
EXPEDIENT MpNNSS.VA 1_2019

MODIFICACIÓ DE LES NORMES SUBSIDIÀRIES DE PLANEJAMENT DE LA VAL 
D’ARAN,  VIGENTS A VIELHA E MIJARAN, EN RELACIÓ AMB ELS HABITATGES 
D’ÚS TURÍSTIC

DOCUMENT UNITARI
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1.  Antecedents a considerar.  

El  planejament  urbanístic  general  aplicable  al  municipi  de  Vielha  e  MIjaran,  les 
NNSS.VA(1), estableix  una llista d’usos,  defineix el  seu contingut  i  distingeix diverses 
zones urbanístiques on s’admeten els distints usos amb les corresponents intensitats. La 
seva diversitat obliga a establir criteris per tractar els conflictes (funcionals, convivencials, 
de relació, etc.) que entre ells es puguin generar.

Efectivament, l’article 29 NNSS.VA defineix els següents conceptes en relació als usos: 

“1. S’entén per  ús admissible aquell la implantació del qual és permesa per les  
Normes  Subsidiàries.  Els  espais  adscribibles  a  un  ús  admissible  poden  ésser  
limitats.  A  més  a  més,  es  poden  regular  de  forma  diferenciada  les  unitats  
d'implantació de cada ús.

“2. S'entén per  ús prohibit aquell la implantació del qual no és permesa per les  
Normes Subsidiàries.

“3.  S'entén  per  ús  global el  que  defineix  l'especialització  d'un  sector  de  
planejament.

“4. S'entén per  ús complementari aquell que necessàriament ha d'incloure el Pla  
Parcial que ordeni un sector de planejament.

“5. Són  usos compatibles aquells la implantació dels quals no és contradictòria  
amb l'ús global. Correspon al Pla Parcial la definitiva admissió d'aquests usos i  
l'establiment, si és el cas, de mesures o limitacions per assegurar la no pertorbació  
dels usos globals i complementaris.”

La regulació urbanística dels usos en les diverses zones ha de considerar les condicions 
de convivència entre sí i, en especial, amb l’habitatge.

L’article 31 NNSS.VA refereix les classes d’usos en funció de la seva funció i de la seva 
naturalesa,  i  defineix  l’ús  residencial,  “  ...,  que comprèn l’edifici  destinat  a vivenda o  
residència familiar ...”

L’ús d’habitatge d’ús turístic no és clarament recollit  dins cap de les caracteritzacions 
incloses a les NNSS.VA.

D’acord amb el preàmbul del DEATHUT(2) que regula els habitatges d’ús turístic “ ...Així,  
arran de les modificacions introduïdes en la Llei del dret a l’habitatge per la Llei 9/2011,  
de 29 de desembre,  de promoció  de l’activitat  econòmica,  l’habitatge d’ús turístic  es  
configura com un exercici o activitat econòmica de l’habitatge diferent del residencial.  
Idèntica disposició normativa integren en la Llei de turisme els nous articles 50 bis i 50  
ter, de definició de l’abast d’aquesta modalitat d’allotjament, en el marc del capítol III,  
“Empreses turístiques d’allotjament”, del títol III, “Els subjectes turístics”, de la Llei. ...” 

1.- Normes subsidiàries i complementàries de planejament de la Val d’Aran, aprovades el 18.1.1982, publicades 
el 31.3.1982 i consolidades amb les modificacions vigents; les quals supleixen les determinacions i normes de 
planejament  urbanístic  general  que correspondrien  a  un pla  d’ordenació  urbanística  municipal,  aplicable  a 
Vielha e Mijaran.

2.- Decret 159/2012, de 20 de novembre, d'establiments d'allotjament turístic i d'habitatges d'ús turístic

Pàgina 2 de 45

C
od

i V
al

id
ac

ió
: 5

R
A5

H
M

KJ
G

ZL
Z5

2T
JS

JN
L3

A4
KH

 | 
Ve

rif
ic

ac
ió

: h
ttp

://
vi

el
ha

-m
ija

ra
n.

ea
dm

in
is

tra
ci

o.
ca

t/ 
D

oc
um

en
t s

ig
na

t e
le

ct
rò

ni
ca

m
en

t d
es

 d
e 

la
 p

la
ta

fo
rm

a 
es

Pu
bl

ic
o 

G
es

tio
na

 | 
Pà

gi
na

 2
 d

e 
45

 



L’article 29 NNSS.VA especifica “2. S'entén per ús prohibit aquell la implantació del qual  
no és permesa per les Normes Subsidiàries.”

Cada una de les condicions d’ús per les respectives zones establertes a les NNSSVA 
refereix els usos admesos, i en cap recull  l’ús d’habitatge turístic en tant que no està 
definit en la caracterització d’usos de l’article 31 NNSS VA.

A l’article 31 NNSS.VA en les classes d’ús segons la seva funció es distingeixen les 
activitats, per la seva naturalesa, així com per possibilitat d’originar molèsties o riscos 
caracteritzant-les específicament amb la finalitat de poder regular-ne l’admissibilitat en les 
diferents qualificacions.

Mantenint  el  criteri  ja  recollit  a  les  NNSS.VA per  admetre  i  concretar  la  ubicació  o 
admissibilitat dels usos en cada una de les zones cal considerar diversos factors entre els 
quals  hi  ha  els  socials  (dret  al  descans,  conflictivitat  veïnal,  mercat  de  l’habitatge, 
incidència en la qualitat de vida dels veïns...), de mobilitat i ambientals (sorolls, generació 
de residus, necessitat de serveis específics, salut,...).

La inexistència  de l’ús d’habitatge turístic  en el  marc jurídic  vigent  en el  moment  de 
redacció de les Normes Subsidiàries i Complementàries de Planejament en els termes 
jurídics  actuals  implica  la  seva  manca  de  regulació.  L’especificitat  d’un  ús  amb 
requeriments  funcionals  d’habitatge  però  amb afectacions  socials,  convivencials,  i  de 
salut pública diferents de les de l’habitatge, així com el propi reconeixement, com activitat 
econòmica diferenciada de la residencial, en el preàmbul del DEATHUT i a la Llei de 
Turisme, fan l’habitatge d’ús turístic un ús no assimilable ni inclòs, pròpiament, dins l’ús 
d’habitatge formalment admès pel planejament general aplicable.

És  necessària,  per  tant,  la  modificació  del  vigent  planejament  general,  les  reiterades 
NNSS.VA, amb la voluntat de conferir seguretat jurídica davant la manca de claredat que 
genera  aquesta  situació  de  la  que  se’n  podria  desprendre  una  possible  prohibició 
implícita de l’ús d’habitatge d’ús turístic (per manca de previsió específica), essent alhora 
aquesta  prohibició  no  motivada  i  genèrica,  contrària  a  la  Directiva  de  serveis  
2006/123/CE  que  estableix  que  la  prohibició  d’implantació  d’activitats,  requereix  de 
motivació específica a fi de no limitar-la més enllà dels supòsits admesos per la pròpia 
Directiva (com per les normes de Dret intern que l’han transposada), i  per tant fixa la 
inadmissibilitat de prohibicions implícites o generals sense motivació adient.

