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A.  MEMÒRIA 

1. Promotor, iniciativa i redactor. 

La Modificació puntual de NNSS en el sector SUD-6 Sèquia Molí del Comte, al municipi de 
Balaguer, és una operació d’iniciativa pública en quant és una figura de planejament 
general, tal i com s’estableix al Text refós 1/2005, de 26 de juliol i el seu Reglament. A tals 
efectes, el promotor de la present Modificació puntual de NNSS, és l’Ajuntament de 
Balaguer, amb seu a la Plaça Mercadal 1 i codi postal 25.600. 
 
La redacció de la present Modificació puntual correspon a l’Oficina Tècnica de 
l’Ajuntament de Balaguer, en la figura de l’arquitecta municipal, Montserrat Giné, en 
col·laboració amb Manciñeiras/Parés, arquitectes associats s.l.p., amb seu al carrer Vilamarí 
72-74, baixos i codi postal 08015 de Barcelona, on el tècnic redactor de referència és en 
Juan Antonio Manciñeiras Vaz-Romero, arquitecte. 

2. Estructura de la propietat. 

Els propietaris inclosos en la present modificació, són els que es relacionen en el quadre 
següent: 

NOM PROPIETARI

1 CARRERA GARROFÉ, JOSEP

2 SOLE TRIBÓ, JAIME

3 SOLANES GOLET, SANTIAGO
4 GOLET PROFITOS, TERESA (HEREUS DE)

5 SOLÉ MORERA, FRANCISCO (HEREUS DE)  
 
En el plànol i_04-Estructura de la propietat, s’identifiquen gràficament les propietats incloses 
dins l’àmbit de modificació. 
 
Per donar compliment a l’article 11 del Decret Llei 1/2007 de Mesures Urgents en matèria 
urbanística, s’incorpora la relació dels titularitats i càrregues dels últims 5 anys, com a Annex 3 
d’aquest document. 

3. Delimitació del sector de planejament. 

Comprèn els sòls del SUD-6, tal com resta definit en el Text refós de la Modificació de les 
Normes Subsidiàries de Balaguer en l’Àrea d’Inpacsa i el seu entorn, aprovat definitivament 
per la Comissió Territorial d’Urbanisme de Lleida en data 16 de febrer de 2006,  publicant-se 
al DOGC amb data de 23 octubre de febrer de 2006. Aquest àmbit està delimitat per una 
sèrie d’elements de forta presència: 
 
- al nord, pel sector residencial previst a l’àmbit de l’antiga fàbrica d’Inpacsa 
- a l’est, pel Canal de Balaguer  
- al sud, per la variant de la carretera C-26 
- a l’oest, per la línia ferroviària de Lleida-La Pobla de Segur 
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La superfície total de l’àmbit, segons aixecament topogràfic, és de 57.938,29m² de sòl.  
 
L’àmbit objecte de la present Modificació puntual de NNSS, es defineix gràficament en els 
plànols d’informació i d’ordenació.  

4. Estat actual 

Tal i com ja s’ha comentat anteriorment, l’àmbit de la Modificació puntual abasta els sòls del 
sector residencial previst anomenat SUD-6. Aquest àmbit inclou tant sòls privats de cultiu, 
com sòls de domini públic, com serien el canal de reg, la Sèquia del Molí del Comte, i el 
camí que transcorre paral·lel a les vies del tren de la línia de Lleida-La Pobla de Segur.  
 
Els camps de cultiu formen un petita estructura agrícola parcel·lada, amb edificacions 
relacionades amb l’activitat. Aquesta zona està definida per límits físics d’escala territorial 
com la C-26, el Canal de Balaguer i la línia ferroviària de Lleida-La Pobla de Segur. 
 
Tant la carretera com el canal es troben a una cota superior respecte l’àmbit, segregant-lo 
física i visualment dels sòls agrícoles de l’entorn i fent més evident la seva continuïtat amb els 
sòls de l’antiga Inpacsa i, per tant, el seu potencial com a sòl urbà. 
 
Per altra banda, el límit oest del sector, l’únic amb possibilitats de contacte amb el sòl urbà 
existent, està totalment supeditat a les obres del futur soterrament de la via ferroviària, 
mentre que en el tram limítrof amb el sector d’Inpacsa està previst el cobriment a càrrec del 
sector. Per al cas del Sud-6 només hi ha l’obligació de garantir la connexió amb els dos vials 
existents a l’altra banda de la via, el carrer de La Plana i l’Avinguda de Les Franqueses. 

5. Antecedents i marc legal aplicable 

La Modificació puntual objecte d’aquest expedient s’efectua en base a l’article 94 del 
Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme. 
En aquest article s’estableix que la modificació de qualsevol dels elements d’una figura de 
planejament urbanístic queda subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la seva 
formació. 
 
La seva tramitació s’ajustarà al procediment establert a l’article 83 del Text refós de la Llei 
d’urbanisme, i en general als articles que siguin d’aplicació en el Capítol II Formulació i 
tramitació de les figures de planejament urbanístic del Títol Tercer de la mateixa Llei.  
 
L’objecte de la Modificació puntual de NNSS s’ajusta a les finalitats expressades en l’article 
58 del Text refós de la Llei d’urbanisme. Per altra banda, la Modificació puntual de NNSS 
conté les determinacions pròpies de la seva naturalesa i finalitat, degudament justificades i 
desenvolupades en els estudis, plànols i normes corresponents. Conté la documentació que 
requereix l’article 59 del Text refós de la Llei d’urbanisme: memòria i estudis justificatius i 
complementaris, plànols d’informació i d’ordenació, normes urbanístiques, gestió i pla 
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d’etapes, estudi econòmic. Fa també referència pertinent a la documentació 
mediambiental. 

6. Planejament vigent 

6.1. Marc general 
 
El marc urbanístic vigent que incideix en l’àmbit objecte de la present Modificació puntual, 
ve determinat pels documents següents:  
 
− El Text refós de les Normes Subsidiàries de Planejament de Balaguer, aprovat 

definitivament per acord de la Comissió Provincial d’Urbanisme de Lleida en data de 4 
de maig de 2.005, i totes les seves modificacions puntuals posteriors. 

− El Text refós de la Modificació de NNSS de Balaguer en l’Àrea d’Inpacsa i el seu entorn, 
aprovat definitivament per acord de la Comissió Territorial d’Urbanisme de Lleida en data 
de 16 de febrer de 2006 i acordada la seva publicació a efectes d’executivitat en sessió 
de data 13 de setembre de 2006. 

− El Pla Territorial Parcial de Ponent i Terres de Lleida, aprovat pel Govern de Catalunya en 
data de 24 de juliol de 2007. 

− La  Llei  7/1993 de carreteres, aprovada el 30 de setembre de 1993. 
 
6.2. Planejament general 
 
El Text refós de la Modificació de Normes Subsidiàries de Balaguer en l’Àrea d’Inpacsa i el 
seu Entorn, en el seu article 120 defineix: 

 
“Article 120. Sector Urbanitzable Delimitat. SUD-6 
 
1. Objectius 
Els objectius principals de l’actuació són: 
- Completar d’una forma racional i lògica, l’actual ciutat de Balaguer, quedant definitivament delimitada 

per límits físics i territorials importants com són la variant de la carretera C-26, i el Canal i la Sèquia del Molí 
del Comte (límit del terme Municipal). 

- Ajudar a configurar amb coherència un gran sector de la ciutat que correspondrà al delimitat bàsicament 
per la variant de la carretera C-26, el Sistema Ferroviari, el Canal i la sèquia Molí del Comte, i el carrer 
Urgell. 

- Regular les condicions de compatibilitat dels diversos usos del sòl per a garantir la qualitat de vida adient 
als nous usos a establir al sector. 

- Efectuar unes reserves de sòl per a zones verdes i espais lliures, i per a equipaments de titularitat pública, 
que completin i puguin agrupar-se amb les establertes en el Pla de millora urbana del sector lindant 
d’Inpacsa, configurant un gran àrea de zones verdes i equipaments. 

- Garantir un aprofitament privat que faci viable l’operació urbanística que es proposa. 
2. Àmbit 
Compren els terrenys senyalats en el plànol 5-Proposta de Modificació, a escala 1/2000. 
3. Condicions d’ordenació, d’edificació i d’ús. 
El Pla parcial urbanístic del sector ha de respectar l’estructura bàsica establerta en la proposta de modificació 
–plànol 5- que s’haurà de completar amb l’ordenació detallada del sector. 
El Pla parcial urbanístic ha de contenir les determinacions establertes en l’apartat 2 de l’article 65 de la Llei 
2/2000, i li són d’aplicació el que estableixen els articles 65 i 66 per al plans parcials urbanístics. 
Els paràmetres que determinen l’ordenació del sector són els següents: 
- Índex d’edificabilitat bruta:  0,50m²st/ m²s 
- Densitat màxima d’habitatges: 40 hab/ha 
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- Compatibilitat d’usos:  Aquesta zona es considera eminentment residencial als efectes 
de compatibilitat d’usos, segons la classificació establerta a l’article 38 
de les Normes Subsidiàries. 

- Règim de cessions:  Serà l’establert en el quadre que s’adjunta: 

 
SUD-6 PLANEJAMENT VIGENT
Paràmetres urbanístics

superfície del  sector 5,79 Ha 57.938,29 m²

34,93% 20.237,84 m²

19,38% 11.228,44 m²

15,55% 9.009,40 m²

aprofitament
IEB 0,50 m²st/m²s

28.969,15 m²

40 hab/Ha

232 hab

cessions mínimes

equipaments
zones verdes

sostre total
densitat màx.
habitatges  

 
- En la redacció del Pla parcial urbanístic caldrà establir les reserves per implantació d’habitatges de 

protecció pública i d’habitatges assequibles establertes a l’article 57.3 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 
de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’Urbanisme. 

Habitatge de protecció pública 20% st. residencial 
Habitatge assequible  10% st. residencial 

- Prèviament al desenvolupament del sector caldrà efectuar un estudi d’avaluació de la mobilitat 
generada si l’execució del planejament d’aquest sector i el corresponent al PMU-1 comporta una inversió 
conjunta superior a 25 milions d’euros. 

- El desenvolupament del sector SUD-6 restarà condicionada a que els accessos viaris i els sectors urbanístics 
externs al sector estiguin executats o garantida la seva execució simultània.” 

