dominant pel qual aquest POUM ha qualificat el sòl o l'edificació, abans 
de la data esmentada. En cas que es produeixi el cessament definitiu o el canvi de l'ús 
dominant, l’Administració podrà adquirir el sòl o l'edificació. La legitimació de l'expropiació de 
sòls qualificats d'equipaments que siguin de titularitat privada requerirà la prèvia assignació 
d'un ús concret i la justificació de la necessitat de la titularitat pública mitjançant un pla especial. 
3. La titularitat pública dels equipaments no exclou la possibilitat de la concessió del domini 
públic quan aquesta forma de gestió sigui compatible amb la naturalesa de l'equipament, i dels 
objectius d'aquest Pla. 
 
article 124.  Règim general 
 
En l'obtenció, el finançament, la construcció, l'ús, l'explotació i la conservació dels equipaments 
s'observarà allò que disposen aquestes Normes, la legislació sectorial vigent i les 
corresponents disposicions urbanístiques que es puguin establir mitjançant planejament 
especial. 
 
article 125.  Condicions d'ús 
 
1. Usos dominants: equipaments d'acord amb el que estableix l'article 52 i 55 dels paràmetres 
comuns d'aquestes Normes, que tinguin interès públic social o comunitari. 
2. Usos compatibles: aquells directament vinculats amb l'ús dominant i amb la funció concreta 
de l'equipament. En aquest sentit, el POUM reconeix com a compatibles els usos existents en 
els equipaments en el moment de l'aprovació inicial que estiguin d'acord amb la definició 
anterior d'aquest mateix apartat. 
3. De manera excepcional, s'admet l'ús d'habitatge unifamiliar, la finalitat del qual sigui el servei 
de vigilància o manteniment de la instal·lació. 
4. Pel que fa a l'ús de cementiri, s'estarà al que disposa la legislació sectorial vigent i, en 
concret, allò que s'assenyala en els Decrets de la Generalitat 42/1981, de 16 de febrer, i 
250/1987, de 7 de juliol. 
5. En els sòls destinats a equipaments que ja tenen un ús assignat en l'actualitat, aquest POUM 
determina aquest ús com a dominant. 
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article 126.  Condicions d’ordenació i edificació 
 
1. L’edificació en àrees qualificades de sistema d’equipaments s’ajustarà a les necessitats 
funcionals dels diferents equipaments, al paisatge, a l’organització general del teixit urbà en 
què se situen i a les condicions ambientals del lloc. 
2. L’ordenació de les dotacions i d’equipaments s’estableix en la regulació dels sòls urbà i 
urbanitzable. Les determinacions previstes per aquest últim són aplicables pels equipaments i 
dotacions emplaçats en sòl no urbanitzable. 
3. Les dotacions localitzades en sòl urbà hauran d’ajustar-se a les condicions d’edificació del 
seu entorn. No obstant, i pel paper i funció d’aquestes peces, s’admetrà una configuració 
especial justificada en el mateix projecte de l’equipament públic. 
4. Els possibles equipaments privats que s’autoritzin precisaran de la tramitació del 
corresponent pla especial per la seva assignació d’usos i per la justificació de la seva integració 
en el conjunt consolidat. 

 
 
La modificació, tant pel que fa al nou equipament, com a la modificació del sistema viari, suposa 
modificar el plànol número 5.4. ORDENACIÓ DETALLADA DEL SÒL URBÀ. 
 
 
NOTA: Paral·lelament als tràmits de modificació del POUM vigent en allò que afecta a Cal Jaques i la 
seva inclusió dins del sistema d’equipaments públics, aconsellem que es tramiti igualment la modificació 
del catàleg de patrimoni del POUM per tal d’incloure-hi aquesta edificació, amb un valor històric i 
patrimonial indubtable. 
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7. JUSTIFICACIÓ DEL COMPLIMENT D’ALTRES DETERMINACIONS NORMATIVES 
 
7. a. Pla Territorial Parcial de Ponent (Terres de Lleida)(PTPP) 
 
El contingut d’aquesta modificació no afecta a les determinacions contingudes al Pla Parcial de Ponent –
Terres de Lleida- que va ser aprovat definitivament el 24 de juliol de 2007. 
 
 
7. b. Identificació de les determinacions i les normes urbanístiques objecte de modificació (art. 
118.1.b. del D 305/2006 RLUC) 
 
Les modificacions proposades modifiquen : 
 

- El POUM vigent en allò que fa a: 
*  la inclusió de Cal Jaques en el sistema d’equipaments. 
*  la integració dels passatges adjacents a Cal Jaques dins del sistema viari públic 
* Transformació de sòl d’equipaments de la brigada municipal en sòl susceptible 
d’aprofitament privat (Clau 7a.4) 
 

- La transformació de sòl d’equipament públic en sòl susceptible d’aprofitament privat industrial, en 
l’àmbit del Pla parcial urbanístic de la 3a ampliació de NUFRI, implica al POUM atès que el 
projecte de reparcel·lació està aprovat definitivament. 

 
 
 
7. c. Determinació de les normes urbanístiques proposades (art. 118.1.c. del D. 305/2006 RLUC) 
 
Modificació del plànol d’ordenació detallada del sòl urbà , número  5.4. del POUM vigent 

• Inclusió de Cal Jaques en el sistema d’equipaments 
• Integració dels passatges adjacents a Cal jaques dins del sistema viari 

 
Modificació dels plànols d’ordenació detallada del sòl urbà, números 5.6 i 5.7. del POUM vigent 

• Transformació de sòl dels terrenys d’equipament de la brigada en sòl susceptible d’aprofitament 
privat. 

 
Modificació dels plànols números 3, 4 i 5 del Pla parcial urbanístic d’ordenació del sòl industrial (3a 
ampliació NUFRI) 

• Transformació de sòl dels terrenys d’equipament de que es definien en el pla parcial en terrenys 
susceptibles d’aprofitament privat. 

 
 
7.d. Observança dels criteris generals aplicables a les modificacions de planejament. 
 
Als efectes d’allò que es diu als articles 96 i 97 del DL 1/2010, de 3 d’agost, text refós de la Llei 
d’urbanisme de Catalunya, les modificacions del POUM de Mollerussa que es plantegen en aquest 
document, incorporen els documents i justificacions específiques d’acord amb la finalitat perseguida. 
 
 
 
7. e. Memòria social 
 

 
La modificació proposada no afecten a altres determinacions del POUM vigent, i de manera especial a 
allò que es determina a la memòria social que s’integra al POUM, respectant les seves propostes 
bàsiques i les anàlisi i les propostes bàsiques del Pla. 
 
Així doncs no es modifiquen ni les densitats d’habitatges ni el nombre màxim d’habitatges que el POUM 
defineix per a cada àmbit de planejament i/o gestió, respectant les densitats zonals màximes, així com 
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els paràmetres bàsics establerts per als Plans de Millora en sòl urbà no consolidat, i als Plans parcials 
delimitats pel desenvolupament dels sectors en sòl urbanitzable, en les condicions fixades als les fitxes 
normatives del POUM. 
 
Cal ficar especialment de manifest que el contingut d’aquesta modificació no afecta a les previsions i 
determinacions que respecte a la quantitat d’habitatges subjectes a algun dels tipus establerts per la 
legislació sectorial vigent en matèria d’habitatge i de planificació urbanística es fa al POUM de  
Mollerussa, de manera especial a aquells que s’integren al sistema d’habitatge dotacional públic d’acord 
amb allò que es fixa a la memòria social del POUM. 
 