La  realitat  de  les  moltes  queixes,  al  municipi  de  Vielha  e  Mijaran,  per  les  molèsties 
produïdes per la implantació de l’ús d’habitatge turístic en edificis en els que també s’hi 
desenvolupa  l’ús  d’habitatge,  així  com  el  diferent  règim  de  funcionament  (horaris, 
mobilitat, sorolls...) que incideixen en la qualitat de vida dels residents, a banda de les 
afectacions en el mercat  immobiliari  en reduir  l’estoc del mercat  de lloguer provocant 
fortes distorsions en els preus, posen en dubte, si  més no de forma particular i  molt  
notòria al nostre municipi, que les activitats d’habitatge d’ús turístic siguin funcionalment 
compatibles,  des  de  l’òptica  esmentada,  amb  l’ús  d’habitatge  en  una  mateixa  unitat 
edificada residencial. 

La configuració geomorfològica de la Val d’Aran que l’estableix com un àmbit tancat amb 
un cert caràcter “insular” separat per distancies importants d’altres àmbits que en puguin 
modificar  o  esmorteir  certes dinàmiques pròpies,  provoca  en el  sector  residencial,  la 
configuració d’un mercat d’habitatge amb estoc limitat sense possibilitat de correcció de 
les dinàmiques pels  àmbits  pròxims amb els  que limita  (Pallars  i  Alta  Ribagorça)  en 
especial en època hivernal. Aquesta idiosincràsia local i la innegable afectació en l’estoc i 
el preu del mercat que genera l’habitatge d’ús turístic, que consumeix habitatge per a un 
ús no residencial i genera rèdits majors que el lloguer per a usos residencials (efecte que 
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es majora en àmbits amb un fort component turístic com és la Val d’Aran), fan del tot 
necessària la regulació de l’ús d’habitatge d’ús turístic.

El destí de part de l’estoc a habitatges d’ús turístic és un dels principals factors d’inflació 
dels preus de lloguer, en dedicar a usos no residencials un volum important de l’estoc 
d’habitatges més assequibles (les ubicades en edificis plurifamiliars). Aquest increment 
del preu de lloguer de l’habitatge, allunyant-lo progressivament dels valors assumibles 
per l’habitatge habitual en base a les rendes del treball, té afeccions directes en el Dret  
Constitucional  i  Estatutari  referit  a  l’accés  a  un  habitatge  digne.  És  funció  de  les 
administracions protegir aquest Dret i, per tant, de l’Ajuntament de Vielha e Mijaran, en el  
marc  de les competències  urbanístiques  que li  són pròpies;  de  tal  manera  que amb 
aquesta regulació normativa es pretén donar resposta a aquesta obligació, tot ordenant 
les condicions d’emplaçament d’aquest ús no residencial de l’habitatge i establint-ne la 
regulació corresponent.

2. Legislació urbanística aplicable. 

2.1.- Desenvolupament urbanístic sostenible:

L’objectiu de dotar d’un lloc digne per viure i un domicili exempt d’afeccions perjudicials a 
la qualitat de vida, forma part de la legislació urbanística vigent [article 3.3, apartat a), del 
text refós de la Llei estatal del Sòl i de Rehabilitació Urbana]:

“3. Els poders públics formularan i desplegaran, en el medi urbà, les polítiques de  
la  seva  respectiva  competència,  d’acord  amb  els  principis  de  competitivitat  i  
sostenibilitat  econòmica,  social  i  mediambiental,  cohesió  territorial,  eficiència  
energètica i complexitat funcional, i procuren que estigui dotat suficientment i que  
el  sòl  s’ocupi  de manera eficient,  combinant  els  usos de manera funcional.  En  
particular:

a) Possibilitaran l’ús residencial en habitatges constitutius de domicili habitual en  
un context urbà segur, salubre, accessible universalment, de qualitat adequada i  
integrat socialment, proveït de l’equipament, els serveis, els materials i productes  
que eliminin o, en tot cas, minimitzin, per aplicació de la millor tecnologia disponible  
al  mercat  a  preu  raonable,  les  emissions  contaminants  i  de  gasos  d’efecte  
hivernacle, el consum d’aigua, energia i la producció de residus, i  en millorin la  
seva gestió.”

La Llei 2/2002 d’Urbanisme, que és la base normativa de les refoses posteriors de la 
legislació urbanística aplicable a Catalunya (tant del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de 
juliol, com del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost), defineix en el seus preàmbuls que:

“...  es pronuncia clarament a favor d’un desenvolupament urbanístic sostenible,  
sobre  la  base  de  la  utilització  racional  del  territori,  per  a  compatibilitzar  el  
creixement i el dinamisme econòmics necessaris amb la cohesió social, el respecte  
al medi ambient i la qualitat de vida de les generacions presents i futures. ”

“Des d’aquesta perspectiva, el primer objectiu de la Llei és impregnar les polítiques  
urbanístiques de l’exigència de conjugar les necessitats de creixement amb els  
imperatius del desenvolupament sostenible, de manera que es tradueixin ... en la  
qualitat de vida a assolir en tots els assentaments humans, ...”
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Al  seu  torn,  l’actual  article  3  del  TRLUC(3) defineix  el  desenvolupament  urbanístic 
sostenible:

“... com la utilització racional del territori i el medi ambient i comporta conjuminar  
les necessitats de creixement amb la preservació dels recursos naturals dels valors  
paisatgístics, arqueològics, històrics i culturals, a fi de garantir la qualitat de vida de  
les generacions presents i futures “.

I l’article 3 del RLUC(4), en relació al concepte de desenvolupament urbanístic sostenible 
amb l’objectiu  de la  utilització  racional  del  territori,  estableix  la  finalitat  de garantir  la  
qualitat de vida de les generacions presents i futures, entre altres, per afavorir:

“La cohesió social, mitjançant  la regulació de l'ús del sòl de forma que es fomenti  
la mescla equilibrada de grups socials, usos i activitats i es garanteixi el dret dels 
ciutadans i ciutadanes a gaudir d'un habitatge digne i adequat.“ 

2.2.- Potestats municipals d’acord amb la normativa urbanística i de règim local:

La potestat  municipal  d’incidir  en la  regulació  de les condicions d’implantació  de l’ús 
d’habitatge d’ús turístic (que cal diferenciar de la pròpia regulació d’aquest ús, que no és 
competència  d’aquesta  Administració  local),  és  reconeguda  tant  en  la  legislació 
urbanística vigent com en la normativa  de règim local; a saber:

- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refós de la Llei  
d’Urbanisme.

Article 14.2: reconeix als municipis les competències urbanístiques, sota els 
principis  d’autonomia  per  a  la  gestió  dels  interessos  respectius,  de 
proporcionalitat i de subsidiarietat, en els termes determinats per la legislació 
de règim local i per la legislació urbanística. 

- Decret  305/2006,  de  18  de  juliol,  pel  que  s’aprova  el  Reglament  de  la  Llei 
d’urbanisme.

Article 8: estableix el reconeixement de les competències urbanístiques als 
municipis, d’acord amb la Llei d’urbanisme.

- Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les Bases de Règim Local:

Article 84: conté la regulació de l’activitat municipal.

- Decret Legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
municipal i de règim local de Catalunya.

Article 8: defineix les potestats reglamentàries, tributàries i de programació i 
planificació.

Article 53.1: regula la potestat de concedir llicències.

3 - Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei d'urbanisme, modificat, entre 
d’altres, per la Llei 3/2012, de 22 de febrer. 