 
Segons es recull en aquest últim punt, el desenvolupament del sector SUD-6 resta 
condicionat a que els accessos viaris i els sectors urbanístics externs al sector estiguin 
executats o garantida la seva execució simultània. Així, caldrà preveure com a condició per 
al seu desenvolupament, la garantia d’execució de totes les connexions viàries, així com la 
millora i ampliació del tractament de cobriment de la trinxera corresponent a les 
instal·lacions ferroviàries soterrades, trinxera efectuada en compliment del Conveni signat 
entre Ajuntament i Ferrocarrils de la Generalitat dins el marc de desenvolupament del sector 
confrontant d’Inpacsa amb què limita. Tot això amb independència de la seva execució 
simultània amb l’esmentat sector. 
 
 
6.3. Planejament territorial 
 
El Pla Territorial Parcial de Ponent (Terres de Lleida) dins del sistema d’assentaments: 
tipologies de teixits classifica els sòls objecte del present document d’Aprovació Inicial de 
Planejament amb la classificació de nucli històric i les seves extensions: 
 

“Article 3.3. Tipus de teixits urbans 
 
1. En els plànols del Pla es distingeixen d’una banda, amb la denominació de nuclis i àrees urbanes, els 
assentaments de naturalesa complexa i multifuncional formats pels nuclis històrics i les seves extensions per 
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continuïtat i, d’altra banda, amb la denominació d’àrees especialitzades, les que són resultat d’implantacions 
aïllades per al desenvolupament d’usos específics: residencials, industrials, terciaris, equipaments... 
2. El Pla considera que el conjunt dels nuclis i àrees urbanes configura el sistema d’assentaments bàsics del 
territori que ha de donar suport al desenvolupament urbanístic. Les àrees especialitzades constitueixen una 
situació de fet que el Pla té per objectiu racionalitzar per tal de millorar la funcionalitat del territori.” 
 
“Article 3.4. Assentaments, planejament urbanístic i estratègies de desenvolupament 
 
1. Els àmbits dels nuclis i àrees urbanes i de les àrees especialitzades assenyalats en els plànols comprenen el sòl 
urbà i urbanitzable previstos en el planejament urbanístic vigent i l’estat de fet per aquells municipis sense 
planejament, d’acord amb la informació disponible en el moment de la redacció del Pla. En cas de dubte o 
contradicció, prevaldrà l’àmbit que realment tinguin el sòl urbà i l’urbanitzable en els instruments urbanístics que 
estiguin aprovats definitivament en el moment de l’aprovació definitiva del Pla territorial. 
2. La definició de les estratègies de desenvolupament que es proposa es fa per referència a la situació física 
real del nucli o àrea urbana en el moment de l’aprovació definitiva del Pla territorial. No es té en compte a 
aquests efectes el sòl classificat pel planejament urbanístic. 
3. El Pla no afecta les expectatives del planejament vigent pel que fa al sòl urbà i urbanitzable. Tanmateix les 
estratègies que s’estableixen per a cada àrea han d’ésser tingudes en compte com a referències vinculants en 
les revisions dels plans urbanístics, en les modificacions que els afecten les superfícies de sòl urbà o urbanitzable i 
en l’avaluació de l’oportunitat de desenvolupar sectors de sòl urbanitzable no delimitat. 
4. Correspon al planejament urbanístic, per aquells assentaments d’escassa dimensió territorial, entorn 
bàsicament rural i economia eminentment agropecuària o forestal, (...) 
5. Els nuclis deshabitats (...)” 

 
6.4. Afectacions sectorials 
 

L’àmbit de la Modificació puntual queda delimitada per la línia ferroviària Lleida-Pobla de 
Segur i per la C-26, carretera convencional de la xarxa bàsica viària. Pel que fa a les 
afectacions per la C-26, la Llei  7/1993, de 30 de setembre, de carreteres, en els seus articles  
24, 26 i 30 defineixen: 

 
“Article 24. Zona de domini públic 
 
1. La zona de domini públic comprèn els terrenys ocupats o d’ocupació futura prevista en el projecte 
constructiu per a la carretera i els seus elements funcionals i, llevat que excepcionalment es justifiqui per raons 
geotècniques del terreny que és innecessària, una franja de terreny, a cada costat de la 
via, mesurada des de l’aresta exterior de l’esplanació, de vuit metres d’amplada en les autopistes i les vies 
preferents i de tres metres en les carreteres convencionals. 
2. En els supòsits especials de ponts, de viaductes i d’altres estructures o obres similars, es pot fixar com a aresta 
exterior de l’esplanació la línia de projecció ortogonal dels extrems de les obres sobre el terreny i, en tot cas, es 
considera de domini públic el terreny ocupat pels suports de l’estructura. En el cas dels túnels, (...) 
3. Si la definició de la zona de domini públic en una carretera ja existent a l’entrada en vigor d’aquesta Llei 
comporta que hi resultin compresos béns de titularitat privada, es pot acordar, si és convenient o necessària, 
l’expropiació d’aquests béns. La declaració d’utilitat pública i la necessitat d’ocupació s’entenen implícites en 
l’aprovació d’un projecte per a la determinació de la zona de domini públic. 
4. La zona de domini públic es pot ampliar a cada costat de la carretera per tal d’incloure una o dues vies de 
serveis per a vianants, bicicletes, ciclomotors o maquinària agrícola.” 
 
“Article 26. Zona de servitud 
 
La zona de servitud consisteix en dues franges de terreny, a banda i banda de la carretera, delimitades 
interiorment per la zona de domini públic definida en l’article 24 i exteriorment per dues línies paral·leles a les 
arestes exteriors de l’esplanació, a una distància de vint-i-cinc metres en les autopistes i vies preferents i de vuit 
metres en la resta de carreteres, mesurats des de les arestes esmentades.” 
 
“Article 30. Línia d’edificació 
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1. La línia d’edificació s’estableix a banda i banda de la carretera. En la zona compresa entre la línia i la 
carretera es prohibeix qualsevol tipus d’obra de construcció, reconstrucció o ampliació, llevat de les que siguin 
imprescindibles per a la conservació i el manteniment de les construccions existents. 
2. La línia d’edificació s’ha de situar, respecte a l’aresta exterior de la calçada, a cinquanta metres en les 
autopistes, les vies preferents i les variants que es construeixen amb l’objecte de suprimir les travesseres de 
població, i a vint-i-cinc metres en la resta de les carreteres.” 

 
Les afectacions per la carretera C-26 apareixen grafiades als plànols i_06 Planejament vigent 
i O_01 Modificació proposada. En qualsevol cas, el Pla Parcial que desenvolupi el sector, 
s’ajustarà  a la legislació sectorial vigent. 
 
En relació a les infraestructures ferroviàries, el planejament general preveu per aquest tram 
de la línia ferroviària Lleida-Pobla de Segur, el seu soterrament i cobriment al llarg de tot el 
límit amb el sector d’Inpacsa i el soterrament en calaix obert del tram que transcorre en 
contacte amb el sector Sud-6.  
 
Així com el sector d’Inpacsa, inclou el tram de via ferroviària que el limita a ponent, amb 
l’objectiu de que part de la plusvàlua del sector s’inverteixi en el soterrament d’aquest tram -
en compliment del conveni signat entre Ferrocarrils de la Generalitat i l’Ajuntament de 
Balaguer-, per al cas del Sud-6 no hi ha aquesta previsió. Així, els sòls ferroviaris resten fora del 
sector i en execució de la previsió del soterrament previst, acaben atrinxerats en un calaix 
sense cobrir. Part d’aquest front urbà previst,doncs, resta relativament segregat respecte de 
la resta de la ciutat, per la seva banda oest. A tal efecte, la present modificació estableix 
l’obligació d’ampliar i millorar el cobriment de l’esmentada trinxera per tal de facilitar la 
connectivitat del sector amb la resta de la ciutat i ampliar el nombre connexions rodades 
previstes. 

7. Descripció de la proposta. Objectius de la Modificació. 

Tal i com s’exposa en el punt anterior, l’aplicació dels paràmetres urbanístics del SUD-6, 
previstos pel Text refós de la Modificació Normes Subsidiàries de Balaguer en l’Àrea 
d’Inpacsa i el seu Entorn, defineixen un model de ciutat de baixa densitat, amb grans 
superfícies d’espais verds i d’equipaments i que en relació a la resta de la ciutat, es limita a 
jugar un paper de compleció del sòl urbà existent. Aquest model desaprofita l’oportunitat de 
poder compactar una gran zona de la ciutat de Balaguer, solidàriament amb el barri veí 
d’Inpacsa, en proporció amb les generoses cessions de zona verda i equipament previstes 
en tots dos sectors, així com de perllongar la ciutat existent fins al Canal de Balaguer i la 
carretera C-26. 

7.1. Canvi cap a un model més dens i compacte 

Un canvi de model partint de les previsions del planejament vigent, passa per un increment 
dels paràmetres d’edificabilitat (de 0,50 a 0,80) i necessàriament de densitat (de 40hab/Ha a 
80hab/Ha), essent aquests paràmetres proposats més propers als del sector veí d’Inpacsa, i 
els que donen uns ràtios de sostre per habitatge més raonables. Aquests increments suposen 
a la vegada l’increment de la massa crítica del sector, la qual cosa justifica la previsió d’un 
sostre mínim obligatori per a usos comercials en planta baixa. S’ha considerat una reserva 
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del 5% que, juntament amb l’11% previst al sector veí d’Inpacsa, conforma un volum 
d’activitat global que representa gairebé un 10% del sostre dels dos sectors, proporció que 
es considera adient per a un barri residencial amb aquestes densitats i amb la presència 
d’equipaments d’escala municipal. 

7.2. Estructuració dels sistemes 

La modificació també proposa la millora de l’estructura viària nova, per garantir la 
connectivitat del sector amb la resta de la ciutat per la seva banda oest. El sistema viari 
proposat creuarà per dos punts les vies del tren, enllaçant amb el carrer de La Plana, ja 
previst, i l’Avinguda de Les Franqueses, a la vegada que conformarà un sistema coherent 
amb la vialitat prevista al sector d’Inpacsa. El nou model pretén abordar els accessos 
principals al sector de manera perimetral, d’aquesta forma es dóna opció a que la peça de 
sòl que queda a l’interior pugui ser objecte, per part del Pla Parcial que la desenvolupi, 
d’una ordenació més o menys oberta disposada al voltant dels espais lliures. 
 
