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PROJECTE DE TAXACIÓ CONJUNTA DE SÒLS 

DESTINATS A SISTEMA VIARI A LA PLAÇA DE SANT 

MIQUEL, 7 -  XANFRA C/SANT MIQUEL, 16 

DE VALLVERD 

 
Aprovat Inicialment per la Junta de Govern Local en sessió de 09/03/2022 

Ivars d’Urgell. 

DOCUMENT D’APROVACIÓ INICIAL 

 

I.- MEMÒRIA JUSTIFICATIVA. 

 

1.- Justificació de la declaració d’utilitat pública associada al POUM d’Ivars 

d’Urgell. 

 

 El Pla d’ordenació urbanística municipal (en endavant POUM), d’Ivars 

d’Urgell, va ser aprovat definitivament per resolució de la Comissió Territorial 

d’Urbanisme de Lleida en sessió de 24 de novembre de 2005, acord publicat al 

DOGC 4.563, de 1 de febrer de 2006, data a partir de la qual el nou planejament 

desplega els seus efectes legals. 

 

El POUM d’Ivars d’Urgell, en una nova delimitació del sistema viari, 

afectava part de les finques de la Plaça Sant Miquel, entre les quals la que és 

objecte del present Projecte de taxació conjunta, de la forma que es detalla en la 

imatge següent: 
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Plànol del POUM d’Ivars d’Urgell 

 

 

Porció afectada d’acord amb el POUM d’Ivars d’Urgell 

 

 Posteriorment, mitjançant la resolució del Conseller de Territori i 

Sostenibilitat de data 28 de novembre de 2006, mitjançant la qual s’estimava el 

recurs d’alçada formulat pel Sr. R.E.M i C.R.R contra l’aprovació definitiva del 

POUM, es substitueix la reserva de vialitat fixada en el POUM resultant la nova 

delimitació següent, essent la porció assenyalada en vermell l’única afectada 

per sistema viari:  
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Plànol adjunt a la resolució del Conseller de data 28/11/2006 

 

 

Destacat en vermell la porció afectada per sistema viari 

 

Per tant, i d’acord amb els anteriors antecedents, actualment la finca 2033 

es troba afectada per sistema viari en una porció de 5 m².  

 

La regulació dels sistemes s’estableix en l’apartat 6.3 de la Memòria del 

POUM, i els descriu com a sòls destinats a instal·lacions d’interès públic i social 

necessaris en funció de les característiques demogràfiques i sòcio-econòmiques 

de la població.  

 

La concreció d’aquest sòls qualificats com a sistema viari s’ha de destinar 
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a usos públics col·lectius o comunitaris i a dotacions d’interès públic o social 

necessaris en funció de les característiques sòcio-econòmiques de la població.  

 

Estableix l’article 84.2 de les normes urbanístiques del POUM que els 

terrenys qualificats com a sistemes per aquest planejament seran adquirits per 

l’Administració actuant per a qualsevol títol jurídic, mitjançant les cessions 

obligatòries imposades per la legislació urbanística vigent i d’acord amb aquest 

POUM, o per expropiació forçosa. 

 

L’article 21.2 del POUM d’Ivars d’Urgell disposa que l’adquisició dels 

sistemes urbanístics que no estan inclosos en un àmbit d’actuació urbanística 

sotmès al sistema de reparcel·lació es realitzarà mitjançant el sistema 

d’expropiació urbanística que correspongui. 

 

D’acord amb allò que disposa l’article 109 del TRLU, l’aprovació d’un pla 

urbanístic implica la declaració de necessitat d’ocupació dels terrenys i edificis 

afectats.  

 

S’adjunta com a ANNEX II la relació d’interessats en el present 

procediment de taxació conjunta, que en el present cas es correspon únicament 

amb els titulars de la finca 2033, el Sr. R. E. M i la Sra. C. R. R 

 

2.- Del procediment d’expropiació forçosa: tramitació de l’expedient per 

taxació conjunta. 

 

L’article 113 del TRLU estableix que en totes les expropiacions derivades 

de l’aplicació d’aquella Llei l’administració municipal pot optar entre tramitar 

l’expropiació individualment per cada finca o bé tramitar-ne la taxació 
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conjunta. En el present supòsit l’Ajuntament d’Ivars d’Urgell opta per la 

tramitació del procediment de taxació conjunta atesa la homogeneïtat dels béns 

als efectes de valoració i la concentració dels tràmits que presenta la modalitat 

de l’expropiació per raons urbanístiques que ens ocupa.  