4 - Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme 
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Article 66.3: regula l’ordenació i exercici de la disciplina urbanística.

3. Objectius de la modificació proposada.

Motiva la modificació normativa proposada la necessitat de regular l’ús d’habitatge d’ús 
turístic atenent a què, d’acord amb l’articulat actual de les NNSS.VA i l’aplicació de la  
Directiva Comunitària de Serveis en el Mercat Interior, 2006/123/CE, i la normativa de 
transposició  d’aquesta  al  Dret  intern,  es  produeix  una  manca  de  claredat  jurídica  a 
conseqüència d’una  possible prohibició implícita de l’ús i per tant no motivada ni ajustada 
a les determinacions de l’esmentada Directiva comunitària. 

En base als fets i a l’empara de les possibilitats del planejament urbanístic, es pretén 
definir l’ús d’habitatge d’ús turístic dins la regulació d’usos de les NNSS.VA, i regular les 
condicions d’admissibilitat i limitacions del nou ús definit en les diferents zones previstes 
pel planejament. La regulació és planteja sense afectació a les activitats d’habitatge d’ús 
turístic  que ja  hagin obtingut l’habilitació administrativa amb caràcter previ a l’aprovació 
inicial d’aquesta Modificació de les NNSS.VA.

L’exercici de les activitats relacionades d’habitatge d’ús turístic ha de ser compatible amb 
els usos de la zona i edificacions en la qual s’implantin, amb una especial incidència quan 
es tracta d’usos residencials, en relació amb els quals s’ha de tenir en compte el dret dels 
ciutadans “ .. un desenvolupament urbanístic sostenible, sobre la base de la utilització  
racional  del  territori,  per  a  compatibilitzar  el  creixement  i  el  dinamisme  econòmics  
necessaris amb a cohesió social, el respecte al medi ambient i la qualitat de vida de les  
generacions presents i futures.” i de no patir les molèsties generades per l’ús d’habitatge 
d’ús  turístic,  “exercici  o  activitat  econòmica  de  l’habitatge  diferent  del  residencial”, 
reiteradament  manifestades en moltes queixes,  al  municipi  de Vielha  e  Mijaran,  dels 
veïns que desenvolupen l’ús residencial de l’habitatge admès per les NNSS.VA.

És d’interès general l’ordenació adequada dels usos que es compatibilitzen en els àmbits 
urbans i en els edificis, on es produeixen disfuncions de convivència entre usos amb 
requeriments  físics  comuns  però  amb  tipus  d’usuaris  i  models  d’ús  i  d’activitat  molt 
diferenciats, en especial a fi que es respecti i compatibilitzi amb el descans veïnal.

L’interès general abasta també la intervenció administrativa sobre l’habitatge d’ús turístic, 
en tant que provoca, com a efecte indesitjat, l’escassetat de l’oferta d’habitatge de lloguer 
a preu assequible al municipi. Segons les dades estadístiques “Evolució Anual del Mercat 
de lloguer per municipis”  publicades pel  departament de Territori  i  Sostenibilitat  de la  
Generalitat de Catalunya el preu mig de lloguer de Vielha l’any 2018 situa el municipi en 
la posició 196 de 568 dels que es tenen dades, ordenats de major a menor preu. Si es  
considera la variació  de preus entre els  anys 2015 i  2018 el  municipi  es situa en la 
posició 268 dels 501 dels que es tenen dades.

La regulació i implantació dels usos forma part de les determinacions dels instruments de 
planejament urbanístic, els quals han de respectar les directrius legalment establertes,  
entre elles, la següent, que s’especifica en l’apartat 8 de l’article 9 del TRLUC:

“El planejament urbanístic i les ordenances sobre edificació i ús del sòl no poden  
establir condicionants en els usos del sòl que comportin restriccions a l’accés o a  
l’exercici  de  les  activitats  econòmiques  que  vulnerin  els  principis  i  requisits  
establerts per la  Directiva de serveis. Per reglament s’han de regular les raons  
imperioses  d’interès  general  que,  d’acord  amb la  mateixa  Directiva  de serveis,  
permetin exceptuar-ne l’aplicació. Aquestes restriccions s’han d’ajustar als principis  
de necessitat, proporcionalitat i no discriminació i quedar pertinentment justificada  
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en  la  memòria  del  pla  en  ponderació  amb  la  resta  d’interessos  generals  
considerats en el planejament.”

La  modificació  present  estableix  la  regulació  de  les  condicions  d’emplaçament  dels 
habitatges d’ús turístic de manera que afavoreixi l’exercici del dret a l’habitatge i alhora 
procura  una  adequada  inserció  de  l’ús  d’habitatge  d’ús  turístic  en  el  teixit  urbà,  tot 
garantint la qualitat de vida dels residents al municipi.

4. Referència a la Directiva de serveis en el mercat interior.

La  Directiva de serveis 2006/123/CE, del Parlament Europeu i  del  Consell,  de 12 de  
desembre  de  2006,  relativa  als  serveis  en  el  mercat  interior (coneguda  de  forma 
abreujada com a “Directiva de serveis” i, també, amb el nom del comissari holandès Frits 
Bolkestein, responsable de la seva redacció, entre els anys 1999 i 2004), pretén facilitar 
l’exercici de la llibertat d’establiment dels prestadors de serveis i la lliure circulació de 
serveis, i mantenir un nivell elevat de qualitat dels serveis.

Té per objecte (art. 1.1) apropar-se a l’efectivitat d’un autèntic mercat interior europeu 
mitjançant la superació dels obstacles legals i  administratius, que ara com ara posen 
topalls a la llibertat d’establiment dels prestadors i a la lliure circulació de serveis (art. 43-
55 del TCE), sempre que aquests obstacles no responguin a una necessitat imperiosa 
d’interès  general  o  siguin  necessaris  per  assolir  aquestes  finalitats.  També  s’han  de 
suprimir els requisits discriminatoris o desproporcionats.

Entre aquestes raons imperioses d’interès general (segons es defineixen a l’art. 3.11 de 
la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y  
su ejercicio i l’article 4.8 de la Directiva de serveis), i pel que fa a la seva afectació a 
normativa urbanística, podem destacar:

- L’ordre públic.
- La seguretat pública.
- La protecció civil.
- La salut pública.
- La protecció del medi ambient i l’entorn urbà.
- La conservació del patrimoni històric i artístic.
- Els objectius de política social i cultural.

Aquesta Llei de lliure accés a les activitats de serveis i  el seu exercici ha suposat la  
transposició  de  la  Directiva  de  Servei  al  dret  estatal.  La  seva  disposició  derogatòria 
preveu: 

“Disposición derogatoria.
“1. Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan  
a lo establecido en esta ley.
“2. No obstante, las disposiciones vigentes a la entrada en vigor de esta ley que  
resulten incompatibles con los capítulos II, III, el artículo 17.1 del capítulo IV y los  
artículos 24 y 25 del capítulo V mantendrán su vigencia hasta que sean objeto de  
reforma expresa y, en todo caso, quedarán derogadas el 27 de diciembre de 2009.”

En conseqüència, la normativa que a data 27 de desembre de 2009 no s’hi hagi adequat, 
en la part que s’hi oposi, s’ha d’entendre derogada.
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El considerant 9è de la Directiva de serveis especifica que no s’aplica, entre altres, a 
normes  relatives  a  l’ordenació  del  territori,  urbanisme  i  ordenació  rural,  normes  de 
construcció, etc.

