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CONSELL DE LA GENERALITAT VALENCIANA

Conselleria de Medio Ambiente, Infraestructuras y Territorio

2025/00071 Anuncio de la Conselleria de Medio Ambiente, Infraestructuras y
Territorio sobre la aprobacién definitiva de la modificacion puntual del
Plan Especial de proteccion de Ciutat Vella - regulacion del uso
terciario vivienda urbana de Valéncia. Expediente: 3658328.

ANUNCIO

La Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia en fecha 18 de diciembre
de 2024, adopt6 el siguiente acuerdo.

VER ANEXO

Asi mismo a los efectos de lo dispuesto en el art. 55.7 del TRLOTUP, se indica
lo siguiente:

- El contenido integro del proyecto aprobado definitivamente esta a
disposicién del publico en la pagina web que se indica a continuacion, en el apartado
de "Consulta del Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento - RAIP"

https://ovius.gva.es/oficina_tactica/?idioma=ca_ES#/inicio

- La Modificacién Puntual del Plan Especial de Protecciéon Ciutat Vella -
Regulacién del Uso Terciario Vivienda Turistica de Valencia, ha sido inscrita en el
Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico con el nimero
46250-4131.

Valéncia, 19 de diciembre de 2024.—El secretario de la Comisién Territorial
de Urbanismo de Valencia, Carlos Auban Nogués.
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En referencia a la Modificacion Puntual de la Norma Urbanistica del Plan Especial
de Proteccién Ciutat Vella para la regulacion del uso terciario vivienda turistica (en
adelante, la Modificacién), que fue remitida por el Ayuntamiento de Valéncia, se destacan
los siguientes:

ANTECEDENTES

PRIMERO. Con fecha de registro 27 de septiembre de 2024, ha tenido entrada en
el Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia el acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de
Valéncia, adoptado en sesion celebrada el 25 de septiembre de 2024, que dispone aprobar
provisionalmente la Modificacion.

Asimismo, acuerda remitir las actuaciones a la Comision Territorial de Urbanismo,
a los efectos de la aprobacion definitiva de la citada Modificacién, por afectar a
determinaciones de la ordenacion estructural, conforme establece el art. 61.1.d) del texto
refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje, aprobado por el
Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell (en adelante, TRLOTUP).

SEGUNDO. La Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el 3 de febrero de
2023, acord6 admitir a trdmite la documentacion del Servicio de Gestion de Centro Historico
relativa al procedimiento de evaluacion ambiental y territorial estratégica simplificada de la
Modificacién y someterla a consultas, de conformidad con lo dispuesto en el art. 49, en
relacién con el art. 53, del TRLOTUP, a las administraciones afectadas y publico
interesado. Asimismo, conforme al art. 49.2.c) del TRLOTUP, en sesién celebrada el 6 de
abril de 2023, acord6 resolver favorablemente el Informe Ambiental y Territorial Estratégico
(en adelante, el IATE) por el procedimiento simplificado de la Modificacion, por no tener
efectos significativos sobre el medio ambiente conforme a los criterios establecidos en el
Anexo VIII del TRLOTUP. Posteriormente, se corrigio el error detectado en su contenido
por acuerdo de 14 de abril de 2023 de dicho 6rgano.

De conformidad con el art. 55 del TRLOTUP, el Pleno del Ayuntamiento, en sesion
de 27 de abril de 2023, acord6 someter a informacion publica la Modificacion. Se publicaron
anuncios en el en el DOGV niim. 9595 de fecha 15 de mayo de 2023y en el diario “Levante-
EMV” de 17 de mayo de 2023. Se presentaron tres alegaciones.

El Pleno del Ayuntamiento, en sesion de 25 de septiembre de 2024, aprobd6
provisionalmente la Modificacion. En fecha 27 de septiembre de 2024, se recibe en el
Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia la solicitud de aprobacion definitiva de la
Modificacion.

TERCERO. EI instrumento urbanistico que se analiza consta de los siguientes
documentos: memoria informativa, memoria justificativa, normas urbanisticas, anexos de
informe de impacto de género e informe de impacto en la infancia, adolescencia y familia,
asi como justificacion de no necesidad de informe de viabilidad econdémica y estudio de
sostenibilidad econémica.
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CUARTO. El objeto de la Modificacion es introducir en las normas urbanisticas del
Plan Especial de Proteccion de Ciutat Vella las modificaciones necesarias, en relacion con
las viviendas de uso turistico, para la recuperacion del uso residencial. La Modificacion
persigue preservar el caracter del denominado subambito de predominancia residencial, el
mas sensible a la saturacion turistica, imposibilitando que en él las viviendas se destinen a
satisfacer circunstanciales necesidades de alojamiento temporal por razones de turismo o
vacaciones. Todo ello, sin perjuicio de seguir permitiendo el uso de vivienda turistica,
conforme a su regulacién autonémica sectorial, en edificios de uso exclusivo, ubicados en
el denominado subambito de predominancia terciaria.