 

Tal tràmit ha estat admès per la doctrina amb independència del nombre 

de finques afectades (Expropiación Forzosa. Lefebvre 2003. Epígraf 6566, pàg. 277) 

 

La identificació del sòl és la següent: 

 

 

Plànol d’ordenació 4-1 Qualificació i Gestió del sòl nucli d’Ivars d’Urgell 

 

Superfície aproximada delimitada en el satèl·lit 

3.- Descripció del sòl objecte d’expropiació. 
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Els sòl objecte de la present expropiació, com ja s’ha concretant amb 

anterioritat es troba situat al nucli de Vallverd, d’Ivars d’Urgell.  

 

La superfície afectada de complement de viari (Clau Cv) es correspon 

amb 5 m². 

 

L’esmentada porció de terreny es correspon en la seva integritat amb la 

finca registral 2033, inscrita al Registre de la Propietat de Balaguer al foli 9, 

Llibre 39 del Volum 1697, amb número de referència cadastral 

9685201CG2198S0001QB 

 

Confronta: “a la dreta amb carrer, a l’esquerra amb finca propietat del Sr. 

Esqué, a l’esquena amb finca propietat del Sr. Esqué i davant amb carrer.”  

 

S’adjunta com a ANNEX III informació gràfica consistent en els plànols 

de situació de la referida finca 2033. 

  

4.- De la relació de béns i drets afectats. 

 

Atès que el POUM no incorpora la relació concreta dels béns i drets 

afectats per l’actuació expropiatòria de la que porta raó el present expedient, 

resulta necessària la declaració concreta de la necessitat d’ocupació d'aquests 

béns afectats d’acord amb el que disposa l’article 15 de la Llei d’expropiació 

forçosa (LEF).  

 

Amb la seva concreció l’expropiació urbanística es projectarà sobre els 

sòls precisos per al compliment de la causa expropiandi. 
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S’adjunten com a ANNEX IV la relació de béns i drets afectats pel 

present procediment expropiatori. 

 

S’adjunta com a ANNEX V la Certificació Registral i la Fitxa Cadastral de 

la finca. 

 

En relació a aquesta descripció de béns i drets l’article 211.1.c) del 

Reglament de la Llei d’urbanisme de Catalunya aprovat per Decret 305/2006, de 

18 de juliol, disposa que el contingut mínim del projecte de taxació conjunta ha 

d’incorporar aquesta relació amb descripció de tots els aspectes materials i 

jurídics dels béns i drets que siguin de necessària expropiació.  

 

Aquest Projecte és necessari en tant en quant no s’inclou en el POUM.  

 

Eventualment, si com a resultat de la informació pública a que es sotmeti 

el projecte, s’acredités l’existència de drets no tinguts en compte en aquest 

moment, s’acordarà la inclusió dels mateixos a través de document 

complementari. 

 

5.- Dels criteris de valoració dels drets afectats. 

 

Els criteris de valoració dels diferents drets afectats per l’actuació 

expropiatòria, són: 
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5.1.- De la valoració del sòl. 

D’acord amb la disposició addicional 1ª apartat 2.b) del TRLU, redactada 

conforme al Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, 2, estan en la situació bàsica 

de sòl urbanitzat, en tot cas Els terrenys classificats pel planejament urbanístic 

general com a sòl urbà consolidat que reuneixin els requisits que estableix l'article 30 o 

que tenen aquesta condició d'acord amb la disposició transitòria cinquena.1 per reunir 

els serveis urbanístics bàsics que estableix l'article 27.1., en concordança amb el què 

disposa l’article 30.a), l'article 29 i l’article 27 de la mateixa Llei. 

 

El sòl objecte del present expedient d’expropiació forçosa forma part 

d’aquesta categoria de sòl conforme al POUM d’Ivars d’Urgell. 

 

En el mateix sentit, l’article del Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 de 

octubre, pel que s’aprova el text refós de la Llei del Sòl i Rehabilitació Urbana 

(TRLSRH), al seu article 21, Situacions bàsiques del sòl, enquadrat dins el marc del 

Títol II, Bases que estableix règim del sòl, regles procedimentals comunes i normes 

civils, la porció de la finca objecte de reparcel·lació està en situació bàsica de sòl 

urbanitzat: 

3. Està en la situació de sòl urbanitzat el que, estant legalment integrat en una 

malla urbana conformada per una xarxa de vials, dotacions i parcel·les pròpia del nucli o 

assentament de població del qual formi part, compleixi alguna de les condicions 

següents:  

 

a) Haver estat urbanitzat en execució del corresponent instrument d’ordenació.  