7. f. Estudis de mobilitat 
 
Les modificacions proposades no comporten alteracions significatives de la classificació de sòl urbà 
existent, ni contempla cap altre supòsit inclòs a l’article 3 del D 344/2006, de 19 de setembre, de 
regulació dels estudis de mobilitat generada, que desenvolupa la Llei 9/2003, de 13 de juny, de la 
mobilitat, per la qual cosa no és fa necessària la redacció d’un estudi d’avaluació de la mobilitat 
generada. 
 
 
7. g. Informe de sostenibilitat econòmica 
 
Als efectes d’allò que es determina a l’article 59.3.d) del DL text refós de la Llei d’urbanisme de 
Catalunya, i les possibles afectacions que les modificacions proposades puguin suposar pels sistemes 
d’infraestructures públiques de tal manera que es tradueixin en l’augment de la prestació efectiva dels 
serveis necessaris  per part de l’administració, cal considerar que: 
 
 

• Pel que fa a la transformació de sòl que es proposa pels equipaments públics, es donen dos 
situacions diferents, que cap d’elles implica una major despesa o inversió pública en les 
infraestructures públiques ja que: 
 
- Pel que fa als terrenys actuals de la brigada, es situen en una zona ja consolidada del sòl 
urbà, i per tant dotada de serveis urbanístics. 

 
- Respecte als terrenys situats dins de l’àmbit de la 3a ampliació de NUFRI, el projecte 
d’urbanització no s’ha de modificar ja que preveia les infraestructures necessàries a construir 
a càrrec de la Junta de Compensació de l’àmbit. 

 
• Respecte de Cal Jaques, cal dir que tant la seva inclusió dins del sistema d’equipaments 

públics, com la integració dels passatges existents dins del sistema viari, si que tindran la 
contrapartida de les despeses que puguin correspondre en concepte de millores respecte del 
seu estat actual. Cal dir però, que: 
- La valoració de Cal Jaques que a títol orientatiu s’acompanya a l’annex corresponent 
d’aquest document, ja inclou criteris de depreciació que contemplen l’antiguitat de la 
construcció. 
- Que un dels passatges, la travessia del carrer de Jacint Verdaguer,  ja està urbanitzat. No 
així l’altre. 
- Qualsevol actuació a realitzar en aquets casos, és susceptible d’incorporar-se dins del 
programa del Pla de Barris, que compte amb vies de finançament pròpies. 
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8. TRAMITACIÓ DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL 
 
8.a. Tramitació urbanística 
 
Als efectes d’allò que es determina a l’article 85 del DL 1/2010, l’ aprovació inicial de l’expedient així com 
la posterior aprovació provisional quan correspongui, és competència de l’ajuntament de Mollerussa, el 
qual haurà d’acordar ficar-lo a exposició pública pel termini d’un mes (art. 85.4) i requerir els informes 
sectorials pertinents (art. 85.5). 
 
La nova aprovació inicial de la proposta de modificació puntual hauria de comportar la declaració 
expressa per part de l’ajuntament de Mollerussa de la suspensió de llicències afectades pel contingut de 
la modificació d’acord amb allò que es determina als articles 73 i 74 del DL 1/2010 Text refós de la Llei 
d’Urbanisme de Catalunya. A aquests efectes s’adjunta el plànol dels àmbits afectats per la  suspensió 
de llicències (plànol número 11) 
 
D’acord amb allò que es determina a l’article 8 del DL 1/2010 Text refós de la Llei d’urbanisme de 
Catalunya, l’ajuntament de Mollerussa haurà de garantir l’accés telemàtic a la modificació. 
 
Annex a quest document, s’adjunta un document de síntesi de la proposta amb els efectes previstos a 
l’article 8.5.a) del DL 1/2010. 
 
 
 
87.b. Tramitació ambiental 
 
D’acord amb allò que s’estableix a l’article 32 de la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificació del DL 
1/2010, de 3 d’agost, Llei d’urbanisme de Catalunya: 
 

Article 86 bis(*)  Procediment d’avaluació ambiental dels instruments de planejament urbanístic
40  

.  
40

 Article afegit per l’art. 32 de 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.  

 
1. L’avaluació ambiental dels instruments de planejament urbanístic que hi estiguin sotmesos 
d’acord amb la legislació en matèria d’avaluació ambiental de plans i programes s’integra en el 
procediment d’elaboració dels plans urbanístics, de conformitat amb aquesta llei i amb el 
reglament que la desplega. Aquesta integració, d’acord amb la legislació en matèria d’avaluació 
ambiental de plans i programes, comporta necessàriament les actuacions següents:  
 

a) L’elaboració, per l’òrgan o la persona que promogui el pla, d’un informe de 
sostenibilitat ambiental preliminar i el lliurament d’aquest informe a l’òrgan ambiental 
perquè emeti el document de referència, havent efectuat les consultes necessàries. 
L’òrgan promotor del pla pot dur a terme aquestes consultes si és part de l’Administració 
de la Generalitat i ho comunica prèviament a l’òrgan ambiental. La direcció general 
competent en matèria d’ordenació del territori i d’urbanisme ha d’elaborar l’informe 
territorial i urbanístic sobre l’avanç del pla, i l’ha de trametre a l’òrgan competent en 
matèria ambiental perquè l’incorpori al document de referència.  

 
b) L’elaboració, per l’òrgan o la persona que promogui el pla, d’un informe de 
sostenibilitat ambiental d’acord amb el document de referència.  

 
c) El tràmit de consultes a les administracions públiques afectades i a les persones 
interessades, conjuntament amb el tràmit d’informació pública del pla aprovat inicialment, 
per un període mínim de quaranta-cinc dies.  

 
d) L’elaboració, per l’òrgan o la persona que promogui el pla, de la memòria ambiental, 
amb l’acord de l’òrgan ambiental.  
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e) La presa en consideració, en l’aprovació definitiva del pla, de l’informe de sostenibilitat 
ambiental, de la memòria ambiental i de l’acord de l’òrgan ambiental, mitjançant una 
declaració específica en què, si hi hagués discrepàncies amb els resultats de l’avaluació 
ambiental, cal justificar-ne els motius i les mesures adoptades.  

 
f) La publicitat del pla aprovat definitivament, que ha de complir els requisits derivats de 
l’article 28 de la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluació ambiental de plans i programes.  

 
2. El procediment de decisió prèvia d’avaluació ambiental dels plans urbanístics que hi estiguin 
sotmesos d’acord amb l’article 8 de la Llei 6/2009 es regeix pel que estableixen els articles 15 i 
16 de la dita llei, llevat que el promotor consideri que el pla s’ha de sotmetre a l’avaluació 
ambiental. En aquest cas, se segueix directament el procediment d’avaluació ambiental.  

 
3. En el cas que el pla urbanístic estableixi actuacions executables directament sense requerir el 
desenvolupament de projectes d’obres posteriors i s’hagi de sotmetre al procediment de 
declaració d’impacte ambiental, l’estudi d’impacte ambiental ha d’ésser incorporat al pla i ha 
d’ésser sotmès a informació pública conjuntament amb aquest. La declaració d’impacte 
ambiental s’ha d’efectuar, segons que correspongui, abans de l’aprovació provisional o abans de 
l’aprovació definitiva de l’expedient.  

 
 

(*) Article que es correspon a la numeració del text consolidat de la Llei d’Urbanisme. 
 
