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Servei d'Assessorament Municipal i Intervencié Urbanistica
Expedient: C-50/2022
Municipi: GANDIA
Assumpte: Consulta de diverses qliestions sobre modificacié del PG.
AJUNTAMENT DE GANDIA
PL. MAJOR, 1

46701 GANDIA

El 20 de juliol de 2022, entra en el Servei d'/Assessorament Municipal i Intervencié
Urbanistica la consulta plantejada per I'Ajuntament de Gandia, en relacié amb diverses
questions relacionades amb una modificacié puntual del Pla General que consisteix en la
redaccioé d'una normativa hoteleraper a incentivar aquesta activitat en quasi tot el terme
municipal. Atés el text refés de lalLlei d'ordenacié del territori, urbanisme i paisatge,
aprovada pel Decret legislatiu 1/2021, de 18 de juny, del Consell (d'ara endavant TRLOTUP),
s'informa el segiient:

1. Plantejament

La modificacié puntual del Pla General de Gandia té per objecte permetre augmentar
en dos les altures d'edificis hotelers que complisquen determinats requisits. La modificacié
estableix els mecanismes per a mantindre l'estandard dotacional global (EDG), a tal fi,
determina que mantindre I'EDG és una actuacié de dotacid i que per a poder acollir-se a
I'incentiu regulat en la modificacié de pla haura de tramitar-se el corresponent Pla de
Reforma Interior.

En relacié amb els mecanismes per a mantindre I'EDG, a la vista de l'article 36 del
TRLOTUP, es plantegen les qliestions que es tracten a continuacio.

2. Informe

2.1. Obligacié d'adscriure xarxa primaria a l'ambit de l'actuacié que s'aculla ala mesura
objecte d'aquesta modificacié puntual.

Assenyala l'ajuntament en plantejar aquesta quiestido que el TRLOTUP no obliga a
adscriure xarxa primaria a I'ambit de l'actuacio, i sorgeix la qiestié de si la modificacio
puntual del Pla General pot introduir aquesta obligacié i, en concret, per a fer reserva de parc
public. A l'efecte del cOmput d'aquesta cessid, es qliestiona com calcular els habitants en
un us hoteler i si, a I'efecte, es podria considerar una ocupacié mitjana de I'hotel com a
referéncia.
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La cessié de xarxa primaria a qué es refereix la qliestié ve a conseqiiencia de
l'obligacié que estableix l'article 67.3 del TRLOTUP:

“3. Les noves solucions proposades hauran de mantindre [l'equilibri del
planejament vigent entre les dotacions publiques i I'aprofitament lucratiu, suplementant,
si fa el cas, la xarxa primaria i la secundaria de dotacions, de manera que complisquen
amb els criteris de qualitat, capacitat i idoneitat exigits segons I'annex IV d'aquest text
refos.”

D'altra banda el punt 8.2 de I'annex IV del TRLOTUP estableix:

“8.2. Com a regla general, I'ordenacié modificada tindra un estandard dotacional global
igual o superior a l'ordenacio vigent, referit a I'ambit de la modificacio....”

Lapartat 8.3 del propi annex IV es refereix a aquest increment de cessié dotacional,en
els casos en qué la modificacié puntual de la qual porta causa incremente la capacitat
poblacional respecte del planejament vigent. En aquest cas:

“Haura de suplementar la dotacié de parc public de xarxa primaria, sempre que el
planejament vigent no tinga un excés sobre la dotacié minima de parcs de xarxa primaria”.

D'acord amb els preceptes assenyalats, cal concloure:

1) Que la modificacié puntual pot establir la cessié de parc public o d'un altreelement de
l'ordenaci6 estructural o de I'ordenacié secundaria, ja que en la definicié de I'EDG que s'estableix
en l'apartat 111.1.1 de I'annex IV del TRLOTUP es considera la superficie de les dotacions publi-
gues (sense distingir entre xarxa primaria o secundaria o entre diferents usos de les dotacions
publiques). Sera I'ajuntament, com a administracié urbanistica més proxima, el que determine el
que més s'ajuste a l'interés general.

2) Que, d'acord amb el punt anterior, la modificacié del pla pot obligar a la cessié de parc
public de la xarxa primaria per a mantindre I'equilibri de I'EDG. Tenint en compte quel'ordenacio
modificada pot tindre un EDG igual o superior a I'ordenacié vigent.

3) Respecte de la quantia de la cessié de parc public (m? de sol), en el cas de les modifica-
cions puntuals, aquesta no ve determinada per l'increment de la poblacié derivada de la modifi-
cacio, com en el cas de la redaccio d'un nou pla general o dela seua revisid, siné per l'exigéncia
de mantindre l'equilibri entre les dotacions publiques i I'aprofitament lucratiu. Si hi ha increment
de poblacio, conjuntament amb l'apartat 8.2 de I'annex IV, ha d'aplicar-se la regla de l'apartat
8.3 de l'annex IV del TRLOTUP adés transcrit. No obstant aixo, l'increment de l'edificabilitat ter-
ciaria hotelera no es considera que comporte un increment de poblacié a I'efecte de els estan-
dards dotacionals.