 

b) Tenir instal·lades i operatives, d’acord amb el que estableix la legislació 

urbanística aplicable, les infraestructures i els serveis necessaris, mitjançant la seva 

connexió en xarxa, per satisfer la demanda dels usos i edificacions existents o que 
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preveu l’ordenació urbanística, o poder arribar a disposar-ne sense cap altra obra que les 

de connexió amb les instal·lacions preexistents. El fet que el sòl sigui adjacent amb 

carreteres de circumval·lació o amb vies de comunicació interurbanes no comporta, per 

si mateix, la seva consideració com a sòl urbanitzat.  

 

c) Estar ocupat per l’edificació, en el percentatge dels espais aptes per a aquesta, 

que determini la legislació d’ordenació territorial o urbanística, segons l’ordenació que 

proposi l’instrument de planificació corresponent. 4. També està en la situació de sòl 

urbanitzat el que inclouen els nuclis rurals tradicionals assentats legalment en el medi 

rural, sempre que la legislació d’ordenació territorial i urbanística els atribueixi la 

condició de sòl urbà o assimilada i quan, de conformitat amb aquesta, disposin de les 

dotacions, les infraestructures i els serveis requerits a aquest efecte. 

 

Segons el planejament vigent, la finca 2033 es troba classificada com a sòl 

urbà consolidat (SUC), i consta construïda una edificació en un estat avançat de 

deteriorament.  

 

D’acord amb allò que disposen els articles 37.2 del TRLSRH i 23 del Reial 

Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de 

valoracions de la Llei de sòl, el valor de taxació serà el superior d’entre: 

 

a) El determinat per la taxació conjunta del sòl i de l’edificació existent 

que s’ajusti a la legalitat, pel mètode de comparació, aplicat exclusivament a los 

usos de l’edificació existent o la construcció ja realitzada. 

 

b) El determinat pel mètode residual de l’apartat 1 d’aquest article, 

aplicat exclusivament al sòl, sense consideració de l’edificació existent o la 

construcció ja realitzada. 
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El valor expropiatori del sòl urbà consolidat a partir del mètode 

residual estàtic, vindrà donat per l’expressió: 

 

 

 

 VS = Valor del sòl urbanitzat no edificat (€ /m² s). 

 Ei = Edificabilitat corresponent a cada un dels usos considerats, 

(m²st/m²s). 

 VRSi = Valor de repercussió de terra de cada un dels usos considerats, 

(€/m²st). 

 

 Els valors de repercussió de sòl de cada un dels usos considerats a què 

fa referència l'apartat anterior, s'han de determinar pel mètode residual estàtic 

d'acord amb la següent expressió: 

 

 

   

 VRS = Valor de repercussió del Sòl (Valor de mercat). 

 Vv = Valor de venda de l’ús considerat del producte immobiliari acabat, 

calculat sobre l’estudi de mercat estadísticament significatiu. 

 Vc = Cost execució material + Despeses i Benefici industrial (cost 

contracta) 

+ tributs que graven la construcció. 

+ Honoraris professionals projectes i direccions.  
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+ altres despeses necessàries (notaria, registre, impostos no recuperables, 

compra de solar, etc.) 

 K = Totalitat de despeses generals, inclòs finançament, gestió i promoció, 

així com beneficis normals de promoció. 

 

S’adjunta com ANNEX VI, la valoració de la finca 2033 que ens ocupa als 

efectes del projecte de taxació conjunta pel sistema d’expropiació. 

 

Així mateix, al document ANNEX VI el valor “K” emprat ha estat d’1,2 i 

no 1,4. Això es justifica, en compliment de l’article 22.1.a del RD 1492/2011, de 

24 d’octubre, pel què s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei del Sòl, 

atesa l’escassa dinàmica immobiliària que presenta el municipi d’Ivars d’Urgell. 