El &mbito de la modificacion puntual es el Area Central del Conjunto Histérico de
Valéncia del Plan Especial de Proteccion de Ciutat Vella, declarada Bien de Interés Cultural
en la categoria de Conjunto Histérico, por Decreto 57/1993, de 3 de mayo, del Gobierno
Valenciano y, en concreto, los subambitos de predominancia residencial y de
predominancia terciaria del Area de Calificacion de uso Residencial del citado plan.

El PEP Ciutat Vella, respecto del Uso Terciario Vivienda Turistica (Tvt), que se
define como unidad de vivienda completa destinada a satisfacer alojamiento temporal con
fines turisticos, establece las siguientes modalidades:

e V1.- Vivienda Turistica (Tvt-vl). Se admite el area de calificacion residencial pero, para
solicitar la compatibilidad urbanistica de este uso la persona interesada debera acreditar el
cumplimiento de estas cuatro condiciones siguientes:

o 1. Que la vivienda sea cedida con finalidad turistica por una persona fisica para la
que dicha vivienda constituye su domicilio habitual por lo que debera estar
empadronado en ella.

o 2. Que el/lo los periodos temporales comercializados con finalidad turistica no
superan cualquiera que sea el nimero de veces que se cede, los 60 dias en un afio
natural.

o 3. Que la vivienda dispone de la correspondiente licencia de ocupacion o, en su
caso, cédula de habitabilidad.

o 4. Que dicho uso no se encuentre expresamente limitado o condicionado mas alla
de lo previsto en este apartado por los Estatutos de la Comunidad de Propietarios
del edificio donde se emplace la vivienda. Estas limitaciones y condiciones que
pudieran imponer los Estatutos de la Comunidad de Propietarios si son mas
restrictivas prevaleceran sobre lo dispuesto en este apartado.

e V2.- Vivienda Turistica (Tvt-v2) en edificio de uso exclusivo y perteneciente a la modalidad
"blogue y conjunto de viviendas turisticas". En este caso deberan cumplir integramente lo
previsto en el Decreto 91/2009 de 3 de julio del Consell o en el que en un futuro lo sustituya.
Se admite solo en subambito predominancia Terciario cumpliendo entre ellas una distancia
minima expresada en las Normas del Plan Especial.

Se propone regular el uso urbanistico terciario vivienda turistica (Tvt) como
inmueble completo destinado a satisfacer alojamiento temporal con fines turisticos,
vacacionales o de ocio conforme con lo establecido en el articulo 65 de la Ley 15/2018, de
7 de junio, de turismo, ocio y hospitalidad de la Comunitat Valencianay el Decreto 10/2021,
de 22 de enero, del Consell. Por tanto, eliminando cualquieras otras tipologias de
alojamiento turistico y, ademas, eliminando dicho uso del subambito de predominancia
residencial.
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La modificacion de la regulacion del uso Tvt afecta al Titulo VI: Regulacion detallada
de Usos y Actividades de las Normas Urbanisticas y de Proteccion del Plan Especial de
Proteccion de Ciutat Vella, y abarca los articulos 6.4 y 6.5 del capitulo Gnico y 6.8 y 6.9 del
capitulo primero.

AREES DE QUALIFICACIO D'OS / AREAS DE AL

AREA DE QUALIFICACIO D'US RESIDENCIAL / AREA DE CAL ESIDENGIAL
Subambits /
Predominanga residencial
Predominanca terciaria (comercial-serveis)

LA

Predomi del Comer¢ tradicional i
[ ]

QUINTO. Durante la tramitacion del expediente, cabe destacar la emision de los
siguientes informes:

o 20/03/2023: informe de la Direccion General de Turismo que concluye que la
modificacion de la ordenacion propuesta es compatible con la legislacién turistica
aplicable siempre que se ajuste a la ordenacién autonémica.
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o 31/07/2024: informe favorable de la Direccién General de Patrimonio Cultural,
de la Conselleria de Educacion, Cultura, Universidades y Ocupacion.

o 28/11/2024: informe favorable del Servicio de Paisaje, de la Direccion General de
Urbanismo, Paisaje y Evaluacién Ambiental.