 
En qualsevol cas si que s’haurà de sol·licitar a l’òrgan pertinent del Departament de TES la resolució 
motivada que declari la no subjecció de la modificació puntual a avaluació ambiental en el termini d’un 
mes a partir de la seva recepció. 
 
Mollerussa, juliol de 2014 
 
 
 
 

Carles R. Guerrero Sala, Tècnic urbanista 
Arquitecte Col. 19.148/5   
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ANNEXES 
 

1. Escriptures dels terrenys 
  

A. Transformació de sòl equipaments terrenys brigada 
  A.1. Documents cessió terrenys B-7 a l’ajuntament 
  A.2.  Escriptures parcel·les de la Serra 
  

B.   Transformació de sòl equipaments 3a ampliació NUFRI 
  B.1. Fitxa projecte de reparcel·lació 3a ampliació NUFRI 
  B.2. Escriptura finca de la Serra (Equipament) 
  B.3. Escriptura Cal Jaques 
 
 
2. Informe de valoració econòmica 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



AJUNTAMENT DE  MOLLERUSSA             Serveis Tècnics del Consell Comarcal del Pla d’Urgell 
 
 
 

Modificació de les Normes urbanístiques del Pla d’Ordenació Urbana Municipal de Mollerussa            47 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. ESCRIPTURES   DE  TERRENYS  I  ALTRES DOCUMENTS PÚBLICS 
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A. Transformació de sòl equipaments terrenys brigada 

  A.1. Documents cessió terrenys B-7 a l’ajuntament 
  A.2.  Escriptures parcel·les de la Serra 
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A.1. Documents cessió terrenys B-7 a l’ajuntament 
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  A.2.  Escriptures parcel·les de la Serra 
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B.   Transformació de sòl equipaments 3a ampliació NUFRI 

  B.1. Fitxa projecte de reparcel·lació 3a ampliació NUFRI 
  B.2. Escriptura finca de la Serra (Equipament) 
  B.3. Escriptura Cal Jaques 
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B.1. Fitxa projecte de reparcel·lació 3a ampliació NUFRI 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



JUNTA COMPENSACIÓ PLA PARCIAL INDUSTRIAL 3a AMPLIACIÓ NUFRI (08-016-L)   Pàg. 17 
PROJECTE DE REPARCEL.LACIÓ (modificació 24-01-2013) 

 
 
PARCEL·LA -4 (10% APROF. MIG) – Ajuntament de Molle russa , amb domicili a Mollerussa, a la 
Plaça de l’Ajuntament, núm.2, i CIF. núm. P-2517200-H. 
 
DESCRIPCIÓ. 

- Parcel.la assenyalada amb el número -4- al plànol d’adjudicació de parcel.les resultants de 
9.684,04 m2 de superfície. 

- Té forma regular. Mides segons cotes del plànol de parcel.les resultants acotat. 
- Limita pel nord amb parcel·la-3; pel sud amb parcel.la d’equipaments; per l’est amb carrer 

Tennis; per l’oest amb parcel.la-2. 
 
QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA 

- La qualificació urbanística de la parcel.la és sòl urbà industrial amb un sostre màxim de 0,83 
m2/m2 

 
TÍTOL 

- Adjudicació de terrenys per la reparcel.lació actual, i corresponent a part de les cessions 
d’aprofitament mig obligatòries cap als ajuntaments de Mollerussa i Palau d’Anglesola. 

-  
ADJUDICATARI I DRETS ADJUDICATS 

- S’adjudica a l’AJUNTAMENT DE MOLLERUSSA, li correspon un percentatge total del 
9,60681 % dels drets que s’adjudiquen en aquest Projecte.  

CÀRREGUES 
- Lliure de càrregues. 

 
COMPTE DE LIQUIDACIÓ PROVISIONAL 

- Aquesta parcel.la, per la seva naturalesa, no li correspon cap despesa d’acord amb el 
compte de liquidació provisional. 

 
 
 
 
PARCEL·LA –EQUIPAMENTS- Ajuntament de Mollerussa , amb domicili a Mollerussa, a la Plaça 
de l’Ajuntament, núm.2, i CIF. núm. P-2517200-H. 
 
DESCRIPCIÓ. 

- Parcel.la assenyalada amb zona d’equipaments al plànol d’adjudicació de parcel.les 
resultants de 6.395,28 m2 de superfície. 

- Té forma regular. Mides segons cotes del plànol de parcel.les resultants acotat. 
- Limita pel nord amb parcel·la de 10% ‘aprofitament urbanístic; pel sud amb Carrer –A-; per 

l’est amb carrer Tennis; per l’oest amb parcel·la-2. 
 
QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA 

- La qualificació urbanística de la parcel.la és sistema d’equipaments municipals. 
 
TÍTOL 

- Adjudicació de terrenys per la reparcel·lació actual, i corresponent a part de les cessions 
obligatòries cap a l’Ajuntament de Mollerussa. 

 
ADJUDICATARI I DRETS ADJUDICATS 

- S’adjudica a l’Ajuntament de Mollerussa, sense aprofitament. 
 

CÀRREGUES 
- Lliure de càrregues. 

 
COMPTE DE LIQUIDACIÓ PROVISIONAL 

- Aquesta parcel.la, per la seva naturalesa, no li correspon cap despesa d’acord amb el 
compte de liquidació provisional. 

 
 



JUNTA COMPENSACIÓ PLA PARCIAL INDUSTRIAL 3a AMPLIACIÓ NUFRI (08-016-L)   Pàg. 23 
PROJECTE DE REPARCEL.LACIÓ (modificació 24-01-2013) 

 
5. COMPTE DE LIQUIDACIÓ PROVISIONAL: 
 
D’acord amb l’article 149 del Reglament de la Llei d’urbanisme s’inclou a continuació el compte de 
liquidació provisional. 
 
Atès el disposat a l’art. 120.1.d) del Decret Legislatiu 1/2005 i art. 139.5 del seu Reglament, i degut a 
l’escassa quantia  dels drets que corresponen a l’Ajuntament d’El Palau d’Anglesola,  que no arriben 
al 15% de la parcel.la mínima  edificable,  es substitueix l’adjudicació de parcel.la per una 
indemnització a metàlic, havent-se acordat per unan imitat en l’assenblea de la Junta de 
Compensació una indemnització a metàl.lic, a raó de  125,00 €/m2 de sotre edificable, el que fa 
un total de 41.217,50 € , quantitat que serà un cost mes dels d’urbanització, d’acord amb el dispoat a 
l’art. 114.1 del Decret legislatiu esmentat aneriorment. 
 
S’adjunta la Taula 2. 
La taula 2 és el compte de liquidació provisional agrupat per adjudicatari. 
En aquesta taula s’agrupen per cada adjudicatari els següents conceptes: 

 
- Adjudicatari, drets en percentatge sobre finques resultants, parcel.les que s’adjudiquen a 

cada titular, obligacions en percentatge sobre l’import de liquidació, cost d’urbanització i 
indemnització desglosant l’IVA, i import de la liquidació provisional. 