Cal afegir però, que la connexió de l’estructura viària del sector amb els vials existents a 
l’altra banda de la via ferroviària, és una operació amb iniciativa i finançament a càrreg del 
desenvolupament del sector, atesa la seva transcendència per a fer viable la seva 
execució. Per aquest motiu, es proposa la determinació d’una càrrega externa per al sector 
Sud-6, destinada a contribuir en els costos de les futures obres de connexió entre el sector i la 
ciutat existent a l’altra banda de la via, tant des del punt de vista de les connexions rodades 
com de vianants, per tal de millorar la qualitat d’aquest espai urbà, la connectivitat de 
vianants i la reactivació de l’activitat cívica entre les dos bandes de l’actual traçat de la via 
ferroviària. 

7.3. Objectius de la Modificació 

Com ja s’ha dit anteriorment, l’objectiu general d’aquest document és redefinir el model de 
creixement del sector SUD-6 previst en el planejament vigent, per tal d’adaptar-lo als 
condicionants de l’entorn físic i urbanístic i a les necessitats d’una realitat social amb 
problemes patents d’accés a l’habitatge. Més concretament, la present Modificació 
puntual dona contingut i validesa als objectius següents: 
 
− Ajustar l’aprofitament del sector a un model de creixement més compacte i més 

coherent amb l’entorn, concretament al sector veí d’Inpacsa. 
− Promoure la cohesió i barreja social. 
− Promoure l’aparició d’un teixit comercial vinculat a la massa crítica i als equipaments 

d’escala municipal. 
− Augmentar l’habitatge protegit. 
− Contribuir, mitjançant una càrrega externa, a la millora en la superació de la barrera 

ferroviària de la trinxera resultant del soterrament conveniat de la via del ferrocarril, i a la 
continuïtat del teixit urbà. 

− Garantir la viabilitat econòmica de la proposta. 

7.4. Paràmetres proposats i justificació d’estàndards 
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Segons tot el que s’ha explicat anteriorment, els paràmetres proposats per la present 
modificació puntual són els recollits en el quadre que segueix: 
 
 
 
 

àmbit 57.938,29 m² 57.938,29 m²

APROFITAMENTS

edificabilitat 0,50 m²st/m²s  28.969,15 m²st 0,80 m²st/m²s  46.350,63 m²st
residencial 100,00% 28.969,15 m²st 95,00% 44.033,10 m²st

habitatge lliure 70,00% 20.278,40 m²st 70,00% 30.823,17 m²st
habitatge protegit 30,00% 8.690,74 m²st 30,00% 13.209,93 m²st

terciari 0,00% 0,00 m²st 5,00% 2.317,53 m²st

densitat 40 hab/Ha 232 hab 80 hab/Ha 463 hab
habitatge lliure 52 301 hab

habitatge protegit 28 162 hab

CESSIONS 34,93% 20.237,84 m² 46,93% 27.190,44 m²

zona verda 19,38% 11.228,44 m² 25,38% 14.704,74 m²

equipament 15,55% 9.009,40 m² 21,55% 12.485,70 m²

 RESERVA DE SOSTRE I D'HABITATGES DE PROTECCIÓ 463 hab 44.033,10 m²st

habitatge lliure 301 102 m² 30.823,17 m²st

habitatge protecció en règim general 110 80 m² 8.806,62 m²st

habitatge de protecció en règim assequible 52 85 m² 4.403,31 m²st

P. VIGENT PROPOSTA MODIFICACIÓ 

 
Segons aquest comparatiu, l’increment d’edificabilitat és substancial, tot i que part 
d’aquests increments reverteixen també en l’habitatge de protecció, a la vegada que es 
fixa una càrrega externa per contribuir a la superació de la barrera ferroviària i a la 
continuïtat del teixit urbà en el tram que transcorre en paral·lel al sector, millorant d’aquesta 
manera la connexió i la integració amb el teixit urbà existent a l’altra banda de la via. 
 
Aquests nous paràmetres són els que permeten la implantació d’un model més compacte i 
sostenible, descartant la tipologia d’unifamiliars que proposava el planejament vigent. Cal 
afegir que els paràmetres del nou sector, així com el valor residual del sòl (segons càlculs 
realitzats a l’Annex 1. ESTUDI ECONÒMIC COMPARATIU SUD-6 / SECTOR INPACSA), són 
gairebé equivalents als d’Inpacsa: 

 
Inpacsa: edificabilitat (0,85m²st/m²s) densitat (76hab/Ha)  Vs= 207€/m²sòl brut 
Sud-6:  edificabilitat (0,80m²st/m²s) densitat (80hab/Ha)  Vs= 207€/m²sòl brut 

 
En relació al compliment d’estàndards d’equipament i zones verdes, en tractar-se aquesta 
d’una operació en sòl urbanitzable on s’augmenta l’edificabilitat, és d’aplicació l’article 94.2 
del Text refós de la LUC en els termes expressats en els quadres que segueixen: 
  
 
 



MODIFICACIÓ PUNTUAL DE NNSS EN EL SECTOR SUD-6 SÈQUIA MOLÍ DEL COMTE 
Balaguer novembre 2009 
 

 
 
 

13

 
Article 94 del TRLUC

edificabilitat E.b: 0,50 m²st/m²s  E.b: 0,80 m²st/m²s  

sostre edificable 28.969,15 m²st 46.350,63 m²st 17.381,49 m²st

zones verdes 3.476,30 m²
equipaments 3.476,30 m² 

zones verdes 3.476,30 11.228,44 14.704,74
equipaments 3.476,30 9.009,40 12.485,70

20.237,84

RESERVES P.VIGENT

Incrementar proporcionalment les reserves mínimes, determinades per l’article 65.3:  les zones verdes, un mínim de 
20 m2 de sòl per cada 100 m2 de sostre edificable, i les reserves per a equipaments, un mínim de 20 m2 de sòl per 
cada 100 m2 de sostre edificable.

94.2. Augment d'edificabilitat:

P.VIGENT

Reserves previstes, per a l'acompliment d’estàndards:

INCREMENTPROPOSTA MODIFICACIÓ

6.952,59 27.190,44

INCREMENT ESTÀNDARDS

TOTAL INCREMENTS RESERVES MÍNIMES

 
 
D’aquesta manera, l’estàndard mínim de zona verda resultant és de 14.704,74m² i 
l’estàndard mínim d’equipament correspon a 12.485,70m². 
 
Segons el quadre comparatiu global i la nova fitxa normativa, la proposta de modificació 
puntual s’ajusta al total de les reserves mínimes necessàries per a donar compliment a 
l’article 94 del Text refós de la LUC. 

8. Justificació de la proposta. Necessitats i conveniència 

L’article 94.5 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol pel qual s’aprova el Text Refós de la 
Llei d’Urbanisme, estableix que 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 en relació als interessos públics i privats concurrents dins de l’àmbit d’actuació 
previst. 
 
L’interès general de la proposta es justifica, tal i com s’explica en el punt anterior, per la 
modificació dels paràmetres urbanístics, augmentant l’aprofitament del sòl, que permetrà la 
creació d’un barri residencial amb un model de ciutat més compacte, generant més 
habitatges i una massa crítica que contribueixi a completar i consolidar tot el nou creixement 
de la ciutat definit per les vies del tren, la carretera i el canal i el carrer d’Urgell. Això 
permetrà promoure la cohesió i barreja social i l’aparició d’un major número d’usos vinculats 
a les dinàmiques residencials, tals com el comerç i els serveis d’escala local.  
 
Els efectes de la modificació puntual comentats anteriorment, afavoreixen tant els interessos 
públics com els privats: 
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− L’interès públic, es justifica per l’increment del nombre d’habitatges amb protecció 
previstos, per l’increment de sòls per a zones verdes i equipaments que s’estructuraran 
amb els previstos al sector veí d’Inpacsa,  i per la consolidació d’un teixit urbà connectat, 
compacte i integrat capaç d’incorporar la diversitat social i generar una massa crítica 
suficient per a l’aparició d’altres activitats vinculades a l’ús residencial. Cal afegir 
l’aportació per part del sector, d’una càrrega externa destinada a contribuir a la 
superació de la barrera de la trinxera ferroviària i a la continuïtat del teixit urbà en el tram 
que transcorre en paral·lel al sector, millorant d’aquesta manera la connexió i la 
integració amb el teixit urbà existent a l’altra banda de la via.  

− L’interès privat, es justifica per un increment de l’aprofitament del sector que estigui més 
equilibrat amb les cessions previstes pel planejament vigent (una reserva per a 
equipament i zona verda que gairebé dobla els mínims previstos per la legislació vigent), 
i l’obtenció d’un producte immobiliari més adient a les necessitats actuals d’accés a 
l’habitatge. 

 
A banda dels arguments exposats, l’Annex 1. ESTUDI ECONÒMIC COMPARATIU SUD-6 / 
SECTOR INPACSA, realitza una valoració pormenoritzada del valor residual dels sòls d’Inpacsa 
i dels sòls del Sud-6 en base als paràmetres previstos per aquesta proposta. Aquest estudi, a 
més, defineix el valor de la càrrega externa que el sector SUD-6 ha d’assumir, en concepte 
de superació de la trinxera de la via ferroviària i d’ampliació del seu cobriment, de manera 
que el valor del sòl brut del sector sigui equivalent al d’Inpacsa. Així s’obtenen uns ingressos 
que es revertiran en l’interés públic del municipi, a la vegada que es garanteix i justifica la 
legitimitat de l’operació, en quant que s’ajusta al valor del sòl del seu entorn de la mateixa 
manera que s’ajusta al model urbà. 
 
Per tot això es conclou que la proposta s’ajusta tant als requeriment legals com a les 
necessitats urbanístiques i socials del municipi i que proposa un model molt més sostenible 
que millora les previsions inicials del planejament vigent. 

9. Planejament proposat 

La present modificació es basa, en termes generals, en la redefinició del model de 
creixement per un més compacte i coherent amb el barri veí d’Inpacsa. Però més 
concretament, les modificacions que es plantegen en aquest document són: 
 
− L’increment de l’edificabilitat del sector que redunda, entre d’altres, en un increment de 

l’habitatge de protecció i en un model més compacte. 
− L’increment de les cessions mínimes destinades a sistemes, en proporció a l’increment de 

l’aprofitament proposat. 
− La definició d’un sostre terciari mínim a les plantes baixes, per fomentar l’activitat del 

barri, aprofitar la polaritat dels equipaments previstos i els existents al sector d’Inpacsa, i 
donar servei a la nova massa crítica. 