SEXTO. Valéncia dispone de Plan General de Ordenacién Urbana aprobado
definitivamente mediante resolucién del conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes, de fecha 28 de diciembre de 1988 y publicado en el DOGV de 16 de enero de
1989. Asimismo, es de aplicacion el Plan Especial de Proteccién de Ciutat Vella, aprobado
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia en fecha 13 de febrero
de 2020 y publicado en el BOP n.° 39, de 26 de febrero de 2020. En concreto, afecta al
Area Central del Conjunto Histérico de Valéncia, declarada Bien de Interés Cultural en la
categoria de Conjunto Histdrico, por Decreto 57/1993, de 3 de mayo, del Gobierno
Valenciano.

SEPTIMO. La Comision Informativa de Urbanismo de Valencia, en sesién celebrada
el 11 de diciembre de 2024, por unanimidad, emitié informe favorable al proyecto que nos
ocupa, cumpliendo asi lo preceptuado en los articulos 5.5 y 8 del Decreto 8/2016, de 5 de
febrero, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y
Urbanisticos de la Generalitat.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. El expediente se resuelve de conformidad con el TRLOTUP, dado que
su informacién publica se ha realizado con posterioridad a la entrada en vigor del citado
texto refundido.

SEGUNDO. La tramitacién ha sido correcta, de conformidad con lo establecido en
los arts. 61y 67.1 del TRLOTUP. Dado el limitado alcance de la Modificacién, se considera
gue no es necesaria la audiencia previa regulada en el art. 51 del TRLOTUP, puesto que
se trata de una modificacion puntual que regula un aspecto parcial del Plan Especial que
se modifica.

La Modificacion afecta al Bien de Interés Cultural Conjunto Histérico de Valéncia
Ciutat Vella, por lo que, segun lo establecido en el art. 42.6 del TRLOTUP y el art. 34.1 de
la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano, afecta a la ordenacion
estructural. Por tanto, la aprobacion definitiva de la Modificaciébn es de competencia
autonomica, en aplicacién del art. 44.3.c) del TRLOTUP.

TERCERO. La documentacién estd completa, de conformidad con el art. 34 del
TRLOTUP, teniendo en cuenta el alcance de la modificacion propuesta.

CUARTO. La Modificacién no influye en otros planes o programas; no tiene
incidencia en el modelo territorial vigente en el municipio, ni produce incremento
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significativo en el consumo de recursos; no supone afeccion sobre elementos del
patrimonio natural. Por tanto, la Modificacion no tiene efectos significativos sobre el medio
ambiente conforme a lo establecido en el Anexo VIII del TRLOTUP, se considera suficiente
el procedimiento de evaluacion ambiental simplificada y, por ello, se emiti6 la resolucion
del IATE en fecha 6 de abril de 2023. El IATE fue publicado en el DOGV num. 9577 de
fecha 18 de abril de 2023.

QUINTO. La Modificacién afecta a un Bien de Interés Cultural, que forma parte de
la ordenacion estructural, segun el art. 42.6 del TRLOTUP, sin afectar a las
determinaciones de ordenacion estructural establecidas en el art. 21 del citado TRLOTUP,
por lo que el resto de las determinaciones de la Modificacion pertenecen a la ordenacion
pormenorizada.

La Modificacion justifica el interés publico, puesto que se incardina con las
directrices y objetivos de la Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana, en concreto,
sus objetivos 10 y 11, que se refieren a la necesidad de impulsar el modelo turistico hacia
pautas territoriales sostenibles. Cumple, asimismo, con el criterio establecido en el
apartado e) del art. 39.2 la Ley 4/98 del Patrimonio Cultural Valenciano, que indica que los
Planes Especiales de Proteccion de los Conjuntos Histéricos deben incentivar operaciones
de rehabilitacion urbana para facilitar la recuperacion residencial del area y de las
actividades econdmicas tradicionales junto con otras compatibles con los valores del
conjunto.

La regulacién propuesta incide en el medio socioeconémico, pretende reducir la
gentrificacion, mejorar la calidad de vida del barrio y la convivencia vecinal, ayudando a
recuperar el caracter identitario del barrio. Igualmente, se considera que el medio fisico
mejorard, ya que el uso de recursos naturales, demandas energéticas, trafico de vehiculos
y personas, y generacion de residuos y vertidos disminuiran; reduciéndose, en
consecuencia, los indices de contaminacion.