Malgrat aquesta previsió, sí que hem de convenir que la normativa que es desprèn dels  
instruments de planejament pot afectar activitats de servei, bàsicament a l’hora de regular 
usos o especificar algun tipus de restricció en relació amb la implantació de serveis. 

D’acord amb la Llei 17/2009, i en el mateix sentit, el que disposa la Directiva de serveis, 
la normativa reguladora de l’accés a una activitat de serveis o el seu exercici no es pot 
supeditar, entre d’altres, a restriccions quantitatives o territorials i, concretament, a límits 
fixats en funció de la població o d’una distància geogràfica mínima entre prestadors. Es 
preveu una excepció per al cas que aquests requisits no siguin discriminatoris, estiguin 
justificats per una raó imperiosa d’interès general i siguin proporcionats.

En  conclusió,  qualsevol  requisit  previst  en  la  normativa  de  planejament  que  imposi 
restriccions quantitatives o territorials i, concretament, en termes de límits fixats en funció 
de la població o d’una distància geogràfica mínima entre prestadors, i  que no estigui 
expressament justificat en les raons imperioses d’interès general descrites (o que siguin 
discriminatoris  o  desproporcionats),  queda  afectat  per  la  Directiva  de  serveis  i  per 
l’esmentada  Llei  17/2009;  i  que  en  conseqüència,  per  l’aplicació  de  la  derogació 
normativa d’aquesta última, queda sense efecte. 

Exemples clars els podríem trobar en instruments de planejament que fixen limitacions de 
distàncies per  a  certs  usos (locutoris,  establiments de pública concurrència,  activitats 
recreatives,  entitats financeres,  etc.,  que poden estar  regulats  tant  en instruments de 
planejament  com  en  ordenances  específiques),  sense  una  argumentació  concreta 
basada en els criteris de la normativa que es desprèn de la Directiva de serveis.

Per tant, malgrat l’ordenació urbanística per via de planejament està exclosa de l’àmbit  
d’aplicació de la Directiva de serveis, per ministeri d’allò que es disposa en l’article 9 del 
Text refós de la Llei d'urbanisme, convé justificar que:

-  hi  ha raons d’interès públic  en la  proposta,  no només per exigències de la 
legislació urbanística sinó també per exigències del Dret comunitari en matèria 
de  llibertat  d’establiment  i  llibertat  de  prestació  de  serveis.  Aquestes  raons 
d’interès públic, aplicades al supòsit que ens afecta, poden ésser les següents: 
ordre  públic,  seguretat  pública,  seguretat  vial,  protecció  civil,  salut  pública, 
protecció del medi ambient i de l’entorn urbà, així com la protecció del dret legítim 
de tercers (com ara, els veïns). 

-  el  règim  que  s’estableix  no  sigui  discriminatori  d’uns  prestadors  respecte 
d’altres (altrament dit, que totes les situacions iguals se les tracti normativament 
per igual).

- l’objectiu d’interès públic que es persegueixi no es pugui acomplir per mitjà de 
cap altre mesura menys restrictiva. 

En relació amb l’establiment i regulació de la compatibilitat de l’ús d’habitatge d’ús turístic 
amb la  resta  d’usos  admesos pel  planejament  a  cada  zona,  hi  ha  raons  imperioses 
d’interès general, a saber: evitar la prohibició implícita que suposa el no reconeixement 
d’un  ús  d’entitats  amb  condició  d’habitatge  emprades  per  a  un  ús  no  residencial  
(DEATHUT);   i  definir  les  zones  on  aquest  ús  és  admès  i  si  s’escauen  limitacions 
d’implantació per alguns dels supòsits referits a l’art 9 TRLUC. Tal i com s’ha esmentat,  
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qüestions com la protecció del medi ambient i l’entorn urbà, els objectius de política social 
i cultural, o la protecció del dret legítim de tercers, ho justifiquen. 

A banda d’aquesta justificació, també s’ha de garantir la proporcionalitat de la restricció, o 
sigui, que aquests requisits no vagin més enllà del necessari per assolir l’objectiu que es 
persegueix,  i  que  no  es  puguin  substituir  per  altres  mesures  menys  restrictives  que 
permetin  obtenir  el  mateix  resultat  (art.  15.3.c  de  la  Directiva  de  serveis).  El 
reconeixement del  nou ús en el  planejament esdevé una oportunitat  d’implantació de 
l’activitat  amb  la  màxima seguretat  jurídica.  La  mínima regulació  que  es  planteja  és 
motivada per la millora i garantia de la convivència i compatibilitat d’usos diferents i per 
garantir el Dret constitucional a l’habitatge en les situacions on aquest ús no residencial  
de l’habitatge per  l’afecció  que té  en l’estoc i  el  preu de l’habitatge d’ús residencial,  
genera dificultat  d’accés a l’habitatge als residents del municipi.  Es proposa limitar la 
possibilitat  d’implantar  l’ús  d’activitat  econòmica  turística  que  suposa  l’habitatge  d’ús 
turístic, en les situacions on es genera una forta conflictivitat en compatibilitzar en una 
mateixa  unitat  edificatòria,  l’ús  residencial  de  l’habitatge  amb  el  no  residencial  i  de 
l’habitatge d’ús turístic. Conflictivitat que en produir-se dins l’àmbit de la propietat privada 
i amb activitats que hi són autoritzades, dificulta l’actuació de l’administració per tal de 
garantir la convivència entre les dues realitats.

Es considera que limitar la possibilitat d’implementació de l’ús d’habitatge d’ús turístic 
permetent-lo en edificacions que compleixin les condicions de l’ús residencial unifamiliar 
(aproximadament 70% del sòl urbà, especialment claus 1,2 i 3d de les NNSS.VA) quan 
no s’integri en una comunitat de propietaris en règim de divisió en propietat horitzontal; i  
en aquelles plurifamiliars sempre que l’ús s’estengui a totes les entitats que el componen 
i l’edifici no estigui dividit en règim de propietat horitzontal, així com l’exigència d’espai 
d’aparcament en la mateixa proporció i condicions que es requereixen als usos turístics 
(més exigents que per als usos residencials), podria ser una mesura efectiva pel legítim 
interès defensat.

Finalment, hem d’assumir que és necessari configurar una regulació de l’ús del sòl que 
sigui conscient de que el dret dels veïns al descans i a viure sense sorolls excessius ni  
molèsties intolerables,  especialment en afluència turística,  i  per tant,  que la regulació 
exigible  ha de  permetre  garantir  plenament  aquest  dret,  constitutiu  de  raó  imperiosa 
d’interès general i no discriminatori tal com descriuen la mateixa Directiva reiterada i la  
Llei 17/2009, abans referida.

5. Proposta

Vist que:

- L’ús habitatge d’ús turístic es una activitat econòmica de l’habitatge diferent de la 
residencial segons el DEATHUT “...l’habitatge d’ús turístic es configura com un  
exercici o activitat econòmica de l’habitatge diferent del residencial....“

- El  planejament  general  vigent  a  Vielha e  Mijaran (això és,  les  NNSS.VA)  no 
defineix  l’ús  d’habitatge  d’ús  turístic  i  en  conseqüència  no  el  reconeix 
específicament com un ús admès.