 
 
TAULA 2                 
QUADRE LIQUIDACIO PROVISIONAL 
 

                         LIQUIDACIÓ PROVISIONAL   
ADJUDICATARI S/TOTAL PARCEL.LA DRETS/OBLIG COST INDEMNITZACIÓ IVA TOTAL 

  % ADJUDICADA % URBANITZACIÓ 10% AJU.PALAU 21% EUROS 

                

NUFRI SAT 12,17839 1 13,53154 91.304,44 5.577,36 19.173,93 116.055,74

NUFRI SAT 59,08974 2 65,65527 443.010,59 27.061,46 93.032,22 563.104,28

CAL BOSCH, SL 18,73187  3 20,81319 140.437,52 8.578,68 29.491,88 178.508,08

AJUNT. MOLLERUSSA 0,00000 Vials 0,00000 0,00 0,00 0,00 0,00

AJUNT. MOLLERUSSA 0,00000 Zona verda 0,00000 0,00 0,00 0,00 0,00

AJUNT. PALAU ANGL. 0,00000 Zona verda 0,00000 0,00 0,00 0,00 0,00

AJUNT. MOLLERUSSA 0,00000 Equipaments 0,00000 0,00 0,00 0,00 0,00

AJUNT. MOLLERUSSA 9,60626 4 (10% A.M.) 0,00000 0,00 0,00 0,00 0,00

AJUNT. PALAU ANGL. 0,39374 Indemnització 0,00000 0,00 0,00 0,00 0,00

                

TOTAL 100,00000   100,00000 674.752,56 41.217,50 141.698,04 857.668,10

 
 
 
Mollerussa, 24 de gener de 2013 
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  B.2. Escriptura finca de la Serra (Equipament) 
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B.3. Escriptura Cal Jaques 
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2. INFORME  DE  VALORACIÓ  ECONÒMICA 
 



 
CONSELL COMARCAL DEL PLA D’URGELL   C. Prat de la Riba, 1, MOLLERUSSA-25.230 

 
Serveis Tècnics del Consell Comarcal del Pla d’Urgell 

 

 
AJUNTAMENT DE MOLLERUSSA 

Modificació del POUM vigent. Canvi d’equipaments de propietat municipal per altres terrenys 
d’equipaments i d’espais lliures 

Avaluació econòmica viabilitat modificació 

INFORME D’AVALUACIÓ ECONÒMICA 
 
1. Finalitat d’aquest document 

 
Les valoracions d’aquest document tenen un caràcter preliminar als efectes de 
donar compliment a allò que es determina a l’article 99.1.c de la Llei 3/2012 de 22 
de febrer, que modifica el text refós de a Llei d’Urbanisme DL 1/2010 de 3 d’agost. 
Es tracta de valorar la rendibilitat de l’operació proposada en la MODIFICACIÓ 
DEL POUM VIGENT I DEL PLA PARCIAL URBANÍSTIC DE LA 3ª AMPLIACIÓ 
NUFRI PER TAL DE TRANSFORMAR EQUIPAMENTS URBANÍSTICS EN SÒL 
SUSCEPTIBLE D’APROFITAMENT PRIVAT I COMPENSAR-LOS AMB NOUS 
EQUIPAMENTS I LA TITULARITAT DE SÒLS PRIVATS AFECTATS PER 
SISTEMES, comparant el rendiment econòmic derivat de l’ordenació vigent i el 
que resulta de la nova ordenació. La valoració final dels terrenys es farà més 
endavant i de manera més acurada. 
 

2. Normativa aplicable 
 

La normativa emprada per realitzar aquesta valoració és el RDL 2/2008, de 20 de 
juny, Text Refós de la Ley de Suelo. El RD 1492 / 2011, de 24 d’octubre, 
Reglament de valoracions de la “Ley de Suelo”, i en especial els articles del 19 al 
27. 
Igualment s’ha tingut en compte allò que s’indica a l’article 115 del DL 1/2010, de 3 
d’agost, text refós de la Llei d’urbanisme de Catalunya,  a l’article 109 del D 305 / 
2006, de 18 de juliol, reglament de la Llei d’urbanisme de Catalunya. 
També s’han tingut en compte el que es determina a la normativa d’expropiació i a 
les normes de valoració de bens immobles. 
 

3. Identificació i descripció dels terrenys i immobles a valorar: 
  

Els terrenys a valorar són els que es descriuen en l’apartat 2 de la memòria de 
la Modificació Puntual, i són els següents: 

 
- Terrenys d’equipament de la brigada municipal 
- Finca qualificada de Parc Territorial situada al Parc de la Serra 
- Parcel·la d’equipaments de la 3a ampliació de NUFRI 
- Cal Jaques 
- Finca qualificada d’equipament situada al Parc de la Serra. 

 
4. Valoració inicial del sòl. 
 

4.1. Terrenys d’equipament de la brigada municipal 
 

Es tracta de terrenys amb tots els serveis ubicats dintre el sòl urbà i qualificats com 
equipament.  
Segons el RDL 2/2008 de 20 de juny de la Llei del sòl, en el seu article 24.1.a.: “Si els 
terrenys no tenen assignada edificabilitat o ús privat per l’ordenació urbanística, se’ls hi 
atribuirà la edificabilitat mitjana i l’ús majoritari en l’àmbit espacial homogeni en que per 
usos i tipologies l’ordenació urbanística els ha inclòs.” 



 
CONSELL COMARCAL DEL PLA D’URGELL   C. Prat de la Riba, 1, MOLLERUSSA-25.230 

 
Serveis Tècnics del Consell Comarcal del Pla d’Urgell 

 

 
AJUNTAMENT DE MOLLERUSSA 

Modificació del POUM vigent. Canvi d’equipaments de propietat municipal per altres terrenys 
d’equipaments i d’espais lliures 

Avaluació econòmica viabilitat modificació 

Per tant es valorarà els terrenys com si estiguessin classificats per la clau 7a4 de Zona 
d’indústria entre mitgeres, amb les següents normatives urbanístiques: 
 
Edificabilitat   1,1m2st/m2s 
Ocupació   70% 
Llindars 
 A carrer   8m 
 A fons   8m 
 Lateral   5m 
ARM i plantes   10m i pb+1pp 
 
D’acord amb les dades dels terrenys a valorar, es considera uns terrenys amb una 
superfície de 3.090 m2 i un sostre a valorar de 3.399m2 (ja que l’edificabilitat màxima 
permesa es de 1,1 m2 de sostre/m2 sòl) 
 
Valoració del sòl pel mètode residual estàtic 
 
• Estudi de mercat 

 
Per tal de realitzar l’anàlisi de mercat, s’ha tingut en compte la superfície de la 
parcel·la i l’aprofitament atribuïble. 
S’ha realitzat un estudi de mercat per medi de consultes a pàgines web 
especialitzades com IDEALISTA. COM i altres, per tal d’obtenir mostres comparables. 
Cal tenir en compte però, que dins de la crisi econòmica actual, el mercat immobiliari 
està sofrint en l’actualitat un notable període de recessió, en el qual les condicions 
endurides respecte als crèdits de les entitats financeres o directament la manca de 
crèdit a la demanda, fa que la oferta no sigui absorbida en un termini curt de temps, 
per la qual cosa és especialment difícil definir el preu de qualsevol immoble, encara 
que dins del procés de la baixada de preus constant dels actius immobiliaris, és 
d’esperar noves baixes addicionals dels valors.  
A efectes de la homogeneïtzació, s’ha depreciat el preu de les dues naus de superfície 
més petita i s’ha augmentat la de Torregrossa atès que es un poble de menys 
habitants i entenem que amb preus més baixos que la resta. 
 