 

Aquesta recerca comparativa s’ha fet obtenint una relació d’immobles 

mitjançant el web www.idealista.com, un dels dominis web més representatius 

a efectes de transaccions immobiliàries a nivell de estatal, que s’incorporen al 

referit document annex 6 a fi d’acreditar la seva procedència i les 

característiques més rellevants, incloent la seva publicació a l’esmentat domini 

web a l’estudi de mercat.   
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 Valor de repercussió segons el mètode residual estàtic: 

 

VRS = [289,77 / 1,20] – 1.138,95  VRS = -897,48 €/m²st 

 

 El resultat de la valoració és negatiu de forma que obliga a acollir 

l’alternativa del mètode de comparació: 

 

Valor expropiatori calculat mitjançant el mètode comparatiu:  

 

 

  VV = 289,77 € x 15 m²st  4.346,55 €   
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Comparació del resultat amb l’aplicació dels dos mètodes: 

 

Mètode residual estàtic -897,48 €/m²st 

Mètode comparatiu 289,77 €/m²st 

  

 Per tant, d’acord amb allò que disposa l’article 37.2 del TRLSRH i l’article 

23 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament 

de valoracions de la Llei de sòl, la taxació del valor de la superfície expropiada 

s’haurà de realitzar d’acord amb el mètode comparatiu.  

 

 6.- Del premi d’afecció. 

 

D’acord amb l’article 47 de la Llei d’Expropiació Forçosa a tots els 

conceptes indemnitzatoris reconeguts en el present projecte s’hi afegeix el 5% 

del premi d’afecció. 

 

PA = 4.346,55 € x 1,05 = 4.563,87 €. 

 

7.- Del moment de la valoració. 

 

D’acord amb l’article 20.2.b) de la Llei 8/2007, de 28 de maig, de Sòl, 

quant s’apliqui l’expropiació forçosa a través de la modalitat de taxació 

conjunta les valoracions s’entendran referides al moment de l’exposició pública 

del projecte expropiatori. 

 

8.- De la síntesi dels valors expropiatoris que fixa el projecte de taxació 

conjunta. 
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Conforme a la fitxa de valoració annexa que per cada finca s’uneixen a la 

present Memòria, el resum dels valors expropiatoris que es fixen en el present 

projecte de taxació conjunta, són els següents: 

 

Valor final estimatiu a efectes expropiatoris de la Finca 2033, titularitat 

del Sr. R E M i la Sra. C R Ra, inscrita al Registre de la Propietat de Balaguer al 

Tom 1697, Llibre 39, Foli 9.  

 

Valor final estimatiu del sòl expropiat és: 

VF = VS + PA  4.346,55 € + 217,32 € (5% premi afecció) = 4.563,87 €. 

 

9.- Del procediment de tramitació del projecte de taxació conjunta. 

 

D’acord amb l’article 113 del TRLU aprovat per DL 1/2010, de 3 d’agost, 

el projecte d’expropiació serà aprovat inicialment per l’administració municipal, 

amb sotmetiment del mateix a informació pública per un termini d’un mes 

durant el qual els interessants podran formular, en el seu cas, el seu full 

d’apreuament.  

 

L’acord serà notificat individualitzadament i publicat al BOP de Lleida i 

a la premsa. En tots dos casos s’insertarà a la publicació la relació literal de la 

descripció de béns i drets objecte d’expropiació. 

 

Transcorregut aquest termini el projecte s’aprovarà definitivament, en el 

seu cas, amb estimació de les al·legacions o del fulls d’apreuament presentats. 
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Conforme a l’article 113.c) del TRLU la resolució del projecte haurà de 

ser notificada individualitzadament a les persones o entitats titulars de béns i 

drets afectats. En la comunicació s’haurà d’advertir, necessàriament i 

expressament, que la manca de pronunciament en el termini dels vint dies 

següents a la rebuda de la comunicació es considerarà com una acceptació a la 

valoració fixada, en quin cas es considerarà que l’apreuament haurà quedat 

fixat definitivament. 

 

En cas que dins d’aquest termini les persones interessades manifestessin 

per escrit llur disconformitat amb la valoració aprovada, l’Ajuntament d’Ivars 

d’Urgell elevarà l’expedient al Jurat d’expropiació de Catalunya, Secció de 

Lleida, perquè fixi l’apreuament corresponent. Aquesta oposició i ulterior 

remissió de l’expedient al Jurat no enervarà els efectes de la urgent ocupació 

que podrà materialitzar-se a partir d’aquest moment. 

 

En particular, pel cas que durant la informació pública del projecte 

expropiatori s’acrediti l’existència de drets no tinguts en compte en la present 

documentació (p.e. lloguers, drets d’ocupació, etc...) es tramitarà un expedient 

complementari de taxació a partir dels criteris de valoració que es justifiquen a 

la present Memòria, que serà notificat i sotmès a informació pública amb 

antelació a l’acord d’aprovació definitiva del projecte expropiatori. 

 

10.- Del contingut del projecte de taxació conjunta. 

 

El present projecte està integrat pels documents següents: 

 

I.- Memòria justificativa 

II.- Relació d’interessats. 
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III.- Informació gràfica. 