- De la interpretació teleològica de les normes urbanístiques de les NNSS.VA es 
desprèn que els usos que no estan admesos, estan prohibits. En base a aquest 
precepte l’ús d’habitatge d’ús turístic, ús jurídicament definit amb posterioritat a 
l’aprovació de les NNSS.VA, es pot trobar implícitament prohibit sense haver-se 
motivat  aquesta  d’acord  amb  les  determinacions  i  requeriments  de  motivació 
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definits per la Directiva de Serveis. En aquest sentit la situació actual pot generar, 
si més no, una evident manca de seguretat jurídica.

- La Directiva de Serveis  estableix  que la  limitació  d’activitats  econòmiques ha 
d’estar justificada per raons imperioses d’interès general.

- L’ús  habitatge  d’ús  turístic  està  generant  afectacions  a  la  convivència  i  a  la 
qualitat de vida dels veïns del municipi,  quan es produeix en entitats diferents 
dins d’un mateix edifici plurifamiliar amb entitats amb ús residencial.

- L’ús habitatge d’ús turístic genera afectacions en les necessitats d’aparcament. 
En  tractar-se  d’un  ús  turístic  cal  regular-ne  els  requeriments  de  places 
d’aparcament vinculades en condicions anàlogues a les dels usos turístics en lloc 
de les dels residencials.

- L’ús  d’habitatge  d’ús  turístic  en  un  àmbit  aïllat  per  les  condicions  físiques  i 
geogràfiques i alhora amb una forta pressió turística genera fortes tensions en el 
mercat  del  lloguer  esdevenint  motor  de  conflictivitat  social,  provocant  el 
desplaçament  dels  residents  a  la  vall  a  altres  nuclis,  així  com  situacions 
potencials de sobreocupació o infrahabitatge, davant la impossibilitat d’accés al 
mercat regular de lloguer d’habitatges.

- La  legislació  estableix  que  la  limitació  d’implantació  d’activitats  ha  d’ésser 
justificada per raons imperioses d’interès general.

Atès  tot  l’anterior,  es  formula  el  present  document  que  defineix  com  a  ús  dins  les 
NNSS.VA l’ús  d’habitatge  d’ús  turístic,  el  reconeix  a  les  diferents  zones,  i  estableix 
limitacions  d’implantació  per  la  incompatibilitat  amb  l’ús  residencial  en  edificacions 
unifamiliars (llevat d’aquelles que no estiguin integrades en una comunitat de propietaris 
sotmesa al règim de propietat horitzontal) i en edificis plurifamiliars llevat d’aquelles en 
què l’ús s’estengui a totes les entitats que la composen i no estiguin dividits en propietat  
horitzontal, així com en relació a la necessitat de places d’aparcament vinculades a l’ús. 

Es proposa:

- Definir  l’ús  d’habitatge  d’ús  turístic  dins  les  classes  d’usos  definits  per  les 
NNSS.VA  com  a  activitat  econòmica  de  l’habitatge  diferent  del  residencial 
regulada pel Decret 159/2012, de 20 de novembre, d'establiments d'allotjament 
turístic i d'habitatges d'ús turístic o normativa que el substitueixi.

- Incloure  l’ús  d’habitatge  d’ús  turístic  com  a  ús  admès  en  cada  una  de  les 
regulacions de les diferents zones definides per les NNSS.VA.

- Establir  requeriments  de  reserva  d’aparcament  per  als  usos  d’habitatge  d’ús 
turístic en les mateixes condicions que per als usos hotelers (turístics).

- Establir, en base a les raons imperioses d’interès general que es justifiquen a 
l’apartat 9 d’aquesta modificació, l’ús d’habitatge d’ús turístic com a ús únicament 
admissible en edificacions unifamiliars, sense divisió horitzontal i amb una única 
entitat  susceptible  d’aprofitament  diferenciat  per  parcel·la,  i  en  aquelles 
plurifamiliars que, no estiguin sotmeses a divisió en propietat horitzontal i que l’ús 
s’estengui a totes les entitats que la componen.
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6. Àmbit d’aplicació.

L’àmbit de la modificació és tot el municipi de Vielha e Mijaran. La modificació defineix un 
nou ús urbanístic i l’habilita a totes les zones urbanes i urbanitzables, excepcionant la 
seva admissió en Sòl No Urbanitzable; i n’estableix condicions d’admissibilitat comunes a 
totes les zones. 

La  modificació  no  estableix  com  a  ús  admissible  l’habitatge  d’ús  turístic  en  Sòl  No 
Urbanitzable, com s’ha apuntat, ja que no l’incorpora en la llista d’usos admesos en el 
SNU en l’article 120 de les NNSS.VA, ni la seva admissió es justifica en el marc i criteris  
de dites Normes Subsidiàries i Complementàries del planejament general. 

7. Determinacions de la normativa de les NNSS.VA objecte de modificació.

Les  determinacions  que  introdueix  el  document  i  que  es  recullen  en  les  normes 
urbanístiques de la modificació són les que tot seguit s’indiquen:

- Es modifica l’article 31,  afegint  un nou epígraf  16 a l’apartat  A de l’article 31, 
relatiu a les classes d’usos segons la seva funció. Per incorporar l’habitatge d’ús 
turístic.

- Es modifica l’article 80, afegint un nou epígraf n. Per incorporar l’habitatge d’ús 
turístic.

- Es modifica l’article 91, afegint un nou epígraf m. Per incorporar l’habitatge d’ús 
turístic.

- Es modifica l’article 102, afegint un nou epígraf h. Per incorporar l’habitatge d’ús 
turístic. 

- Es modifica l’article 107. Per incorporar l’habitatge d’ús turístic.

- Es modifica l’article 108.1, afegint un nou epígraf f. Per incorporar l’exigència d’1 
plaça d’aparcament per cada 6 ocupants o fracció que constin al llindar màxim 
d’ocupació  de la  cèdula  d’habitabilitat  en els  edificis  amb ús  d’habitatge  d’ús 
turístic establint el mateix grau d’exigència fixat per als usos hotelers en l’epígraf 
c del mateix article (una plaça d’aparcament cada 6 llits). 

- Es crea un nou article 109 tris. Per establir l’ús d’habitatge d’ús turístic com a ús 
únicament admissible en edificacions unifamiliars, sense divisió horitzontal i amb 
una única entitat susceptible d’aprofitament diferenciat per parcel·la; així com en 
edificacions d’habitatge plurifamiliar que no estiguin sotmeses al règim de divisió 
en propietat horitzontal i sempre i quan l’ús d’habitatge d’ús turístic s’estengui a 
totes les entitats residencials que la componen.

8. Normes urbanístiques.

La normativa de la modificació de les NNSS.VA consta de dos articles i una disposició 
transitòria. En concret:

Article  1.- Modificació  dels  articles 31,  80,  91,  102,  107,  108 i  109 tris  de les 
normes urbanístiques de les NNSS.VA.
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Els articles 31, 80, 91, 102, 107, 108 i 109 tris de les normes urbanístiques de les 
NNSS.VA es veuen modificats amb la introducció dels preceptes que tot seguit es 
detallen:

“Article 31: Classes d’usos
A. Segons la seva funció
...
16.  Ús  habitatge  d’ús  turístic.  Activitat  econòmica  de  l’habitatge  diferent  del  
residencial,  regulada  pel  Decret  159/2012,  de  20  de  novembre,  d'establiments  
d'allotjament turístic i d'habitatges d'ús turístic o normativa que el substitueixi.”