Taula comparables: 
 

Nº Població Superfície nau 
          m2 

Superfície 
solar 
m2 

Cost compra nau 
               € 

Preu    
€/m2 

Coef 
 

Valor 
homogeni 
 

1 Alcarras 2.527 2.527 910.000 360,11 1 360,11 
2 Alcarras 2.250 2.250 1.030.000 457,77 1 457,77 
3 Lleida 1.500 1.500 550.000 423,07 1 423,07 
4 Torregrossa 1.250 1250 480.000 384 1,1 422,40 
5 Lleida 2.110 2.850 1.000.000 351 1 351 
6 Mollerussa 560 802 260.000 464,28 0,95 441,07 
7 Cervera 1.300 1.300 650.000 500 1 500 
8 Cervera 480 650 285.000 593,75 0,95 564,06 
MITJANA 1.497,12 1.641,12 645.625 441,75  439,93 

 
   Mitjana: 439,93 €/m2 
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• Valor de la construcció VC 
 
Valor de la construcció =  Cost d’execució material + Despeses generals 6% + 
Benefici industrial 13 % + Tributs llicències + Honoraris de projectes i direcció d’obra + 
Altres 
 
Cost d’execució material (PEM) (Segons barem orientatiu Col·legi Arquitectes 
Catalunya) 
 
PEM = 490 €/m2 (C c) x 0,9 (Cg) x 1 (Ct) x 1 (Cq) x 0,6 (Cu) x 0,9 (Cr) = 238,14 €/m2 
 
On 
 Cc  = Cost de la construcció any 2014 
 Cg = Coeficient geogràfic 
 Ct  = Coeficient tipològic 
 Cq = Coeficient de qualitat 
 Cu = Coeficient d’ús 
 Cr = Coeficient reductor 
 
Valor de la construcció VC = PEM + despeses 
 
238,14 €/m2(PEM) + 45,25 €/m2(Dg+Bi) + 23,81 €/m2(P+Do) + 11,90 €/m2(T+A) = 
319,10 €/m2 
 
On 
 Dg + Bi = Despeses generals i benefici industrial (19%) 
 P + Do  = Projectes i direcció d’obra (10%) 
 T + A    = Tributs i llicències (5%) 
 
Per tant el valor total de la construcció seria de 319,10 €/m2 
 
 
• Valor de repercussió VR 
 
El valor de repercussió és igual al valor en venda obtingut per l’estudi de mercat, dividit 
pel coeficient K corresponent al benefici de la promoció i al finançament, que en 
aquest cas s’estableix en 1,2 per la dinàmica del mercat immobiliari. Finalment s’hi 
deduirà el valor de la construcció. 
 
 VR =  (Vv / K) – VC 
 
 VR =  ( 439,93 €/m2 / 1,20) – 319,10 €/m2 =  47,51 €/m2 
 
• Valor del sòl no edificat VS 
 
El valor del sòl no edificat serà igual al producte de l’edificabilitat pel valor de 
repercussió 
 



 
CONSELL COMARCAL DEL PLA D’URGELL   C. Prat de la Riba, 1, MOLLERUSSA-25.230 

 
Serveis Tècnics del Consell Comarcal del Pla d’Urgell 

 

 
AJUNTAMENT DE MOLLERUSSA 

Modificació del POUM vigent. Canvi d’equipaments de propietat municipal per altres terrenys 
d’equipaments i d’espais lliures 

Avaluació econòmica viabilitat modificació 

 VS = 1,1 m2st/m2s X 47,51 €/m2 = 52,26 €/m2  
 
• Valor dels terrenys 
 
La valoració estimada pels terrenys és de 52,26 €/m2 X 3.090 m2, es a dir 161.483,40 
€. 
 
El valor dels terrenys és de cent seixanta-un mil quatre-cents vuitanta-tres euros 
amb quaranta cèntims 
 
 

4.2. Finca qualificada de Parc Territorial situada al Parc de la Serra 
 

Es tracta d’uns terrenys ubicats al sòl no urbanitzable i qualificats com a Sistema 
d’Espais Lliures, clau Pt de Parc Territorial. En l’article 106 del POUM vigent es descriu 
aquests terrenys com a: “(...) àrees de sòl no urbanitzables directament relacionades 
amb l’àrea urbana a través de la xarxa de camins rurals i del sistema de carrers 
preferentment peatonals, format pels carrers verds que envolten la ciutat, que cal 
promocionar per les seves funcions mediambientals i d’especial interès paisatgístics 
per tal de potenciar-ne l’ús d’esbarjo i lliures, tot conservant i regenerant la poca 
massa arbòria existent.” 
 
Entenem doncs que els terrenys s’han de valorar com a sòl no urbanitzable.  
Seguirem les indicacions del RD 1492/2011, de 24 d’octubre, Reglament de 
valoracions de la Llei del Sòl. 
(Resum dels articles. NO SÓN TEXTUALS) 

 
Article 7   Valoració en situació de  sòl rural  

 
1. Els terrenys s’hauran de valorar mitjançant la capitalització de la renda 

anual real o potencial calculada d’acord amb allò establert a l’article 9, 
referida al moment de la valoració, seguint els criteris de l’article 11.  

2. Quan no hi hagi explotació al sòl rural es seguirà al que es diu a l’article 16. 
3. El valor del sòl que s’obtingui es pot corregir a l’alça per raons de 

localització (art 17) 
4. Les construccions, edificacions i instal·lacions és valoren a part (art 18). Per 

valorar les plantacions i sembrats preexistents als que es refereix l’article 45 
de la Llei d’expropiació forçosa, caldrà aplicar l’article 26 del Reglament per 
l’aplicació de la L 87/1979, de 28 de desembre, sobre assegurances 
agràries combinades (RD 2329/1979, de 14 de setembre i Ordre 
PRE7632/2003, de 14 de març, Norma general de peritació de danys a les 
produccions agrícoles),  

5. En cap cas es poden considerar les expectatives urbanístiques. 
 
• Valoració 

 
Aplicació del mètode de capitalització de la renda aplicat a una finca de regadiu d’una 
hectàrea de superfície  amb plantació d’alfals. 
 
Termini de cinc anys d’explotació d’alfals amb cinc talls a l’’any. 
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INGRESSOS  (euros / hectàrea / any) 
Producte  (alfals) Unitats PREU (unitari) Euros  (€) 

Fenc d’alfals amb 12° H d’humitat 14.000,00 0,13  1.820,00
Subvenció 14,00 19,3168 270,44
TOTAL 2.090,44
 

DESPESES              (euros / hectàrea) 
 

A.    Despeses d’implantació     (5 anys) 
Producte  (alfals) Unitats PREU (unitari) Euros  (€) 

Tasques preparatòries del sòl 1,00 250,00 250,00
Llavors 35,00 4,80 168,00
Adobat de fons 1.000,00 0,30 300,00
Sembra 1,00 35,00 35,00
SUB  TOTAL    A 753,00
 

B. Despeses anuals      
Producte  (alfals) Unitats PREU (unitari) Euros  (€) 

Adobat de fons anual 500,00 0,47 236,50
Tractament d’insecticides  
(5 passades) 

5,00 20,00 100,00

Tallar i rastellar 5,00 35,00 175,00
Transport i recolecció 14,00 18,62 260,68
Canon reg i aigua 1,00 230,00 230,00
Despeses imprevistes i impostos 1,00 100,22 100,22
SUB  TOTAL    B 1.102,40
 
TOTAL  DESPESES  (A/5+B)       (150,60 + 1.102,40) 1.253,00
 

RENDA  DE  LA  TERRA  (Ingressos -  Despeses) 
  Ingressos Despeses Renda de la terra 

2.090,44 1.253,00 837,44 €/ha 
 

VALOR  DE  MERCAT  (euros/ha) 
Renda de la terra Tipus de capitalització Valor de mercat 

837,44 2,427 % (*) 0,02417 34.647,91 €/hectàrea 
 14.366,83 €/jornal 
 3,4648 €/m2  
          (1.999,43 ptas/m2) 

 
(*)  Banc d’Espanya. Gener 2014.  Deute públic de l’estat rendiment intern mercat secundari 
entre 2 i 6 anys. 
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Dades: Fons propis i valors utilitzats pel jurat d’expropiació de LLeida 
 
Atès la bona accessibilitat de la finca, la seva situació en un entorn de singular valor 
paisatgístic com es el Parc de la Serra i atenent que es situa en el sistema de Parcs 
Territorials i al voltant d’una important concentració de població dins d’un radi de 40 
Km, considerem que procedeix aplicar a la valoració obtinguda anteriorment, el factor 
de correcció per localització que en aquest cas s’estima equivalent a 1’6, amb això el 
preu final s’acosta més als valors de mercat. 
 