2.2. Criteri per a determinar I'area de repartiment de les actuacions de dotacié.

Es planteja per l'ajuntament la possibilitat d'inventariar determinades parcel-les ja
qualificades com a xarxa primaria a adscriure als futurs PRI, de manera que el projecte actual
es tramite com a ordenacio estructural i els PRI com a ordenaci6 detallada, atés que adscriuen
parcel-les préviament inventariades.

Es poden adscriure als futurs PRI parcel-les de la xarxa primaria existent i no gestionada,
perd aquestes parcelles no poden computar per a aconseguir el manteniment de I'EDG,
doncs, en aqueix cas, l'aprofitament urbanistic seria superior que l'anterior, pero elsol dotacional
public seria el mateix, trencant-se la proporcié o equilibri existent.
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No obstant aix0, si s'estableix el criteri d'incorporar determinades parcel-les que es
qualifiguen com a nova xarxa primaria en la modificacié puntual, indicant que en l'instrument de
desenvolupament que corresponga s'adscriuran a una futura area de repartiment del
corresponent pla de reforma interior, es consideraria que la modificacié puntual que estableix
el criteri contél'ordenacié estructural i el planejament de desenvolupament (pla de reforma
interior) que inclouria l'adscripcié dels terrenys a l'area de repartiment, conté l'ordenacio
detallada.

3. Possibilitat d'adscriure xarxa primaria ja definida en el Pla General.

La consulta es refereix a la possibilitat d'adscriure sols que ja estan qualificats com a
xarxa primaria, perd no sén gestionats urbanisticament o adquirits per I'ajuntament, als nous
ambits de reforma interior, perqué computen a l'efecte de manteniment de I'EDG. Res impedeix
que es puga realitzar aquesta adscripcid, excepte la viabilitat economica de l'actuaciéurbanistica,
atés que, tal com s'ha indicat en I'apartat anterior, aquesta proposta no compliria amb el requisit
de l'art. 63.7 del TRLOTUP de mantindre I'EDG, perqué el pla estaria atribuint més aprofitament
pero no estaria ordenant més sol dotacional que el previst, trencant la regla d'un EDG major o
igual que l'existent, i precisaria de nou sol dotacional.

En el cas de monetaritzacié de la cessié, ha d'entendre's que l'import percebut per
I'ajuntamenthauria de destinar-se a obtindre major superficie de sol dotacional i no a adquirir el
que ja esta contemplat en pla, pel mateix motiu que el referit en l'apartat anterior.

D'altra banda, com s'ha indicat, la qualificacié del nou sol dotacional public ha deser la
gue més s'adeqiie a l'interés general. La superficie que es reserve podra destinar-se a qualsevol
Us public, reserva escolar o sanitaria, viari, administratiu, zona verda, etc.

4. Modificacio de l'ordenacio estructural o de l'ordenacié detallada

En funcioé del contingut de la modificacié tindra una naturalesa o una altra. En els apartats
anteriors s'han donat indicacions per a quan considerar que la modificacié és estructural i quan
detallada.

Respecte de la contestacié d'aquesta consulta, l'article 5.7 del Decret 8/2016, del Consell, pel qual
s'aprova el Reglament dels organs territorials i urbanistics de la Generalitat, estableix, entre les atri-
bucions d'aquesta Direccié General, la “d’evacuar (previs els informes técnics o, fins i tot, dictamen
de I'drgan urbanistic o territorial de la Generalitat que es considere oportl) les consultes que, en
glestions de planificacio o legislacié urbanistica i d'ordenacié del territori, o la seua aplicacié, li for-
mulen els ajuntaments o entitats del sector public de la Comunitat Valenciana. Les consultes, en cap
cas, no tindran caracter vinculant”.
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D'altra banda, s'informa que, amb la finalitat que siguen accessibles per qualsevol persona i servis-
guen d'ajuda als municipis en la seua labor d'aplicacié de la legislacié urbanistica, les contestacions
de la Direcci6 General d'Urbanisme a consultes efectuades per ajuntaments a partir de I'any 2020, es
publiguen en el web de la Conselleria en I'adreca seglient:

http://politicaterritorial.gva.es/es/web/urbanismo/consultes-presentades-per-ajuntaments

EL DIRECTOR GENERAL D'URBANISME

Fi rmado por Vicente Joaquin Garcia Nebot
el 30/09/2022 09:36: 39
Cargo: Director General d' Urbanisne
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