“Article 80. Condicions d’ús
S’admeten els usos següents:
...
n. Habitatge d’ús turístic, amb les limitacions ja regulades amb caràcter general  a  
l’article 109tris.”

“Article 91. Condicions d’ús
S’admeten els usos següents:
...
m. Habitatge d’ús turístic, amb les limitacions ja regulades amb caràcter general a  
l’article 109tris.”

“Article 102. Condicions d’ús
S’admeten els usos següents:
...
h. Habitatge d’ús turístic, amb les limitacions ja regulades amb caràcter general a  
l’article 109tris.”

“Article 107. Condicions d'ús
S'admet únicament el residencial en la modalitat de vivenda unifamiliar, i l’habitatge  
d’ús  turístic,  amb  les  limitacions  ja  regulades  amb  caràcter  general  a  l’article  
109tris.”

“Article 108. Regulació dels aparcaments
...
f. En els edificis d’ús d’habitatge d’ús turístic, una plaça d’aparcament per cada 6  
ocupants  o  fracció  que  constin  al  llindar  màxim  d’ocupació  de  la  cèdula  
d’habitabilitat.  Les  places  d’aparcament  hauran  d’ésser  propietat  del  titular  de  
l’habitatge  d’ús  turístic  i  hauran  de  vincular-s’hi   jurídicament.  Si  les  places  
s’habiliten en una finca diferent a la de l’habitatge, dita vinculació haurà d’ésser  
necessàriament “ob rem” entre ambdues finques.
...”

“Article 109 tris. Regulació de l’ús habitatge d’ús turístic.
1.  L’ús  d’habitatge  d’ús  turístic  és  un  ús  únicament  admissible  en  edificacions  
unifamiliars,  sense  divisió  horitzontal  i  amb  una  única  entitat  susceptible  
d’aprofitament  diferenciat  per  parcel·la,  així  com  en  aquelles  edificacions  
d’habitatge plurifamiliar no sotmeses al règim de divisió en propietat horitzontal en  
les que l’ús d’habitatge d’ús turístic s’estengui a totes les entitats residencials que  
la componen de tal manera que l’edificació es destini íntegrament a l’esmentat ús  
d’habitatge d’ús turístic, sens perjudici d’altres usos complementaris al residencial  
tals com petits magatzems, trasters o aparcaments.”
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2.  En  el  sòl  urbanitzable,  llevat  que  el  planejament  derivat  no  contempli  altra  
regulació  específica,  amb caràcter  general  es considera admès l’ús d’habitatge  
d’ús turístic en les zones on s’admeti l’ús residencial d’habitatge familiar si bé amb  
les mateixes condicions establertes al punt 1 d’aquest article.”

Article  2.- Vigència  de  la  resta  de  normes  urbanístiques  de  les  NNSS.VA no 
afectades per aquesta Modificació puntual. 

En tot  allò que no sigui  objecte de modificació,  s’entendran vigents les normes 
urbanístiques de les NNSS.VA. 

Disposició Transitòria.- Règim transitori.

“Els usos d’habitatge d’ús turístic habilitats administrativament de manera prèvia a  
l’aprovació inicial de la present Modificació de les NNSS.VA es podran mantenir i,  
fins i tot, ésser susceptibles de modificacions, inclosa la seva titularitat. Únicament  
en el cas que aquests usos cessin, la rehabilitació de l’ús exigirà l’adequació a  
aquesta Modificació de les NNSS.VA.” 

9. Adaptació a les directrius de planejament

“El planejament urbanístic i les ordenances sobre edificació i ús del sòl no poden  
establir condicionants en els usos del sòl que comportin restriccions a l’accés o a  
l’exercici  de  les  activitats  econòmiques  que  vulnerin  els  principis  i  requisits  
establerts per la Directiva de serveis. Per reglament s’han de regular les raons  
imperioses  d’interès  general  que,  d’acord  amb la  mateixa  Directiva  de serveis,  
permetin exceptuar-ne l’aplicació. Aquestes restriccions s’han d’ajustar als principis  
de necessitat, proporcionalitat i no discriminació i quedar pertinentment justificada  
en   la  memòria  del  pla  en  ponderació  amb  la  resta  d’interessos  generals  
considerats en el planejament.”

Tot i que la proposta representa una restricció que limita usos, aquesta és compatible 
amb les directrius de planejament urbanístic legalment establertes,  especialment amb 
l’apartat 8 de l’article 9 del TRLUC que pot condicionar el present document, havent vist 
les raons imperioses d’interès general, i l’ajust als principis de necessitat, proporcionalitat  
i no discriminació. 

El desenvolupament actual de l’activitat d’habitatges d’ús turístic a Vielha e Mijaran (253, 
segons  el  registre  de  la  Generalitat),  inexistent  en  el  moment  de  redacció  de  les 
NNSS.VA, fa necessària la regulació per ordenar-la i minimitzar els efectes negatius que 
aquesta nova activitat ja genera en el teixit urbà. 

Les raons d’interès públic que condueixen a restablir diverses condicions a la implantació 
de l’ús d’habitatge d’ús turístic, són les següents:

- Raons relatives a la protecció del Dret legítim de tercers:

Evitar la materialització de processos d’exclusió i expulsió de la població resident 
provocats per la distorsió del preu de mercat, principalment de lloguer. 

Evitar  l’afectació directa  del  Dret  constitucional  i  estatutari  a  l’habitatge.  La llei 
18/2007  té  per  objecte  regular  el  dret  a  l’habitatge,  entès  com el  dret  de  les 
persones  a  accedir  a  un  habitatge  digne  adequat  a  la  seva  situació  familiar 
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econòmica i social. La protecció d’aquest dret forma part de l’objectiu de garantir la 
cohesió social i  la  qualitat  de vida de les persones. La imperiosa necessitat de 
regulació de l’ús d’habitatge d’ús turístic mitjançant el planejament urbanístic en 
allò referit a les condicions d’emplaçament atén a la voluntat de protegir aquest 
dret, el dret a l’habitatge digne, en tant quer dret reconegut a la Constitució i  a 
l’Estatut d’Autonomia.

Evitar la distorsió  produïda en el mercat de lloguer residencial per l’alt rendiment 
econòmic que suposa el lloguer com a habitatge turístic enfront del lloguer per usos 
residencials  d’unitats  d’habitatge  que  han  de  complir  les  mateixes  condicions 
físiques.  Aquesta  distorsió  porta  aparellat  un  increment  de  preus  que  dista  de 
l’increment  de la renta percebuda pels  rendiments del  treball  i  conseqüentment 
l’afectació al Dret legítim a l’habitatge. Aquesta circumstància es veu maximitzada a 
conseqüència de la conjunció de la forta pressió turística de la Val d’Aran, amb la 
limitació  del  sostre  disponible  com  a  conseqüència  de  la  geomorfologia  i  les 
característiques  específiques  i  tradicionals  dels  assentaments  urbans de  la  Val 
d’Aran.