Per tant, el valor final del sòl valorat és el següent: 
 
Valor unitari de mercat Factor de correcció 

per localització 
Valor unitari final corregit

34.647,91 €/ha  
1,6 

55.436,66 €/ha 
14.366,83 €/jornal 22.986,93 €/ha 

3,4648 €/m2 5,5436 €/m2 
 
• Valor dels terrenys 

 
Fem constar que en quan a la superfície considerada i, malgrat sembla ser que la 
superfície registral es superior a la cadastral, atès que en el moment de realitzar la 
valoració no s’ha pogut fer l’aixecament topogràfic s’ha tingut en compte la superfície 
cadastral ja que es la més favorable per l’ajuntament de Mollerussa. 
 
 La valoració estimada pels terrenys és de 5,54 €/m2 X 26.404 m2, es a dir 146.278,16 
€. 

 
El valor dels terrenys és de cent quaranta-sis mil dos-cents setanta-vuit euros 
amb setze cèntims 

 
 

4.3. Parcel·la d’equipaments de la 3a ampliació de NUFRI 
 

Els terrenys corresponen a una parcel·la destinada a equipaments de cessió 
obligatòria del projecte de reparcel·lació del Pla Parcial Industrial 3a ampliació de 
NUFRI. 

 
Segons el RDL 2/2008 de 20 de juny de la Llei del sòl, en el seu article 24.1.a.: “Si els 
terrenys no tenen assignada edificabilitat o ús privat per l’ordenació urbanística, se’ls hi 
atribuirà la edificabilitat mitjana i l’ús majoritari en l’àmbit espacial homogeni en que per 
usos i tipologies l’ordenació urbanística els ha inclòs.” 
Per tant es valorarà els terrenys com si estiguessin classificats per la clau 8a2 de Zona 
d’indústria amb edificació aïllada,  amb les següents normatives urbanístiques: 
 
Edificabilitat   1 m2st/m2s 
Ocupació   70% 
Llindars 
 A carrer   10m 
 A fons   3m 
 Lateral   3m 
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ARM i plantes   9m i pb+1pp 
 
D’acord amb les dades dels terrenys a valorar, es considera uns terrenys amb una 
superfície de 6.395,28 m2 i un sostre a valorar de 6.395,28 m2 (ja que l’edificabilitat 
màxima permesa es de 1m2 de sostre/m2sòl) 
 
A continuació adjuntem la valoració que es va fer en data de febrer de 2014 pel mateix 
tècnic que subscriu aquest document, de la parcel·la d’aprofitament privat resultant de 
la mateixa reparcel·lació urbanística: 
 

“ (...) 
6. Anàlisis de mercat 
D’acord amb les dades extretes del projecte de reparcel·lació i de la normativa vigent, es 
valorarà una immoble de les característiques següents: 
 
 Superfície de sòl:  9.660 m2 
 Edificabilitat neta: 0,83 m2st/m2s 
 Sostre a valorar : 9.660 m2 X 0,83 m2st/m2s = 8.017,80 m2st 
 Ocupació màxima : 70% 
 Planta baixa màxima: 9.660 m2s x 0,7 = 6.762 m2 
  
Per tal de realitzar l’anàlisi de mercat, s’ha tingut en compte la superfície de la parcel·la i 
l’aprofitament atribuïble. 
 
S’ha realitzat un estudi de mercat per medi de consultes a pàgines web especialitzades 
com IDEALISTA. COM i altres, per tal d’obtenir mostres comparables. Cal tenir en 
compte però, que dins de la crisi econòmica actual, el mercat immobiliari està sofrint en 
l’actualitat un notable període de recessió, en el qual les condicions endurides respecte 
als crèdits de les entitats financeres o directament la manca de crèdit a la demanda, fa 
que la oferta no sigui absorbida en un termini curt de temps, per la qual cosa és 
especialment difícil definir el preu de qualsevol immoble, encara que dins del procés de 
la baixada de preus constant dels actius immobiliaris, és d’esperar noves baixes 
addicionals dels valors.  
Per aquest motiu, als efectes de la comprovació de valors, s’ha procurat fer un mostreig 
més ampli de lo normal, amb deu mostres de l’àmbit de la Plana de Lleida.  
 
 Taula comparables: 
 
Nº Població Superfície nau 

          m2 
Cost compra nau 
               € 

Preu    
€/m2 

Coef 
 

Valor 
homogeni 
 

1 Mollerussa  559 260.000 465,12 1 465,12 
2 Lleida 300 150.000 500,00 1 500,00 
3 Torrefarrera 406 193.000 475,00 1 475,00 
4 Tàrrega 663 370.000 558,07 1 558,07 
5 Alcarràs 600 306.000 510,00 1 510,00 
6  Palau 

d’Anglesola 
442 278.460 630,00 0,9 567,00 

PROMIG      TOTAL 512,53 
 
   Mitjana: 512,53 €/m2     
 
Observacions als testimonis:  
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Mostres consultades al portal IDEALISTA. COM. 
 
Altres:  
Per la homogeneïtzació de les comparables aportades s’ha seguit el següent procés: 
1. Correcció del valor unitari de cada un d’ells en funció dels percentatges de negociació 
i/o comercialització habituals per la conjuntura actual de mercat en la seva zona. 
2. Ponderació de les comparables en funció de la ubicació, estat de conservació i 
característiques físiques de cadascun amb respecte a l’immoble valorat. 
3. Càlcul del valor mig ponderat 
4. Determinació de banda de valors per a fixació de valor de mercat per comparació. 
 
7.   Valoració 
 
7.1. Valor de la construcció VC 
Valor de la construcció =  Cost d’execució material + Despeses generals 6% + Benefici  
    industrial 13 % + Tributs llicències + Honoraris de projectes i  
    direcció d’obra + Altres 
 
Cost d’execució material (PEM) (Segons barem orientatiu Col·legi Arquitectes Catalunya) 
 
PEM = {490 €/m2 (C c)x 1,05 (Ca) }x 0,9 (Cg) x 1,2 (Ct) x 0,8 (Cq) x 0,7 (Cu) x 0,9 (Cr) =  
         = 280,05 €/m2 
 
 On 
 Cc  = Cost de la construcció any 2012 
 Ca =  Coeficient actualització COAC 2014 
 Cg = Coeficient geogràfic 
 Ct  = Coeficient tipològic 
 Cq = Coeficient de qualitat 
 Cu = Coeficient d’ús 
 Cr = Coeficient reductor 
 
Valor de la construcció VC = PEM + despeses 
VC  =   280,72€/m2(PEM)+53,33 €/m2(Dg+Bi)+28,07€/m2(P+Do)+14,04 €/m2(T+A)= 
       =   376,16 €/m2 
 
On 
 Dg + Bi = Despeses generals i benefici industrial (19%) 
 P + Do  = Projectes i direcció d’obra (10%) 
 T + A    = Tributs i llicències (5%) 
 
Per tant el valor total de la construcció seria de 376,16 €/m2 
 
7.2. Valor de repercussió VR 
 
El valor de repercussió és igual al valor en venda obtingut per l’estudi de mercat, dividit 
pel coeficient K corresponent al benefici de la promoció i al finançament, que en aquest 
cas s’estableix en 1,2 per la dinàmica del mercat immobiliari. Finalment s’hi deduirà el 
valor de la construcció. 
 