− La redefinició de l’estructura viària prevista al planejament vigent, per una més coherent 
amb la prevista al sector veí d’Inpacsa i que garanteixi la connectivitat del sector amb la 
resta de la ciutat. 
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− La definició d’una càrrega externa destinada a contribuir a la superació de la barrera 
ferroviària, fruit del soterrament conveniat entre Ajuntament i Generalitat, i a la 
continuïtat del teixit urbà en el tram que transcorre en paral·lel al sector. 

 
Segons aquestes modificacions, els paràmetres i les condicions que determinen l’ordenació 
del sector són els reflectits al quadre i les consideracions que segueixen: 
 

SUD-6 Sèquia Molí del Comte. FITXA NORMATIVA
Paràmetres urbanístics

superfície del sector 5,79 Ha 57.938,29 m²

46,93% 27.190,44 m²

25,38% 14.704,74 m²

21,55% 12.485,70 m²

aprofitament
IEB 0,80 m²st/m²s

46.350,63 m²

95,00% 44.033,10 m²

5,00% 2.317,53 m²

80 hab/Ha

463 hab

ús eminentment residencial

altres obligacions
El sector destinarà 400.000€ per a incrementar la superfície de cobriment de la via 
ferroviària, més enllà de la part que ja cobreix el sector d'Inpacsa.

*Dins del còmput mínim de cessions obligatòries de zona verda i equipament, el Pla Parcial podrà 
optar per la doble clau de zona verda/equipament, per tal de millorar la implantació dels 
equipaments previstos.

cessions mínimes

equipaments
zones verdes

densitat màx.
habitatges

sostre total
màxim residencial

mínim comercial PB

 
 
- El sector haurà de destinar un mínim del 5% del seu aprofitament a usos comercials en 

planta baixa, tot i això, el sector es considera eminentment residencial als efectes de 
compatibilitat d’usos, segons la classificació establerta a l’article 38 de les NNSS. 

- L’ordenació proposada pel Pla parcial podrà optar per la doble clau de zona verda i 
equipament, per tal de millorar la implantació dels equipaments previstos. 

- En la redacció del Pla parcial urbanístic caldrà establir les reserves per implantació 
d’habitatges de protecció pública i d’habitatges assequibles establertes a l’article 57.3 
del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’urbanisme: 

Habitatge de protecció pública en règim general  20% st. residencial 
Habitatge de protecció pública en règim concertat 10% st. Residencial 

- El Pla Parcial incorporarà l’informe ambiental i l’avaluació de la mobilitat generada, en 
compliment a l’article 85 del Reglament de la LUC. 

- El sector contribuirà, mitjançant una càrrega externa, a la superació de la barrera 
ferroviària i a la continuïtat del teixit urbà en el tram que transcorre en paral·lel al sector. 

- El desenvolupament del sector SUD-6 Sèquia Molí del Comte restarà condicionada a que 
els accessos viaris i els sectors urbanístics externs al sector estiguin executats o garantida la 
seva execució simultània. 

- El sector es desenvoluparà mitjançant un únic polígon d’actuació urbanística i el sistema 
d’actuació serà el de reparcel·lació en la seva modalitat de cooperació. 
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10. Programa de participació ciutadana 

La transformació de sòl no urbanitzable a sòl urbanitzable va ser objecte del document de 
en el Text refós de la Modificació de NNSS en l’Àrea d’Inpacsa i el seu Entorn i, 
conseqüentment va ser sotmès a un programa de participació ciutadana, recollit pel 
document de modificació. 
 
En relació a la present Modificació puntual, l’Ajuntament de Balaguer, promotor d’aquest 
planejament, garantitza el procés participatiu de la ciutadania, mitjançant el mateix procés 
de tramitació que donarà compliment, com a mínim, a les determinacions establertes per la 
legislació vigent en relació a la informació pública referida a un document de modificació 
puntual: durant el procés de tramitació d’aquesta modificació i de les eines de gestió que 
se’n derivin, s’efectuaran les corresponents informacions públiques de caràcter general i les 
notificacions i consultes individualitzades a la propietat i als organismes afectats o 
responsables de la tramitació i aprovació de les mateixes. 
 
Un cop iniciats els treballs de redacció de les figures de planejament d’aquesta modificació 
l’Ajuntament de Balaguer, motor d’aquesta iniciativa, garantitzarà el procés participatiu de 
la ciutadania mitjançant les següents actuacions:  

11. Justificació del desenvolupament urbanístic sostenible 

Pel que fa referència a la documentació ambiental, el Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de 
juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’Urbanisme, en la Disposició transitòria 6a, 
referent a l’avaluació ambiental dels plans urbanístics, determina que són objecte 
d’avaluació ambiental, les modificacions del planejament urbanístic general que alterin la 
classificació o qualificació urbanística del sòl no urbanitzable si la classificació o qualificació 
urbanística resultant comporta un canvi en els usos d’aquest sòl. Vist això, es conclou que la 
proposta subjecta a aquesta modificació puntual de planejament, no ha de ser objecte del 
procediment i avaluació ambiental, per ser el seu objecte el canvi del model de creixement 
previst per un altre més compacte, sostenible i coherent amb l’entorn. Per altra banda, el Pla 
Parcial que ordenarà el sector aportarà el corresponent Informe Ambiental que donarà 
resposta als requeriments establerts a l’article 100 del Decret 305/2006 pel qual s’aprova el 
Reglament de la LUC. 
 
Des del punt de vista del desenvolupament urbanístic sostenible i en coherència al principi 
definit a l’article 3 del Text refós de la LUC, la present Modificació puntual de les NNSS en el 
sector SUD-6 Sèquia Molí del Comte, s’ajusta a les finalitats expressades en l’article 3 del 
Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme, 
en els següents termes: 
 
− L’increment de sostre del sector racionalitza l’ús del territori, preservant una gran 

superfície dels recursos naturals i el valor paisatgístic de la zona, com la preservació del 
canal de reg. 

− La garantia de connexió amb la ciutat existent, incrementa l’activitat cívica i facilita 
l’accés de la resta de la població cap als nous equipaments i espais lliures de nova 
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creació. També es produeix una millora qualitativa de l’espai urbà mitjançant la 
contribució en el cobriment de la trinxera prevista pel soterrament de la via. 

− L’augment de la massa crítica, en uns termes quantitatius que no vulneren els estàndards 
qualitatius, i la barreja de règims residencials, afavoreix la cohesió social i l’aparició 
d’activitats relacionades amb l’ús residencial, com són el comerç al detall i els serveis de 
gra petit. 

 
Vist això, la proposta manté els criteris del planejament vigent en relació a una utilització 
racional del territori i un model d’ordenació compacta on es garanteix l’atenció a les 
necessitat social d’accés a l’habitatge i la cohesió social. A banda d’això, aporta millores 
significatives en relació a la conjuminació de les necessitats de creixement amb la 
preservació dels recursos naturals. 
 
La proposta no altera substancialment, respecte del planejament vigent, el ràtio d’espais 
lliures en relació al sostre total del sector, de manera que es manté l’equilibri entre els 
ingressos que l’Ajuntament obtindrà a través de l’impost sobre construccions, l’IBI i l’IAE, i les 
despeses generades pel manteniment de les zones verdes. Per tot això es considera que el 
desenvolupament del sector es econòmicament sostenible en quant al seu impacte sobre 
les finances públiques. 
 
L’augment de l’aprofitament del sòl, en el SUD-6, permetrà la creació d’un barri residencial 
amb un model de ciutat més compacte i connectat, generant més habitatges i una massa 
crítica que contribueixi a completar i consolidar tot el nou creixement de la ciutat definit per 
les vies del tren, la carretera i el canal i el carrer d’Urgell. 

12. Mesures per una mobilitat sostenible 

Pel que fa referència a la mobilitat generada, el Decret Legislatiu 344/2006, de 19 de 
setembre, de regulació dels estudis de mobilitat generada, en el seu article 3, referent a 
l’àmbit d’aplicació, determina que són objecte d’estudi d’avaluació de la mobilitat 
generada, el planejament urbanístic general i llurs revisions o modificacions que comportin 
nova classificació de sòl urbà o urbanitzable. Donat al fet que la present modificació puntual 
té per objecte el canvi de model de creixement d’un sector urbanitzable ja programat per 
una modificació puntual anterior, es conclou que el document a tramitar, no ha de contenir 
estudi de mobilitat generada, i que serà el Pla Parcial que ordenarà el sector, el que 
aportarà el corresponent estudi de mobilitat generada, donant compliment als requeriments 
establerts als articles 84 i 85 del Decret 305/2006 pel qual s’aprova el Reglament de la LUC i a 
l’article 3 del Decret Legislatiu 344/2006 de regulació dels estudis de mobilitat generada. 
 
Per altra banda, l’article 94 del Decret 1/2005 pel qual s’aprova el Text refós de la LUC i 
l’article 118 del Decret 305/2006 pel qual s’aprova el ser Reglament, determinen que la 
modificació de qualsevol dels elements d’una figura de planejament urbanístic se subjecta a 
les mateixes disposicions que en regeixen la formació i han d’estar integrades per la 
documentació adequada a la seva finalitat, contingut i abast i, per al cas de l’avaluació de 
la mobilitat generada, remet a la legislació vigent, actualment el Decret Legislatiu 344/2006. 
En aquest cas, el Text refós de la Modificació de NNSS de Balaguer en l’Àrea d’Inpacsa i el 
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seu entorn, que resta a la vegada modificat pel present document, ja donava compliment a 
la legislació referent a l’avaluació de la mobilitat generada que era vigent en el moment de 
la seva aprovació, i que va ser anterior a l’entrada en vigor de l’esmentat  Decret Legislatiu 
344/2006. 
 
La justificació de l’observança per una mobilitat sostenible, resta garantida pels factors de 
compacitat i densificació que aporta la present modificació puntual, canviant el model 
anterior per un altre més sostenible que racionalitza l’ús del territori. 