Los Ayuntamientos son competentes para regular los usos del suelo en las
subzonas que se delimitan en desarrollo de las zonas de ordenacion urbanistica. Asi, el
art. 35.1.d) del TRLOTUP incluye como determinacion de la ordenacion pormenorizada la
siguiente: “La regulacion detallada de los usos del suelo de cada subzona”. Por tanto, es
correcto que el Ayuntamiento de Valéncia decida en qué ambitos y con qué condiciones se
permite implantar el uso de vivienda turistica, respetando la normativa sectorial.

En relacion con la incorporacion de la perspectiva de género en la propuesta de la
Modificacion, se indica que se mantienen los objetivos previstos en el Plan Especial en esta
materia. Ademas, se concluye que resultara positiva para mejorar las condiciones de vida
de las personas residentes mayores de 64 afios, las cuales en su mayoria son mujeres.

A la vista de todo lo anterior, las determinaciones contenidas en la Modificacion
responden al interés publico local y se consideran correctas desde el punto de vista de las
exigencias de la politica urbanistica y territorial de la Generalitat Valenciana.

SEXTO. La Comisién Territorial de Urbanismo, a propuesta del director general de
Urbanismo, Paisaje y Evaluacion Ambiental, es el 6rgano competente para resolver sobre
la aprobacion definitiva de los planes que modifican la ordenacion estructural, de
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conformidad con el art. 44.3.c del TRLOTUP, en relacion con los arts. 5.1y 7.1 del Decreto
8/2016, de 5 de febrero, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los érganos
territoriales y urbanisticos de la Generalitat.

A la vista de cuanto antecede, la Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia de
fecha 18 de diciembre de 2024, por unanimidad, ACUERDA:

APROBAR DEFINITIVAMENTE la Modificacién Puntual de la Norma Urbanistica
del Plan Especial de Proteccion Ciutat Vella, de Valéncia, para la regulaciéon del uso
terciario vivienda turistica.

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podra interponerse recurso
contencioso administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana, en el plazo de DOS MESES a contar desde el dia siguiente de su publicacion,
de conformidad con lo previsto en el articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio,
Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa. En el caso de las
Administraciones Publicas, podran formular requerimiento de anulacién o revocacion al
amparo de lo previsto en el articulo 44 de dicha norma. Dicho requerimiento debera dirigirse
a esta Administracion en el plazo de DOS MESES contados desde la publicacion o
notificacion de este acuerdo.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso o accion
gue se estime oportuno.
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C) MODIFICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS

La presente Modificacion afecta al Capitulo tinico y primero del Titulo VI del Plan Especial de
Proteccion de Ciutat Vella cuya nueva redaccion se adjunta a continuacion:

ART. 6.4.3.c:
Queda redactado:

¢. Uso Terciario Vivienda Turistica (Tvt): inmueble completo destinado a satisfacer
alojamiento temporal con fines turisticos, vacacionales o de ocio conforme con lo
establecido en el articulo 65 de la Ley 15/2018, de 7 de junio, de turismo, ocio y
hospitalidad de la Comunitat Valenciana y el Decreto 10/2021, de 22 de enero, del
Consell, o normativa que en un futuro los sustituya.

Se elimina el resto del apartado ¢

ART.6.5.3:
Se elimina.
ART. 6.8.3.d:
Queda redactado:

d) Uso Terciario Vivienda Turistica

Se elimina: salvo la modalidad V1 (Tvt V1) si cumple las condiciones exigidas.
ART. 6.8.5.11:

Se elimina: y el uso Terciario vivienda turisticas (Tvt-v1) modalidad V1
ART. 6.8.5.11I:

Se elimina: y el uso Terciario vivienda turisticas (Tvt-v1) modalidad V1
ART. 6.8.5.1V:

Se elimina
ART. 6.9.3.d:

Se elimina
ART. 6.9.5.V:

Se elimina

SERVICIO DE GESTION DEL CENTRO HISTORICO: ’
MODIFICACION NNUU PEP CIUAT VELLA: “REGULACION USO TERCIARIO VIVIENDA TURISTICA”
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ART.6.9.5.VI

Queda redactado:

Uso Terciario Vivienda Turistica: Se admite unicamente en edificio de uso exclusivo,
debiendo cumplir lo previsto en la normativa en materia de turismo.

SERVICIO DE GESTION DEL CENTRO HISTORICO: )
MODIFICACION NNUU PEP CIUAT VELLA: “REGULACION USO TERCIARIO VIVIENDA TURISTICA”
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