Així doncs,  
 
VR =  (Vv / K) – VC 
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 VR =  ( 512,53 €/m2 / 1,20) – 376,16 €/m2 =  51,03 €/m2 
 
7.3. Valor del sòl no edificat VS 
 
El valor del sòl no edificat serà igual al producte de l’edificabilitat pel valor de repercussió 
 
 VS = 0,83 m2st/m2s X 51,03 €/m2 = 42,35 €/m2      
                            
7.4. Valor del sòl no urbanitzat VS.o 
 
El valor del sòl no urbanitzat, serà igual al valor del sòl descomptats els deures 
d’urbanització i les càrregues pendents, multiplicat per la suma d’1 més la taxa lliure de 
risc en tant per 1 i la prima de risc  en tant per 1. 
 
VS o = VS – G (1 + TLR + PR) 
 
Pressupost de les obres d’urbanització (*) = 626.870,27 €  +21% IVA = 758.513,03 €  
Superfície de l’àmbit = 127.905,63 m2 
 
G = 758.513,03 € / 127.905,63 m2 = 5,93 €/m2 
TLR  = 2,427 % (Resolució Banc d’Espanya de gener 2014) 
PR = 14% (Annex IV RD 1492 / 2011) 
 
(*) Pressupost execució material + despeses generals (19%) + Benefici industrial (6%) + 
IVA (21%)  segons cost valorat en el projecte de reparcel·lació aprovat 
  
G (1+TLR+PR) = 5,93 €/m2 (1+0,02427+0,14) = 5,93 €/m2 x 1,16427 = 6,90 €/m2 
 
VS o = 42,35  €/m2 – 6,90 €/m2 = 35,45 €/m2 
 
VS o = 35,45 €/m2    
 
7.5. Valor dels terrenys 
 
La valoració estimada pels terrenys objecte d’aquest document, és de 35,45 €/m2 X 
9.684,04 m2  = 343.299,22  €. 
 
El valor dels terrenys afectats és de tres-cents quaranta-tres mil dos-cents 
noranta-nou euros amb vint-i-dos cèntims.” 
 

 
De tota manera fem constar que en la subhasta feta per l’Ajuntament de Mollerussa 
per tal de vendre aquests terrenys destinats a aprofitament privat, es va vendre la finca 
valorada per un preu de 40€/m2 de sòl, i per tant, entenem que es aquest el preu que 
s’ha de tenir en compte en la valoració d’aquesta finca. 
 
• Valor dels terrenys 

 
La valoració estimada pels terrenys és de 40 €/m2 X 6.395,28 m2, es a dir 255.811,20 
€. 

 
El valor dels terrenys és de dos-cents cinquanta-cinc mil vuit-cents onze euros 
amb vint cèntims 
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4.4. Cal Jaques 

 
Es tracta d’una finca de 387,87 m2 amb un magatzem de planta baixa, planta pis 
i sota-coberta. La planta baixa té una superfície construïda de 210,87 m2 i les 
plantes primera i sota-coberta de 192,72 m2 cadasquna. A la part posterior hi ha 
un pati de 177 m2. S’accedeix a la finca per un passatge veïnal.  
 
La parcel·la està qualificada com a sòl urbà, clau 1 Zona residencial d’ordenació 
d’edificis en nucli antic, amb la següent normativa: 
 
Fondària edificable Construcció situada en pati d’illa, una planta tota 
edificable 
Ocupació   100% en planta baixa 
Densitat   1hab/80m2 sostre 
Ús dominant  Habitatge plurifamiliar 
Ús compatible  Habitatge unifamiliar 
    Comerç petit 

Residencial especial, restauració, educatiu, assistencial, 
sòcio-cultural, administratiu. 

 
Es tracta d’una construcció en situació de volum disconforme amb la normativa vigent, 
atès que la construcció té planta baixa, planta pis i sota coberta quan segons les 
determinacions de la clau 1 només podria tenir planta baixa, ja que es situa en un pati 
d’illa. La finca tampoc té accés directe des d’un vial sinò que s’hi accedeix a través 
d’un camí veïnal. 
 
• Valoració 

 
Càlcul del valor de mercat pel mètode de reposició: 

 
VRB= F + Cc + In + H + L + T + Gap 
 
On:  F: cost solar 
     Cc: Costos construcció 
        In:Impostos no recuperables 
        H: Honoraris tècnics 
        L: Llicències  
        T: Taxes de construcció 
    Gap: Despeses promotor 
 

  Cost solar. 
S’ha obtingut per comparació al mercat: 314,70 €/m2 x 387,87 m2 = 
122.062,69 € 

  
  Costos construcció 

La construcció consta d’un magatzem amb planta baixa, primera i sota 
coberta, amb unes superfícies de 210,87 m2, 192,72 m2 i 192,72 m2. 
Per a aquestes característiques resulta: 
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 PEM: 126.226,90  €; cost unitari 211,68 €/m2 
 PEC: 152.734,55 €; cost unitari 256,13 €/m2 
 

 Impostos no recuperables. 
Transmissions (6% del cost del solar) =7.323,76 € 
Actes jurídics (0,5% del cost del solar) = 610,31 € 

 
 Honoraris 
 Projecte bàsic i executiu i direcció d’obra (8% del PEM) = 10.098,15 € 
 Direcció d’obra aparellador (2% del PEM) = 2.524,54 € 
 EBSS (1% del PEM) = 1.262,27 € 
 
 Llicències i taxes (4% del PEM) = 5.049,07 € 
  
 Despeses promotor (7% del PEM) = 8.835,88 € 
 
 Càlcul del VRB I VRN 
 
VRB= Cs+PEC+impostos no recup+honoraris+llicencies+despeses promotor 
 
 VRB = 310.501,22 € 
  
Càlcul del VRN pel mètode de la depreciació progressivament decreixent: 
Es tracta d’una construcció destinada a magatzem, de 54 anys d’antiguitat segons 
cadastre, i per tant la seva vida útil s’hauria d’haver acabat (35 anys). De tota manera 
la construcció es troba en bon estat per ser utilitzada com a magatzem, però no per 
altres usos ja que segurament caldria reforçar l’estructura i els tancaments existents, 
així com adaptar-ne el seu interior.  
Per l’estat de la construcció i la seva poca funcionalitat atès que només es pot dedicar 
a l’ús de magatzem, i atès el seu accés que es fa a través d’un carrer veïnal, es 
considera depreciar en un 40% el valor de reposició, per tant: 
 

VRN = (VRB-F) * 0,6 = (310.501,22 -122.062,69) * 0,6 =113.063,12 + 122.062,69 = 
235,125,81 € 

 
VRN= 235.125,81 € 

 
El valor de l’immoble es de dos-cents trenta-cinc mil cent vint-i-cinc euros amb 
vuitanta-un cèntims. 
 