13. Informe de sostenibilitat econòmica 

El present informe es fa amb l’objectiu de justificar i donar resposta, en primer lloc, a 
l’impacte de l’actuació en la hisenda pública de l’Ajuntament de Balaguer, afectada per la 
implantació i el manteniment de les infraestructures necessàries, en segon lloc, a la posada 
en marxa dels serveis resultants i per últim a la suficiència i adequació del sòl destinat a usos 
productius. 
 
13.1. Textos de referència 

Els textos de referència per a la realització del present informe de sostenibilitat econòmica, 
són els següents: 
 

- Llei 8/2007, 28 de maig, de sòl. 
- Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matèria urbanística. 

 
La Llei 8/2007, 28 de maig, de sòl, en el seu article 15 defineix: 
 

“Article 15. Avaluació i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urbà. 
 
4. La documentació dels instruments d’ordenació de les actuacions d’urbanització ha d’incloure un 
informe o memòria de sostenibilitat econòmica, en el qual es ponderarà en particular l’impacte de 
l’actuació en les Hisendes Públiques afectades per la implantació i el manteniment de les infraestructures 
necessàries o la posada en marxa i la prestació dels serveis resultants, així com la suficiència i adequació 
del sòl destinat a usos productius.” 

 
El Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matèria urbanística, en el seu 
article 12 defineix: 
 

“Art. 12. Sostenibilitat econòmica i ambiental. 
 
- S’afegeix una nova lletra d) a l’apartat 3 de l’article 59 del Text refós de la Llei d’urbanisme, amb la 
redacció següent : 
“d) L’informe de sostenibilitat econòmica, que ha de contenir la justificació de la suficiència i adequació 
dels sòl destinat a usos productius, i la ponderació de l’impacte de les actuacions previstes en les finances 
públiques de les administracions responsables de la implantació i el manteniment de les infraestructures i 
de la implantació i prestació dels serveis necessaris.” 
- Es modifica la lletra d) de l’apartat 1 de l’article 61 del Text refós de la Llei d’Urbanisme, que queda 
redactada tal com segueix : 
“d) L’avaluació econòmica i financera, que ha de contenir un informe de sostenibilitat econòmica que 
ponderi l’impacte de les actuacions previstes en les finances públiques de les administracions responsables 
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de la implantació i el manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis 
necessaris.” 
- Es modifica la lletra d) de l’apartat 1 de l’article 66 del Text refós de la Llei d’urbanisme, que queda 
redactat tal com segueix : 
“d) L’avaluació econòmica i financera, que ha de contenir l’estudi i justificació de la seva viabilitat i un 
informe de ostensibilitat econòmica que ponderi l’impacte de les actuacions previstes en les finances 
públiques de les administracions responsables de la implantació i el manteniment de les infraestructures i 
de la implantació i prestació dels serveis necessaris.” 
- S’afegeix un nou apartat 6 a l’article 110 del Text refós de la Llei d’urbanisme, amb la redacció següent : 
“6. Les administracions competents en matèria d’execució urbanística efectuen el seguiment d’aquesta 
activitat, que ha de considerar la sostenibilitat ambiental i econòmica de les actuacions objecte 
d’execució, d’acord amb el què disposa la legislació que regula el règim d’organització i funcionament 
d’aquestes administracions. Aquest seguiment pot tenir els efectes propis del què preveu la legislació 
d’avaluació ambiental de plans i programes, quan compleixi els requisits que aquesta legislació estableix.” 

 
13.2. Quantificació de les despeses 

A. Despeses d’implantació i manteniment de les infraestructures necessàries. 
Les infraestructures s’han projectat seguint les directrius dels diferents departaments de 
l’Ajuntament de Balaguer i de les empreses de serveis afectats, per tant es considera que les 
condicions d’implantació i de manteniment es troba dins dels estàndards acceptats per 
l’Ajuntament de Balaguer. 
 
− Xarxa viària. Els materials a utilitzar pel paviment, senyalitzacions, mobiliari urbà i 

vegetació estan dins dels estàndards habituals, exigits per l’Ajuntament de Balaguer. Per 
altra banda, el manteniment de la vialitat té un ràtio anual de 7,75 €/m², el que suposa: 

18.182,53 m² x 7,75 €/m² = 140.914,61€ anuals 
− Xarxa de subministrament d’energia elèctrica. No té despeses d’implantació ni de 

manteniment directe. Dependrà directament de l’empresa Fecsa-Endesa i dels usuaris 
del subministrament. 

− Xarxa d’enllumenat públic. Les despeses derivades de l’enllumenat públic estan incloses 
dins de la partida de manteniment de la xarxa viària i de les zones verdes. 

− Xarxa de telecomunicacions. La xarxa, d’acord amb les indicacions municipals, tenen les 
canalitzacions necessàries per tal que les diferents companyies puguin subministrar el 
servei de comunicació. No tenen despeses directes d’implantació ni manteniment. 

− Xarxa d’aigua potable. La xarxa es projecta seguint les indicacions de l’empresa 
subministradora, en aquest cas el propi Ajuntament de Balaguer. No existeixen despeses 
directes d’implantació ni manteniment, que es consideren unes despeses de relació 
entre l’empresa concessionària i l’usuari. 

− Xarxa de sanejament. Aigua pluvial i residual. S’han de projectar seguint les ordenances 
dels tècnics municipals. No té despeses d’implantació. 

− Zones verdes. Els materials utilitzats pel paviment, mobiliari urbà i vegetació estan dins 
dels estàndards habituals, exigits per l’Ajuntament de Balaguer. La implantació dels 
serveis no representa un cost addicional. Per altra banda, el ràtio anuals per al seu 
manteniment és de 4,38€/m², el que suposa: 

Zona verda 14.704,74 m² x 4,38 €/m² = 64.406,76 € anuals 
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B. Impacte de l’actuació en la hisenda pública afectades per la posada en marxa dels 
serveis resultants. 
Es considera que no és necessari establir cap servei resultant de l’actuació, excepte els 
derivats del manteniment de les infraestructures segons els serveis ja existents. 
 
C. Suficiència i adequació del sòl destinats a usos productius. 
El sòl destinat a usos productius serà l’indicat en el Pla Parcial com a sòl dedicat a ús 
residencial. 
 
Per tant, l’impacte total de les despeses de l’actuació en la hisenda pública, seran les 
derivades del manteniment, amb un valor estimat de 208.343,56€ anuals. 
 
13.3. Quantificació dels ingressos municipals generats de l’operació. 

Els ingressos derivats de l’operació i que han de garantir la seva sostenibilitat econòmica des 
del punt de vista de les arques públiques, són: 
 
− Impostos extraordinaris, com les llicències d’obra i taxes de construcció, el que suposa un 

3,17% del Pressupost d’Execució Material. Considerem, als efectes d’aquest càlcul, que el 
desenvolupament total de l’àrea que s’ocupa es dugui a terme al llarg dels propers 4 
anys (entre els dos sectors previstos). Tenint en compte el mòdul bàsic del COAC i dels 
coeficients que s’haurien d’aplicar per tipologia i zona establim un preu mig de 650€/m². 

46.350,63 m²st x 650 €/m² x 0,0317 / 4 anys = 238.763,69€/any 
− Impost dels béns immobles (IBI). Tenint en compte una superfície bruta de l’àmbit de 

57.938m², amb un valor cadastral per aquesta zona de 7,83€/m² i un coeficient del 
1,007%: 

57.938,29m² x 7,83€/m² x 0,01007 = 4.568,32€/any 
 

Cal tenir en consideració que la última ponència cadastral realitzada a Balaguer, data de 
l’any 1.997, de manera que encara que els valors s’actualitzin amb els coeficients establerts 
pel Departament d’Economia i Finances, els sòls del SUD-6 tenen un valor cadastral molt baix 
tot i ser un urbanitzable amb perspectives de forta transformació des de l’any 2006. 
 
Així, el total d’ingressos al llarg dels primers 4 anys, s’estima en 243.332,02€/any 
 
13.4. Conclusions 

Despeses derivades de l’actuació:     205.321,35€  
Ingressos derivats de l’actuació, durant els primers quatre anys: 243.332,02€ 
Saldo resultant:         38.010,67€ 
 
Tenint en compte les dades expressades anteriorment, es pot concloure que la proposta de 
Modificació puntual de les NNSS és una operació econòmicament sostenible pel municipi de 
Balaguer. 
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B. NORMATIVA 

ARTICLE 120. Sector Urbanitzable Delimitat. SUD-6 Sèquia Molí del Compte 

1. Objectius 

Els objectius principals de l’actuació són: 
- Completar d’una forma racional i lògica, l’actual ciutat de Balaguer, quedant 

definitivament delimitada per límits físics i territorials importants com són la variant de la 
carretera C-26, i el Canal de Balaguer i la Sèquia del Molí del Comte (límit del terme 
Municipal). 

- Ajudar a configurar amb coherència un gran sector de la ciutat que correspondrà  al 
delimitat bàsicament per la variant de la carretera C-26, el Sistema Ferroviari, el Canal i el 
carrer Urgell. 

- Regular les condicions de compatibilitat dels diversos usos del sòl per a garantir la qualitat 
de vida adient als nous usos a establir al sector. 

- Efectuar unes reserves de sòl per a zones verdes i espais lliures, i per a equipaments de 
titularitat pública, que completin i puguin agrupar-se amb les establertes en el pla de 
millora urbana del sector contigu d’Inpacsa, configurant un gran àrea de zones verdes i 
equipaments. 

- Garantir un aprofitament privat que faci viable l’operació urbanística que es proposa. 
- Garantir la connectivitat del sector amb la resta de la ciutat per la seva banda oest, 

proposant un sistema viari adient.  
- Contribuir, mitjançant una càrrega externa, a la superació de la barrera ferroviària 

corresponent a la trinxera resultant del soterrament previst, i a la continuïtat del teixit urbà 
en el tram que transcorre en paral·lel al sector. 

 
2. Àmbit 

Compren els terrenys senyalats en el plànol o_O1- Proposta d’ordenació. Fitxa normativa, a 
escala 1/2000. 
 
3. Condicions d’ordenació, d’edificació i d’ús. 

El Pla parcial urbanístic del sector ha de respectar el model d’estructura viària bàsica 
establerta en la proposta de la modificació (plànol o_01) que s’haurà de completar amb 
l’ordenació detallada del sector. 
 
El Pla parcial urbanístic ha de contenir les determinacions establertes als articles 65 i 66 del 
Decret 1/2005 pel qual s’aprova el Text refós de la LUC. 
 