IV.-. Relació de béns i drets. 

V.- Informació registral i cadastral de la finca. 

VI.- Estudi de mercat; determinació del valor residual del sòl i de 

l’apreuament expropiatori. 

VII.- Fitxa de valoració del béns i drets afectats. 

 

Ivars d’Urgell, Març 2022 
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II.- RELACIÓ D’INTERESSATS. 

 
Propietaris. 

 

R. E. M.  /  DNI ****7790 

C. R. R./ DNI ****8084 

Domicili a efectes de notificacions 
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III.- INFORMACIÓ GRÀFICA. 

 
Plànols de situació i identificació de la finca objecte d’expropiació: 
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Imatge satèl·lit 

 

 
Imatge Cadastre 

 
Finca registral 2033  

 

Nucli de Vallverd  

 
- Superficie finca registral: 48 m² 

 

- Superfície objecte del projecte de taxació conjunta: 5 m²  
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IV.- RELACIÓ DE BÉNS I DRETS. 

 

FINCA ÚNICA 

 

ADREÇA  Segons dades cadastral: 

Plaça de Sant Miquel  -  xamfrà lindant amb Carrer Sant Miquel, 16 

Segons registre. C/ Major núm. 18 

TITULAR REGISTRAL: R. E. M i C. R. R 

 

DADES D'INSCRIPCIÓ REGISTRAL: Finca registral 2033, inscrita al Registre 

de la Propietat de Balaguer al foli 9 del llibre 39, volum 1697. 

 

DESCRIPCIÓ REGISTRAL:  

Es descriu al Registre de la Propietat com segueix:  

“FINCA URBANA: CASA sita en el pueblo de Vallvert d'Urgell, calle Mayor, número 

dieciocho, de superficie cuarenta y ocho metros cuadrados; compuesta de planta baja, un 

piso y desván. La planta baja comprende, entrada, comedor, cocina, y despensa; y el 

primer piso tres dormitorios. Lindante por la derecha con calle, por la izquierda con R. 

E, por la espalda con el mismo R. E. y por el frente con dicha calle.” 

 

CÀRREGUES REGISTRALS: No consten. 

 

REFERÈNCIA CADASTRAL: 9685201CG2198S0001QB 

 

SUPERFICIE AFECTADA: La superfície afectada per l’expropiació és de 44 m².  
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V.- INFORMACIÓ REGISTRAL I CADASTRAL. 

 
IV.1.- Certificació de la finca 2033, Registre de la Propietat de Balaguer. 

 

IV.2.- Consulta descriptiva i gràfica de la parcel·la ubicada a la Plaça Sant 

Miquel d’Ivars d’Urgell, referència cadastral 9685201CG2198S0001QB. 

 

 

 

 

 

 

Certifico que aquest document ha estat aprovat inicialment per la 

Junta de Govern Local en sessió de 9 de març de 2022. 

Art 21.j ) LRBRL. Competència delegada per l’alcaldia Decret.  45/2019 

   

La secretaria                                                       Vist i plau  

 

                                                              L’alcalde 

                                                             Joan Carles Sánchez Rico 

 El document signat consta a l’expedient.   
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VI.- ESTUDI DE MERCAT; DETERMINACIÓ DEL VALOR 

RESIDUAL DEL SÒL I DE L’APREUAMENT 

EXPROPIATORI.  
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VII.- FITXES DE VALORACIÓ. 

 

La valoració dels béns i drets afectats s’ha adaptat als criteris resultants 

de l’informe jurídic elaborat en relació a l’al·legació formulada durant el tràmit 

d’informació pública de l’aprovació inicial del present projecte de taxació 

conjunta i que s’uneix a la present Memòria justificativa: 

 

FINCA ÚNICA.- (Finca registral 2033) Titular: Rafel Esqué Martí i 

Carmen Rubiol Roca 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Resultat de la valoració: 

 Terme municipal: Ivars d’Urgell. 

 Propietari: Rafel Esqué Martí i Carmen Rubiol Roca.  

 Destinació: xarxa viària. 

 Superfície afectada: 5 m². 

 Índex d’edificabilitat: 3 m²st/m² 

 Edificabilitat: 15 m²st 

 Valor per m² = 289,77 €/m²st 

 Valor: 15 m²st x 289,77 €/m²st = 4.346,55 €. 

 5% premi d’afecció: 217,32 € 

 
 

TOTAL APREUAMENT: 4.346,55 € + 217,32 € = 4.563,87 €. 
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