   
4.5. Finca qualificada d’equipament situada al Parc de la Serra 

 
Es tracta d’uns terrenys ubicats al sòl no urbanitzable i qualificats com a Sistema 
d’Equipaments Públics, clau E.  
Segons el RDL 2/2008 de 20 de juny de la Llei del sòl, en el seu article 24.1.a.: “Si els 
terrenys no tenen assignada edificabilitat o ús privat per l’ordenació urbanística, se’ls hi 
atribuirà la edificabilitat mitjana i l’ús majoritari en l’àmbit espacial homogeni en que per 
usos i tipologies l’ordenació urbanística els ha inclòs.” 
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Per tant es valorarà els terrenys com si estiguessin classificats com a sòl no 
urbanitzable. 
  
Seguirem les indicacions del RD 1492/2011, de 24 d’octubre, Reglament de 
valoracions de la Llei del Sòl. 
(Resum dels articles. NO SÓN TEXTUALS) 

 
Article 7   Valoració en situació de  sòl rural  

 
6. Els terrenys s’hauran de valorar mitjançant la capitalització de la renda 

anual real o potencial calculada d’acord amb allò establert a l’article 9, 
referida al moment de la valoració, seguint els criteris de l’article 11.  

7. Quan no hi hagi explotació al sòl rural es seguirà al que es diu a l’article 16. 
8. El valor del sòl que s’obtingui es pot corregir a l’alça per raons de 

localització (art 17) 
9. Les construccions, edificacions i instal·lacions és valoren a part (art 18). Per 

valorar les plantacions i sembrats preexistents als que es refereix l’article 45 
de la Llei d’expropiació forçosa, caldrà aplicar l’article 26 del Reglament per 
l’aplicació de la L 87/1979, de 28 de desembre, sobre assegurances 
agràries combinades (RD 2329/1979, de 14 de setembre i Ordre 
PRE7632/2003, de 14 de març, Norma general de peritació de danys a les 
produccions agrícoles),  

10. En cap cas es poden considerar les expectatives urbanístiques. 
 
• Valoració 
Aplicació del mètode de capitalització de la renda aplicat a una finca de regadiu d’una 
hectàrea de superfície  amb plantació d’alfals. 
 
Termini de cinc anys d’explotació d’alfals amb cinc talls a l’’any. 
 

INGRESSOS  (euros / hectàrea / any) 
Producte  (alfals) Unitats PREU (unitari) Euros  (€) 

Fenc d’alfals amb 12° H d’humitat 14.000,00 0,13  1.820,00
Subvenció 14,00 19,3168 270,44
TOTAL 2.090,44
 

DESPESES              (euros / hectàrea) 
 

C.    Despeses d’implantació     (5 anys) 
Producte  (alfals) Unitats PREU (unitari) Euros  (€) 

Tasques preparatòries del sòl 1,00 250,00 250,00
Llavors 35,00 4,80 168,00
Adobat de fons 1.000,00 0,30 300,00
Sembra 1,00 35,00 35,00
SUB  TOTAL    A 753,00
 

D. Despeses anuals      
Producte  (alfals) Unitats PREU (unitari) Euros  (€) 
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Adobat de fons anual 500,00 0,47 236,50
Tractament d’insecticides  
(5 passades) 

5,00 20,00 100,00

Tallar i rastellar 5,00 35,00 175,00
Transport i recolecció 14,00 18,62 260,68
Canon reg i aigua 1,00 230,00 230,00
Despeses imprevistes i impostos 1,00 100,22 100,22
SUB  TOTAL    B 1.102,40
 
TOTAL  DESPESES  (A/5+B)       (150,60 + 1.102,40) 1.253,00
 

RENDA  DE  LA  TERRA  (Ingressos -  Despeses) 
  Ingressos Despeses Renda de la terra 

2.090,44 1.253,00 837,44 €/ha 
 

VALOR  DE  MERCAT  (euros/ha) 
Renda de la terra Tipus de capitalització Valor de mercat 

837,44 2,427 % (*) 0,02417 34.647,91 €/hectàrea 
 14.366,83 €/jornal 
 3,4648 €/m2  
          (1.999,43 ptas/m2) 

 
(*)  Banc d’Espanya. Gener 2014.  Deute públic de l’estat rendiment intern mercat secundari 
entre 2 i 6 anys. 
 
Dades: Fons propis i valors utilitzats pel jurat d’expropiació de LLeida 
 
Atès la bona accessibilitat de la finca, la seva situació en un entorn de singular valor 
paisatgístic com es el Parc de la Serra i al voltant d’una important concentració de 
població dins d’un radi de 40 Km, considerem que procedeix aplicar a la valoració 
obtinguda anteriorment, el factor de correcció per localització que en aquest cas 
s’estima equivalent a 1’6, amb això el preu final s’acosta més als valors de mercat. 
 
Per tant, el valor final del sòl valorat és el següent: 
 
Valor unitari de mercat Factor de correcció 

per localització 
Valor unitari final corregit

34.647,91 €/ha  
1,6 

55.436,66 €/ha 
14.366,83 €/jornal 22.986,93 €/ha 

3,4648 €/m2 5,5436 €/m2 
 
• Valor dels terrenys 

 
La valoració estimada pels terrenys és de 5,54 €/m2 X 5.853 m2, es a dir 32.425,62 €. 

 
El valor dels terrenys és de trenta-dos mil quatre-cents vint-i-cinc euros amb 
seixanta-dos cèntims 
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5. Valoració del sòl transformat 
 
La transformació del sòl objecte de la present modificació puntual no incrementa 
l’edificabilitat de cap dels terrenys a efectes de la seva valoració, atès que el POUM 
actualment vigent no fixa una edificabilitat pels terrenys qualificats com a sistema 
d’equipaments.  Així doncs, per tal de valorar els terrenys d’equipament abans o 
després de la transformació de sòl proposada, se’ls hi atribueix l’edificabilitat mitja i l’ús 
majoritari en l’àmbit espaial homogeni, tal i com es determina en l’article 24 del RDL 
8/2008 de 20 de juny, i per tant la seva valoració es exactament la mateixa ja que els 
usos i l’edificabilitat a tenir en compte en els terrenys a valorar no varia.  
 
6. Rendibilitat de l’operació urbanística 
 
Entenem doncs que l’operació urbanística que es durà a terme en la modificació 
puntual proposada no varia el valor dels terrenys objecte de transformació d’usos.  
En quan al valor dels terrenys municipals, fem constar que els terrenys que en 
l’actualitat són propietat de l’ajuntament, tenen un valor de 255.811,20 +161.483,40 = 
417.294,60 € (terrenys destinats a equipaments de la tercera ampliació de NUFRI i els 
de la brigada municipal). Després de l’operació objecte d’aquest informe, els terrenys 
de propietat municipal tindran un valor de 235.125,81+32.425,62+146.278,16= 
413.829,59 € (cal Jaques, terrenys destinats a equipament a la Serra i terrenys de parc 
territorial a la Serra) 
 
*Nota: les valoracions d’aquest document tenen una vigència de 6 mesos. 
 
Aquest es l’informe que s’emet als efectes oportuns a 
 
Mollerussa, juliol de 2014 
Serveis Tècnics CC Pla d’Urgell 
 
 
 
 
Carles R. Guerrero Sala 
Tècnic urbanista 
Arquitecte Col. 19.148/5  


