Els paràmetres i les condicions que determinen l’ordenació del sector són els reflectits al 
quadre i les consideracions que segueixen: 
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SUD-6 Sèquia Molí del Comte. FITXA NORMATIVA
Paràmetres urbanístics

superfície del sector 5,79 Ha 57.938,29 m²

46,93% 27.190,44 m²

25,38% 14.704,74 m²

21,55% 12.485,70 m²

aprofitament
IEB 0,80 m²st/m²s

46.350,63 m²

95,00% 44.033,10 m²

5,00% 2.317,53 m²

80 hab/Ha

463 hab

ús eminentment residencial

altres obligacions
El sector destinarà 400.000€ per a incrementar la superfície de cobriment de la via 
ferroviària, més enllà de la part que ja cobreix el sector d'Inpacsa.

*Dins del còmput mínim de cessions obligatòries de zona verda i equipament, el Pla Parcial podrà 
optar per la doble clau de zona verda/equipament, per tal de millorar la implantació dels 
equipaments previstos.

cessions mínimes

equipaments
zones verdes

densitat màx.
habitatges

sostre total
màxim residencial

mínim comercial PB

 
 

- El sector haurà de destinar un mínim del 5% del seu aprofitament a usos comercials en 
planta baixa, tot i això, el sector es considera eminentment residencial als efectes de 
compatibilitat d’usos, segons la classificació establerta a l’article 38 de les NNSS. 

- L’ordenació proposada pel Pla parcial podrà optar per la doble clau de zona verda i 
equipament, per tal de millorar la implantació dels equipaments previstos. 

- En la redacció del Pla parcial urbanístic caldrà establir les reserves  per implantació 
d’habitatges de protecció pública i d’habitatges assequibles establertes a l’article 57.3 
del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’urbanisme: 

Habitatge de protecció pública en règim general  20% st. residencial 
Habitatge de protecció pública en règim concertat  10% st. Residencial 

- El Pla Parcial incorporarà l’informe ambiental i l’avaluació de la mobilitat generada, en 
compliment a l’article 85 del Reglament de la LUC. 

- El sector contribuirà, mitjançant una càrrega externa, a la superació de la barrera 
ferroviària i a la continuïtat del teixit urbà en el tram que transcorre en paral·lel al sector. 

- El desenvolupament del sector SUD-6 Sèquia Molí del Comte restarà condicionada a que 
els accessos viaris i els sectors urbanístics externs al sector estiguin executats o garantida la 
seva execució simultània. 

- El sector es desenvoluparà mitjançant un únic polígon d’actuació urbanística i el sistema 
d’actuació serà el de reparcel·lació en la seva modalitat de cooperació. 
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C. GESTIÓ I PLA D’ETAPES 

El planejament previst per la present modificació puntual, es desenvoluparà mitjançant un 
Pla Parcial que detallarà i concretarà els seus paràmetres. 
 
Tal i com s’estableix a la Normativa, dins de l’àmbit de la present Modificació es defineix un 
únic polígon d’actuació urbanística. Dit polígon s’executarà pel sistema d’actuació de 
reparcel·lació en la modalitat de cooperació. 
 
El desenvolupament d’aquest sector serà posterior al desenvolupament del sector veí 
d’Inpacsa o simultani, sempre que es garanteixi l’execució de les connexions viàries, així com 
la millora i ampliació del tractament de cobriment de les instal·lacions ferroviàries soterrades 
amb què limita. 

D. MEMÒRIA SOCIAL 

La modificació dels paràmetres urbanístics, augmentant l’aprofitament del sòl, permetrà 
definir un model de ciutat més compacte, generant més habitatges i una massa crítica que 
contribueixi a completar i consolidar tot el nou creixement de la ciutat. Això permetrà 
promoure la cohesió i barreja social i l’aparició d’un major número d’usos vinculats a les 
dinàmiques residencials, tals com el comerç i els serveis d’escala local. 
 
Aquest increment de l’aprofitament del sòl també comportarà un augment de d’habitatge 
protegit, en un entorn més adient. 
 
D’acord amb l’article 59.1.h) del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el 
Text refós de la Llei d’urbanisme, aquest document ha de contenir la definició dels objectius 
de producció d’habitatge protegit i, si s’escau, dels altres tipus d’habitatge assequible que 
determini la llei. 
 
En el present supòsit i d’acord amb l’article 57.3 de la Llei d’urbanisme, existeix l’obligació 
d’establir reserves de sòl per a habitatges de protecció pública, d’acord amb els següents 
percentatges: 

 
Habitatge de protecció pública en règim general  20% st. residencial 
Habitatge de protecció pública en règim concertat 10% st. residencial 

E. INFORME AMBIENTAL 

El Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’Urbanisme, en la Disposició transitòria 6a, referent a l’avaluació ambiental dels plans 
urbanístics, determina que són objecte d’avaluació ambiental, les modificacions del 
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planejament urbanístic general que alterin la classificació o qualificació urbanística del sòl 
no urbanitzable si la classificació o qualificació urbanística resultant comporta un canvi en 
els usos d’aquest sòl. Vist això, es conclou que la proposta subjecta a aquesta modificació 
puntual de planejament, per ser el seu objecte el canvi del model de creixement previst per 
un altre més compacte, sostenible i coherent amb l’entorn, no ha de ser objecte del 
procediment i avaluació ambiental.  
 
Tot i això, el document del Text refós de la Modificació de NNSS de Balaguer en l’Àrea 
d’Inpacsa i el seu entorn, que es modifica amb el present document, incorporava un Informe 
Ambiental signat per l’Anna Zahonero, biòloga. Cal afegir que els objectius de la present 
modificació puntual no contradiuen les determinacions de l’esmentat informe. 
 
El Pla Parcial que ordenarà el sector aportarà el corresponent Informe Ambiental que 
donarà resposta als requeriments establerts a l’article 100 del Decret 305/2006 pel qual 
s’aprova el Reglament de la LUC. 

F. ESTUDI D’AVALUACIÓ DE LA MOBILITAT GENERADA 

El Decret Legislatiu 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis de mobilitat 
generada, en el seu article 3, referent a l’àmbit d’aplicació, determina que són objecte 
d’estudi d’avaluació de la mobilitat generada, el planejament urbanístic general i llurs 
revisions o modificacions que comportin nova classificació de sòl urbà o urbanitzable. Donat 
el fet que la present modificació puntual té per objecte principal el canvi de patró de 
creixement, cap a un model més sostenible, d’un sector urbanitzable ja programat per una 
modificació puntual anterior, es conclou que el document a tramitar, no ha de contenir 
estudi de mobilitat generada. 
 
El Pla Parcial que ordenarà el sector, aportarà el corresponent estudi de mobilitat generada, 
donant compliment als requeriments establerts als articles 84 i 85 del Decret 305/2006 pel 
qual s’aprova el Reglament de la LUC i a l’article 3 del Decret Legislatiu 344/2006 de 
regulació dels estudis de mobilitat generada. 

G. ESTUDI ECONÒMIC 

1. Càrregues urbanístiques ordinàries 
 
D’acord amb l’article 114 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el 
Text refós de la Llei d’urbanisme, les despeses d’urbanització a càrrec de les persones 
propietàries del sector del SUD-6 Sèquia Molí del Comte comprenen els conceptes següents: 
 

1. Obres d’urbanització 
2. Costos d’enderrocs d’edificacions existents 
3. Indemnitzacions per l’extinció de drets 
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4. Connexions externes 
5. Cànon de la EDAR 
6. Costos de gestió 

 
Donat que actualment es troba en tràmit el Projecte de Reparcel.lació del sector veí 
d’Inpacsa, el present estudi econòmic aprofita per prendre com a referència molts dels 
valors estimats en aquest projecte, adaptant-los segons els criteris que s’exposen a 
continuació i tal com queda reflectit en els quadres 1a-1b-1c-1d-1e-1f de l’Annex 1 ESTUDI 
ECONÒMIC COMPARATIU SUD-6 / SECTOR INPACSA. 
 
1. Urbanització. Correspon a les obres d’urbanització dels sòls, integrats dins de l’àmbit, 

destinats a vialitat o espais lliures. 
S’han extret els mòduls resultants de la reparcel·lació d’Inpacsa i s’han aplicat a les 
superfícies detallades de zona verda i vialitat proposades pel Sud-6 en l’Annex 2 AVANÇ 
NO NORMATIU DE PLA PARCIAL I JUSTIFICACIÓ DE PARÀMETRES. Veure el QUADRE 1a.  
Resulta un valor de 4.255.343€ 

2. Enderroc. Correspon a les obres d’enderroc de la totalitat de les petites construccions 
existents dins de l’àmbit d’actuació. 
S’han extret els mòduls resultants de la reparcel·lació d’Inpacsa, s’ha minorat en un 15%, 
donat que a Inpacsa aquest concepte s’encareix per la presència de l’antiga instal·lació 
de la fàbrica, i s’ha aplicat a la superfície de sostre existent a enderrocar (la totalitat) 
segons dades cadastrals. Veure el QUADRE 1b.  
Resulta un valor de 100.282€ 

3. Indemnitzacions. Correspon al valor indemnitzatori referent tant a les construccions 
existents, residencials o auxiliars, com als camps de cultiu de regadiu actualment en ús. 
S’ha aplicat, per al cas dels camps amb activitat agrícola, el valor que els atorga el 
cadastre. Per a les construccions, s’han extret les valoracions recollides a la reparcel.lació 
d’Inpacsa, tant per a les construccions residencials com per a les auxiliars, i s’han aplicat 
en base als sostres destinats a cada ús segons les fitxes cadastrals. Veure QUADRE 1c. 
Resulta un valor de 223.102€ 

4. Connexions externes. Correspon a les connexions amb els serveis existents que s’han de 
produir necessàriament fora de l’àmbit d’actuació. 
S’ha determinat com a criteri aplicar el valor repercutit a Inpacsa, proporcionalment al 
nombre d’habitatges del Sud-6. Veure QUADRE 1d. 
Resulta un valor de 263.552€ 

5. EDAR. Correspon al cànon que s’ha de pagar a l’ACA per la depuració de les aigües 
residuals produïdes pel sector. 
El cànon de la EDAR és proporcional al nombre d’habitatges en règim lliure del sector. 
Veure QUADRE 1e. 
Resulta un valor de 476.238€ 

6. Costos de gestió. Per tal de calcular els costos corresponents a la gestió del planejament 
(treballs de topografia, redacció de projectes, taxes i despeses generals), i seguint els 
criteris establerts al “Manual para la ejecución del planeamiento en la compensación y 
en la cooperación” de Lluís Hosta Privat, tots aquests es poden quantificar entre un 10% a 
un 15% de l’import de les obres d’urbanització. En aquest cas s’ha pres com a referència 
el 10% que s’ha aplicat al sector d’Inpacsa. 
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ANNEX 1. ESTUDI ECONÒMIC COMPARATIU SUD-6 / SECTOR INPACSA 
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0. Introducció 

Tal i com es va repetint al llarg de la Memòria d’aquesta modificació puntual, la finalitat 
principal de l’operació proposada és la de dotar aquest sector dels paràmetres urbanístics 
necessaris per tal que pugui desenvolupar-se donant lloc a un teixit urbà sostenible i 
compacte, i en coherència amb el barri previst al sector veí d’Inpacsa, de manera que 
ambdós sectors acabin conformant finalment una unitat residencial i formal dins del nucli 
urbà de Balaguer, i ben integrada amb la resta del teixit urbà existent. 