L’actual manca d’ordenació en l’habitatge d’ús turístic en les NNSS.VA es vincula 
com un dels principals factors de reducció de la oferta d’habitatge habitual i té una 
clara incidència en l’augment dels preus,  especialment en el  lloguer d’habitatge 
com a  primera  residència.  La  llei  4/2016  de  mesures  de  protecció  del  Dret  a 
l’habitatge  de  les  persones  amb  risc  d’exclusió  residencial,  estableix  Vielha  e 
Mijaran com un dels municipis definits com a àrea de demanda forta i acreditada 
d’habitatges, i  per tant és un entorn especialment sensible a les distorsions que 
aquestes noves activitats sense ordenació especifica i amb requeriments espacials 
iguals als de l’habitatge generen.

Les dades oficials publicades per la Generalitat de Catalunya i que s’incorporen als 
annexes del document, refereixen una proporció molt alta d’habitatges d’ús turístic:  
253 habitatges d’ús turístic en un entorn en què segons dades INE 2011 el nombre  
d’habitatge  de  primera  residència  en  règim  de  lloguer  és  molt  important, 
quantificats en 789; i tot això en un àmbit on l’habitatge de primera residència en 
règim  de  lloguer  suposa   el  38%  dels  habitatges  de  primera  residència,  un 
percentatge molt allunyat del 20% que correspon al conjunt de Catalunya. Aquest 
gran  percentatge  de  primeres  residències  en  lloguer  fan  que  esdevingui 
d’imperiosa necessitat la regulació, ja que l’increment incontrolat dels preus per la 
ocupació  dels  edificis  residencials  per  usos  no  residencials  pot  suposar,  a  la 
pràctica l’expulsió i exclusió d’un percentatge important dels actuals residents al 
municipi.

En  els  annexes  al  present  document  també  es  refereix  la  forta  incidència  del 
l’habitatge  d’ús  turístic  en  els  conjunts  plurifamiliars,  essent  aquests 
aproximadament  el  80%  dels  actualment  en  oferta  coincidint  amb  la  tipologia 
d’habitatge de menor dimensió, més assequible i on la incidència de la distorsió del 
preu de lloguer respecte la renda del treball tindrà repercussions més immediates.

- Raons relatives a la protecció de l’entorn urbà:

Evitar la reducció del nombre de residents i la seva substitució per turistes en els 
edificis residencials implica una modificació substancial de l’entorn urbà tradicional 
esdevenint un entorn vinculat majoritàriament a l’oci i no als serveis als veïns.
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Minimitzar les afectacions en la configuració dels municipis com a un entorn social i  
vivencial estable. La substitució del teixit d’ús residencial plurifamiliar per un teixit 
d’ús  turístic  incideix  directament  en  la  existència  d’una  xarxa  de  socialització 
estable de les persones amb l’entorn immediat del seu espai de residencial.  La 
materialització d’un cada vegada gran nombre d’ocupants esporàdics en les zones 
amb  major  concentració  d’habitatges  les  àrees  plurifamiliars,  i  la  progressiva 
expulsió per motius econòmics del residents genera potencialment  la progressiva 
desaparició  del  sentiment  de comunitat  un empobriment  de  l’entorn  urbà i  una 
minva de la qualitat de vida dels residents habituals.

En aquest sentit, es torna a incidir en la idiosincràsia del mercat de l’habitatge a 
Vielha  e  Mijaran  referida  al  punt  anterior  on  aproximadament  el  40%  de  les 
primeres residencies corresponen a un règim de tinença en lloguer. 

- Raons relatives a la  salut pública:

Evitar la distorsió en el descans dels veïns i conflictes de convivència entre usuaris 
esporàdics  i  amb  activitat  pròpia  de  l’ús  vacacional  turístic  en  relació  a  l’ús 
residencial i la vida laboral dels residents.

- Raons d’ordre públic:

L’ús d’habitatge turístic en edificis plurifamiliars i les conductes produïdes per un 
percentatge  gens  desdenyable  dels  usuaris  esporàdics  per  la  diferència  de  la 
classe  d’ús  que  realitzen  en  relació  amb  l’ús  residencial  (reconegut  pel  propi 
DEATHUT) genera situacions de conflicte que sovint atempten a d’ordre públic en 
esdevenir l’ús turístic una distorsió en la qualitat de vida dels residents dels edificis  
en qüestió.

En aquest sentit, la compatibilització de residents esporàdics amb el veïnat habitual 
en edificacions compartides, genera conflictes convivencials i de compatibilitat per 
les diferents condicions d’ús dels habitatges d’ús residencial, en relació amb els 
habitatges d’ús turístic (costums, horaris, soroll, civisme, seguretat ciutadana,...).

10. Activitat d’habitatge d’ús turístic ja comunicades. Efectes del nou planejament 
sobre els usos preexistents.

En relació a les activitats  que ja  hagin obtingut l’habilitació administrativa  a la data de 
l’aprovació  inicial  que no complissin  les determinacions d’admissibilitat  incloses en la 
modificació de planejament que es tramita, d’acord amb l’article 108.5, 108.6 TRLUC (5)  i 
119.4 del RLUC(6):

“Article 108
Edificis i usos fora d'ordenació o amb volum disconforme
...
5. Els usos preexistents a un nou planejament urbanístic es poden mantenir mentre  
no esdevinguin  incompatibles  amb aquest  i  sempre que  s'adaptin  als  límits  de  

5.- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei d'urbanisme.

6.- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme.
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molèstia, de nocivitat,  d'insalubritat i  de perill  que estableixi  per a cada zona la  
nova reglamentació.
6.  Les  figures  del  planejament  urbanístic  han  de  contenir  les  disposicions  
pertinents  per  resoldre  totes  les  qüestions  que  les  noves  determinacions  
urbanístiques plantegin amb relació a les preexistents.
...”

Article 119
Efectes del planejament urbanístic sobre les construccions i els usos preexistents
...
119.4  Els  usos  preexistents  a  un  nou  planejament  urbanístic  que  no  siguin  
conformes amb el règim d'usos que aquest estableix, es consideren en situació de  
fora d'ordenació quan el nou planejament els declari incompatibles i els subjecti a  
cessament de forma expressa. Els usos en situació de fora d'ordenació no poden  
ser objecte de canvis de titularitat ni de renovació de les llicències d'ús o altres  
autoritzacions sotmeses a termini, havent-se d'acordar, en aquests supòsits, el seu  
cessament immediat. Quan l'autorització d'aquests usos no està sotmesa a termini,  
es pot procedir a la revocació de les autoritzacions corresponents, sens perjudici  
de les indemnitzacions que corresponguin d'acord amb la legislació aplicable.
En la resta de casos de disconformitat, els usos preexistents es poden mantenir i  
poden ser objecte de canvis de titularitat.”

Donat  que la  present  modificació  de planejament  no les declara  incompatibles ni  les 
subjecta a cessament de forma expressa, els usos d’habitatge d’ús turístic que ja hagin 
obtingut l’habilitació administrativa de manera prèvia a l’aprovació inicial de la present 
modificació  de  planejament,  es  poden  mantenir  i  podrien  ser  objecte  de  canvi  de 
titularitat.

11. Documentació considerada

Es formula un document unitari que conté la modificació de la Normativa del planejament 
urbanístic general vigent, objecte del mateix, amb la descripció i justificació corresponent.