1. Objecte de l’estudi 

La Modificació puntual de NNSS en el sector SUD-6 Sèquia Molí del Comte, al municipi de 
Balaguer, en base a l’objectiu primer ja exposat, proposa una sèrie de paràmetres que tot i 
ser molt semblants als del sector al que pretén donar continuïtat, presenten diferències 
considerables en relació als previstos pel planejament vigent. Aquestes diferències es 
justifiquen precisament per aquest canvi de model que es vol instaurar al sector, no obstant, 
s’ha cregut convenient fer una valoració més acurada per tal de determinar el valor residual 
del sòl de tots dos sectors i, cas de ser necessari, aplicar les mides correctores pertinents per 
tal que es pugui afirmar que a models de ciutat equivalents els corresponen plusvàlues 
equivalents. 

2. Criteris de valoració 

El sistema de càlcul emprat pel valor residual del sòl, és el del valor residual estàtic, ja que a 
aquest efectes el que es vol obtenir són uns paràmetres comparatius entre els dos sectors, la 
qual cosa és relativament senzilla a partir d’aquest mètode. L’altra avantatge és el fet que el 
Projecte de Reparcel·lació del sector d’Inpacsa, ja es troba en un estat avançat de 
tramitació (aprovat inicialment el 15/05/09) amb unes dades contrastades per totes les parts 
i que, en gran mesura, són extrapol.lables al sector veí del Sud-6. 
Els valors de venda i de construcció emprats seran igualment els que s’han fet servir al 
projecte de reparcel·lació d’Inpacsa. 

3. Dades de partida 

El càlcul del valor residual del sòl, es realitza en base al valor de l’aprofitament de cada 
sector (A), restant-li les càrregues urbanístiques (B) que es deriven de l’operació.  
 
A) L’aprofitament, en termes generals, és el que es desprèn dels paràmetres urbanístics 
assignats a cada un dels sectors: 
 

SUPERFÍCIE 194.775 m² 57.938 m²
0,85 m²st/m²s 0,80 m²st/m²s

165.126 46.350
76 hab/Ha 80 hab/Ha

1.471 hab 463 hab

SECTOR SUD-6 (proposta)

EDIFICABILITAT

DENSITAT

SECTOR INPACSA

 

Els usos als quals es destina el sostre en cada sector són els que es detallen en els quadres 
que segueixen a continuació: 



MODIFICACIÓ PUNTUAL DE NNSS EN EL SECTOR SUD-6 SÈQUIA MOLÍ DEL COMTE 
Balaguer novembre 2009 
 

 
 
 

34

 
 

165.126 m²st

habitatge lliure (plurifamiliar) 92.740 m²st
habitatge de protecció en règim assequible 14.602 m²st
habitatge de protecció en règim general 38.681 m²st
comercial en planta baixa 11.775 m²st
terciari 7.328 m²st

SECTOR INPACSA

 

Com es pot comprovar, al sector d’Inpacsa, el percentatge d’usos no residencials 
representa gairebé el 12% del sostre total assignat. 
 

46.351 m²st

habitatge lliure (plurifamiliar) 30.823 m²st
habitatge de protecció en règim assequible 4.403 m²st
habitatge de protecció en règim general 8.807 m²st
comercial en planta baixa 2.318 m²st
terciari 0 m²st

SECTOR SUD-6 (proposta)

 

Per altra banda, al sector SUD-6, el percentatge d’usos no residencials (en aquest cas només 
referit a comerç en planta baixa) representa un 5% del sostre total assignat. 
 
B) Les càrregues assignables a cada un dels sectors són, per al cas del sector d’Inpacsa, les 
que resten recollides al Projecte de Reparcel.lació en tràmit, i per al cas del Sud-6, una 
extrapolació de les primeres, adaptada en cada cas a les particularitats del propi sector. 
 
Les càrregues imputades al sector d’Inpacsa, segons dades extretes del projecte de 
reparcel·lació, són les recollides pel següent quadre: 
 

20.328.521 €

URBANITZACIÓ 14.959.490 €
ENDERROC 773.500 €
INDEMNITZACIONS 828.123 €
CONNEXIONS EXTERNES 886.000 €
EDAR 1.308.109 €
GESTIÓ (10%) 1.573.299 €

SECTOR INPACSA

 

Per al cas del Sud-6, s’han emprat els següents criteris de càlcul per cadascuna de les 
càrregues assignades, veure QUADRE 1: 
- Urbanització. S’han extret els mòduls resultants de la reparcel·lació d’Inpacsa i s’han 

aplicat a les superfícies detallades de zona verda i vialitat proposades pel Sud-6 en 
l’Annex 2 AVANÇ NO NORMATIU DE PLA PARCIAL I JUSTIFICACIÓ DE PARÀMETRES. Veure el 
QUADRE 1a 

- Enderroc. S’han extret els mòduls resultants de la reparcel·lació d’Inpacsa, s’ha minorat 
en un 15%, donat que a Inpacsa aquest concepte s’encareix per la presència de l’antiga 
instal·lació de la fàbrica, i s’ha aplicat a la superfície de sostre existent a enderrocar (la 
totalitat) segons dades cadastrals. Veure el QUADRE 1b 
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- Indemnitzacions. S’ha aplicat, per al cas dels camps amb activitat agrícola, el valor que 
els atorga el cadastre. Per a les construccions, s’han extret les valoracions recollides a la 
reparcel.lació d’Inpacsa, tant per a les construccions residencials com per a les auxiliars, i 
s’han aplicat en base als sostres destinats a cada ús segons les fitxes cadastrals. Veure 
QUADRE 1c. 

- Connexions externes. S’ha determinat com a criteri aplicar el valor repercutit a Inpacsa, 
proporcionalment a la superfície del sector del Sud-6. Veure QUADRE 1d 

- EDAR. EL cànon de la EDAR és proporcional al nombre d’habitatges en règim lliure del 
sector. Veure QUADRE 1e 

- Costos de gestió. S’han aplicat un 10% respecte al valor de la urbanització del sector. 
Veure QUADRE 1f 

 
Segons aquests criteris, el valor total de les càrregues repercutibles al sector Sud-6 és el que 
es recull al quadre que segueix: 
 

5.754.080 €

URBANITZACIÓ 4.255.343 €
ENDERROC 100.282 €
INDEMNITZACIONS 223.102 €
CONNEXIONS EXTERNES 263.552 €
EDAR 476.238 €
GESTIÓ (10%) 435.563 €

SECTOR SUD-6 (proposta)

 

4. Càlcul dels valors 

El càlcul del valor residual del sòl, es realitza per aplicació de la fórmula: 
Vs = (Vv/1,4) – Vc – Vu 

On, 
Vs: valor del sòl 
Vv: valor de venda (m²st útil) 
Vc: valor construcció 
Vu: valor de les càrregues urbanístiques 
 
El QUADRE 3 i el QUADRE 4, desenvolupen els càlculs per a cada sector, en base als 
aprofitaments expressats i a les càrregues urbanístiques definides anteriorment. També 
incorporen els valors de venda i construcció per a cada tipus de sostre, valors per altra 
banda emprats en la reparcel.lació d’Inpacsa i que es consideren igualment acceptables 
per al sector Sud-6. 
 
El resultat dels càlculs obtinguts per a cada sector serien: 
 
INPACSA 
Valor del sòl brut:   40.255.795€ 
Superfície de sòl brut:   194.775m² 
Valor residual del sòl brut:  207€/m² 
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SUD-6 
Valor del sòl brut:   12.364.323€ 
Superfície de sòl brut:   57.938m² 
Valor residual del sòl brut:  213€/m² 
 
Tal i com es pot veure, el valor del sòl brut del Sud-6, supera aproximadament en un 3% el 
valor del sòl brut d’Inpacsa.  
 
Segons això, i en base a les justificacions argumentades a la Memòria del present document, 
es procedeix a calcular el valor de la càrrega externa que es destinarà per contribuir al 
cobriment de la via ferroviària que limita amb el sector per la seva banda oest i a la 
connexió viària amb la xarxa existent. 
 
El QUADRE 4 desenvolupa de nou els càlculs del sector Sud-6, amb la incorporació d’una 
càrrega externa de 200.000€, tal i com es pot veure, l’obligació d’aquesta càrrega iguala el 
valor residual del sòl de tots dos sectors: 
 
SECTOR INPACSA
SUPERFÍCIE 194.775 104 €/m²
EDIFICABILITAT 0,85 165.126 123 €/m²
DENSITAT 76 1.471 13.820 €/hab
CÀRREGUES 20.328.521

207 €/m²

SUD-6 MODIFICACIÓ PUNTUAL
SUPERFÍCIE 57.938 106 €/m²
EDIFICABILITAT 0,80 46.350 133 €/m²
DENSITAT 80 463 13.292 €/hab
CÀRREGUES 6.154.080

207 €/m²

VALOR DEL SÒL BRUT

VALOR DEL SÒL BRUT  
 
Per la qual cosa es determina que la càrrega externa atribuïble al sector per la superació de 
la trinxera de la via ferroviària i la contribució al seu cobriment, correspon a 400.000€. 
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QUADRE 1a URBANITZACIÓ 

INPACSA 14.959.490
m² €/m² €

vialitat 69.461 189 13.137.600
zones verdes 34.025 48 1.618.400

m²sòl brut €/m²sòl brut €
xarxa sanejament ext. 194.775 1,04 203.490

SUD-6 4.255.343
m² €/m² €

vialitat 18.183 189 3.438.962
zones verdes 15.891 48 755.851

m²sòl brut €/m²sòl brut €
xarxa sanejament ext. 57.938 1,04 60.530  

QUADRE 1b ENDERROC 

INPACSA
m² €/m² €

sostre a enderrocar 10.667 72,51 773.500

SUD-6
m² €/m² €

sostre a enderrocar 1.627 61,64 100.282  
 
QUADRE 1c INDEMNITZACIONS 

INPACSA 828.123
m² €/m² €

conjunt Inpacsa 8.463 59,65 504.807
edificació residencial 838 268.682

372 337,80 125.736
217 337,80 73.390
249 279,34 69.556

edificació auxiliar 893 54.634
326 82,83 27.042

82 48,72 3.995
16 48,72 780
30 48,72 1.473

132 48,72 6.437
306 48,72 14.908

SUD-6 223.102
m² €/m² €

edificació residencial 401 337,80 135.458
217 73.303
184 62.155

edificació auxiliar 762 82,83 63.116
465 38.516
297 24.601

camps productius 53.465 0,46 24.528
14.202 0,46 6.543
15.613 0,46 7.214
14.617 0,46 6.735
9.033 0,45 4.035  
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QUADRE 1d  CONNEXIONS EXTERNES 

INPACSA
m²sòl brut €/m²sòl brut €

connexions externes 194.775 4,55 886.000

SUD-6
m²sòl brut €/m²sòl brut €

connexions externes 57.938 4,55 263.551  
 
QUADRE 1e  EDAR 

INPACSA
hab. Lliures €/hab €

846 1.546,23 1.308.109

SUD-6
hab. Lliures €/hab €

301 1.546,23 465.415  
 
QUADRE 1f  GESTIÓ 

INPACSA
Urb+enderroc €

15.732.990 10% 1.573.299

SUD-6
Urb+enderroc €

4.355.625 10% 435.563  
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QUADRE 2  VALOR DEL SÒL SECTOR INPACSA 

valor venda €/m² sup. útil €/m² st

habitatge lliure 2.553 2.170

habitatge assequible 2.183 1.856

habitatge protecció oficial 1.577 1.340

comercial planta baixa 1.600 1.360

terciari 1.300 1.105

valor construcció €/m² st

habitatge lliure 1.100

habitatge assequible 974

habitatge protecció oficial 729

comercial planta baixa 675

terciari 600

valor urbanització € €/m² st

obres d'urbanització 14.959.490 90,59

enderrocs 773.500 4,68

indemnitzacions 828.123 5,02

connexions externes serveis 886.000 5,37

connexió EDAR 1.308.109 7,92

costos de gestió 1.573.299 9,53

20.328.521 123,11

valor sòl (Vv-(Vcx1,4))/1,4 m² st € €/m² st Q Uv

habitatge lliure 92.740 41.736.312 450 1,00

habitatge assequible 14.602 5.132.415 351 0,78

habitatge protecció oficial 38.681 8.838.056 228 0,51

comercial planta baixa 11.775 3.490.446 296 0,66

terciari 7.328 1.387.086 189 0,42

165.126 60.584.315

valor sòl sense urbanitzar € urb/m² st € €/m² st Q Uv

habitatge lliure 14.004.243 27.732.069 299 1,00

habitatge assequible 1.722.136 3.410.280 234 0,78

habitatge protecció oficial 2.965.530 5.872.526 152 0,51

comercial planta baixa 1.171.188 2.319.259 197 0,66

terciari 465.424 921.662 126 0,42

20.328.521 40.255.795
sup. sòl brut 194.775
valor sòl brut 40.255.795
€/m²sòl brut 207
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QUADRE 3  VALOR DEL SÒL SECTOR SUD-6 

valor venda €/m² sup. útil €/m² st

habitatge lliure 2.553 2.170

habitatge assequible 2.183 1.856

habitatge protecció oficial 1.577 1.340

comercial planta baixa 1.600 1.360

terciari 1.300 1.105

valor construcció €/m² st

habitatge lliure 1.100

habitatge assequible 974

habitatge protecció oficial 729

comercial planta baixa 675

terciari 600

valor urbanització € €/m² st

obres d'urbanització 4.255.343 91,81

enderrocs 100.282 2,16

indemnitzacions 223.102 4,81

connexions externes serveis 263.552 5,69

EDAR 476.238 10,27

costos de gestió 435.563 9,40

5.754.080 124,14

valor sòl (Vv-(Vcx1,4))/1,4 m² st € €/m² st Q Uv

habitatge lliure 30.823 13.871.527 450 1,00

habitatge assequible 4.403 1.547.707 351 0,78

habitatge protecció oficial 8.807 2.012.187 228 0,51

comercial planta baixa 2.318 686.983 296 0,66

terciari 0 0 189 0,42

46.351 18.118.404

valor sòl sense urbanitzar € urb/m² st € €/m² st Q Uv

habitatge lliure 4.405.349 9.466.179 307 1,00

habitatge assequible 491.524 1.056.183 240 0,78

habitatge protecció oficial 639.034 1.373.152 156 0,51

comercial planta baixa 218.173 468.809 202 0,66

terciari 0 0 0 0,00

5.754.080 12.364.323
sup. sòl bruta 57.938
valor sòl brut 12.364.323
€/m²sòl brut 213
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QUADRE 4  VALOR DEL SÒL SECTOR SUD-6 
   Incorporació de la càrrega externa 

valor venda €/m² sup. útil €/m² st

habitatge lliure 2.553 2.170

habitatge assequible 2.183 1.856

habitatge protecció oficial 1.577 1.340

comercial planta baixa 1.600 1.360

terciari 1.300 1.105

valor construcció €/m² st

habitatge lliure 1.100

habitatge assequible 974

habitatge protecció oficial 729

comercial planta baixa 675

terciari 600

valor urbanització € €/m² st

obres d'urbanització 4.255.343 91,81

enderrocs 100.282 2,16

indemnitzacions 223.102 4,81

connexions externes serveis 263.552 5,69

EDAR 476.238 10,27

costos de gestió 435.563 9,40

CÀRREGA EXTERNA 400.000 8,63

6.154.080 132,77

valor sòl (Vv-(Vcx1,4))/1,4 m² st € €/m² st Q Uv

habitatge lliure 30.823 13.871.527 450 1,00

habitatge assequible 4.403 1.547.707 351 0,78

habitatge protecció oficial 8.807 2.012.187 228 0,51

comercial planta baixa 2.318 686.983 296 0,66

terciari 0 0 189 0,42

46.351 18.118.404

valor sòl sense urbanitzar € urb/m² st € €/m² st Q Uv

habitatge lliure 4.711.590 9.159.937 297 1,00

habitatge assequible 525.693 1.022.014 232 0,78

habitatge protecció oficial 683.458 1.328.729 151 0,51

comercial planta baixa 233.340 453.643 196 0,66

terciari 0 0 0 0,00

6.154.080 11.964.323
sup. sòl bruta 57.938
valor sòl brut 11.964.323
€/m²sòl brut 207



MODIFICACIÓ PUNTUAL DE NNSS EN EL SECTOR SUD-6 SÈQUIA MOLÍ DEL COMTE 
Balaguer novembre 2009 
 

 
 
 

42



MODIFICACIÓ PUNTUAL DE NNSS EN EL SECTOR SUD-6 SÈQUIA MOLÍ DEL COMTE 
Balaguer novembre 2009 
 

 
 
 

43

ANNEX 2. AVANÇ NO NORMATIU DE PLA PARCIAL I JUSTIFICACIÓ DE 
PARÀMETRES. 
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1. Acompliment de paràmetres. 

L’avanç no normatiu del Pla Parcial que desenvoluparà l’ordenació del sector SUD-6, s’ha fet 
en base als paràmetres establerts a la fitxa normativa de la present modificació puntual de 
les NNSS, tal i com resta reflectit al quadre comparatiu que segueix: 
 

Àmbit 5,8 Ha 57.938,29 m² 5,8 Ha 57.938,29 m²

APROFITAMENTS
edificabilitat 0,8 m²st/ms 0,8 m²st/ms
sostre 46.350,64 m² 46.350,64 m²

residencial 95% 44.033,10 95% 44.033,10
comercial pb 5% 2.201,66 5% 2.201,66

densitat 80 hab/Ha 80 hab/Ha
habitatges 463 hab 463 hab

CESSIONS 46,93% 27.190,44 m² 80,36% 46.559,17 m²

zones verdes 25,38% 14.704,74 m² 12,21% 7.076,45 m²
equipaments 21,55% 12.485,70 m² 17,00% 9.848,07 m²

zones verdes-equipament 19,77% 11.452,12 m²
27.190,44 m² 28.376,64 m²

vials 31,38% 18.182,53 m²

46,93%

MODIFICACIÓ NNSS AVANÇ PP SUD-6

48,98%

 
Tal i com es veu al quadre, l’ordenació orientativa que apareix als plànols que segueixen 
recull els aprofitaments previstos, a la vegada que admet l’increment de les cessions per a 
zones verdes i/o equipaments. 

2. Ordenació 

Es proposa, a la banda nord del sector, completar el teixit previst al sector d’Inpacsa i, als 
sòls que queden per sota del vial horitzontal previst, la màxima concentració de les activitats 
residencials, comercials i d’equipament, que queden envoltades per l’estructura viària ja 
definida per aquesta modificació puntual. S’intenta crear un front urbà amb cert grau de 
permeabilitat, davant de la gran peça central d’equipaments i una semi-illa al sud del sector 
on hi conviu l’ús residencial amb un futur equipament d’escala més local. 
 
Les volumetries aportades en aquest annex, il·lustren la total integració de la proposta amb 
el sector d’Inpacsa, conformant una unitat urbana, amb una bona connectivitat respecte la 
ciutat existent i una aportació considerable de sòls de sistemes d’escala municipal. 



MODIFICACIÓ PUNTUAL DE NNSS EN EL SECTOR SUD-6 SÈQUIA MOLÍ DEL COMTE 
Balaguer novembre 2009 
 

 
 
 

46

 