No es consideren necessaris altres documents, atès que:

a. No  hi  ha  necessitat  de  portar  a  terme  actuacions  preparatòries,  que  són 
potestatives, ni avaluació ambiental (car no s’alteren vectors ambientals de cap 
mena que requereixin d’aquesta avaluació), ni estudiar la mobilitat generada.

b. No és necessari formular el document d’AGENDA I EVALUACIÓ ECONÓMICO 
FINANCERA  preveient  terminis  d’execució  de  l’actuació  amb  un  estudi  i 
justificació de la viabilitat, ni un INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA, 
incorporat  en  aquest  document  de  Memòria,  ponderant  l’impacte  de  les 
actuacions en les finances públiques en cas que aquestes suposin algun tipus 
de despesa econòmica per a l’administració, atès que la proposta no preveu 
cap despesa directa per a l'administració actuant, ni per compra o expropiació 
de  terrenys,  ni  per  urbanització.  La  modificació  no  té  afectacions  en  les 
activitats que ja hagin obtingut l’habilitació administrativa i en funcionament, no 
en preveu el cessament, pel que no es consideren afectacions conseqüència 
d’indemnitzacions per a usos que hagin de cessar.
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c. El  document  de  MEMÒRIA  SOCIAL  no  és  necessari  perquè  la  present 
Modificació  del  planejament  general  no  comporta  l'alteració  de  la  regulació 
pròpia de l'ús d'habitatge (car la positivització de l'ús d'habitatge d'ús turístic 
comporta la creació d'un nou ús diferenciat del d'habitatge, tal i com preveu la 
pròpia regulació sectorial) ni tampoc té per objecte intervenir en el mercat de 
l’habitatge per identificar-ne les necessitats i corregir-ne les mancances. 

A banda, cal tenir en compte que, tal i com s'ha indicat prèviament, atès que els 
nous  paràmetres  normatius  proposats  no  suposen  un  increment  de 
l’aprofitament urbanístic en quant a sostre ni la densitat residencial, la present 
modificació no es troba en els supòsits establerts en l'article 96.c del TRLUC, 
amb  les  modificacions  introduïdes  per  la  Llei  3/2012  i,  per  tant,  no  són 
d'aplicació els articles 99 i 100 del TRLUC, precitat. De tal manera que no es 
genera  la  necessitat  de  justificar  el  compliment  d'estàndards  normatius  en 
matèria d'habitatge assequible. 

12. Tramitació. Suspensió preceptiva d’habilitacions administratives 

L’article 96 del TRLUC estableix que la modificació de qualsevol figura de planejament 
urbanístic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formació.

La formulació de modificació de les NNSS.VA, figura que supleix en l’àmbit de Vielha e 
Mijaran  les  determinacions  i  normes  de  planejament  urbanístic  general  que 
correspondrien a  un pla  d’ordenació urbanística municipal,  correspon als  ajuntaments 
d’acord  amb  el  que  disposa  l’article  76  del  Text  refós  de  la  Llei  d'urbanisme.  I  el 
procediment a seguir per a la seva aprovació està establert a l’article 85 del mateix text  
legal i consisteix en:

1. Aprovació inicial.
2. Tràmit d’informació pública.
2. Aprovació provisional. 
3. Aprovació definitiva. 

L’acord d’aprovació  inicial  correspon al  Ple  de l’Ajuntament  de Vielha e Mijaran amb 
quòrum de majoria absoluta, d’acord amb l’article 21 2.c) i 47 2 II) de la Llei 7/1985, de 2 
d’abril reguladora de les bases de règim local.

L’aprovació inicial  del present document de planejament urbanístic obliga (art  73 i 74 
TRLUC i  art.  104 RLUC) a  acordar  la  suspensió  de les  habilitacions  administratives 
(llicències, declaracions responsables i comunicacions prèvies) per l’ús d’habitatges d’ús 
turístic  a  què  és  refereix  aquesta  modificació  de  planejament  urbanístic  i  d'altres 
autoritzacions municipals connexes establertes per la legislació sectorial pel termini d’un 
any. 

Tanmateix, de conformitat amb l'article 102.4 del RLUC, es podran atorgar llicències i  
habilitacions  administratives  fonamentades en el  règim vigent  que siguin  compatibles 
amb les determinacions del nou planejament inicialment aprovat, en el cas que, per la 
naturalesa dels canvis proposats, no es posi en risc l'aplicació del nou planejament, una 
vegada definitivament aprovat.

En  qualsevol  cas,  els  efectes  de  la  suspensió  s'extingiran  amb  l'entrada  en  vigor, 
executivitat, de la figura de planejament la formulació de la qual hagi donat lloc a l'acord 
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de suspensió o, en el seu cas, amb la presa de fermesa de la denegació de l'aprovació 
de la figura de planejament.

L'àmbit de la suspensió d’habilitacions, en els que l’ordenació proposada altera la vigent, 
abasta a tot el municipi de Vielha e Mijaran, això és, tant als terrenys classificats de sòl  
urbà, de sòl urbanitzable com de sòl no urbanitzable, en els que el planejament urbanístic 
hi admeti l’ús residencial.

Una vegada acordada l’aprovació inicial s’ha de sotmetre a informació pública durant el 
termini d’un mes, mitjançant la publicació d’edicte en el Diari o Butlletí oficial, en un diari  
de premsa periòdica i amb mitjans telemàtics. 

Simultàniament al tràmit d’informació pública s’ha de sol·licitar un informe als organismes 
afectats per raó de la seva competència sectorial, que han d’emetre’l en el termini d’un 
mes, excepte disposició que n’autoritzi altre. 

L’article 117 del RLUC estableix que el tràmit d’audiència que preveu l'article 83.7 del la 
Llei  d'urbanisme  -correspon  al  85.7  del  text  vigent  TRLUC-  s'ha  de  concedir  als 
ajuntaments el terme municipal dels quals confini amb l'àmbit de la modificació. 

L’acord d’aprovació provisional  correspon al  Ple de l’Ajuntament de Vielha e Mijaran, 
d’acord amb l’article 21 2.c) i 47 2 II) de la  Llei 7/1985, de 2 d’abril reguladora de les  
bases de règim local. 

L’aprovació  definitiva  correspon  a  la  Comissió  Territorial  d’Urbanisme  de  l’àmbit  que 
pertoqui i que n’ha aprovat definitivament el document que es proposa modificar.

13. Equip redactor

Vielha, novembre de 2019.
Oficina tècnica de l’Ajuntament de Vielha e Mijaran.
Marc Romero Puente, arquitecte de l’Oficina tècnica.
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ANNEX 1 . Situació actual del parc d’Habitatges d’ús turístic a Vielha e Mijaran

S’adjunta  llistat  de  253  d’habitatges  d’ús  turístic  registrats  a  la  Guia  d’establiments  i  
activitats turístiques de la Generalitat de Catalunya (08/2019).
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ANNEX 2 . Context del mercat de lloguer a Vielha e Mijaran

1.1 Parc de lloguer d’habitatges  

Segons informació del darrer cens de població del INE 2011, el municipi  de Vielha e 
Mijaran  disposa  d’un  parc  d’habitatges  de  lloguer  respecte  als  de  propietat  en  1a 
residencia del 38 %, sobre 2.075 llars que consten com a primera residencia al municipi 
789 són lloguers. Atenent a que el nombre total d’habitatges segons l’INE és de 4.445 
això suposa que el 17,75 dels habitatges registrats a Vielha eren al 2011 destinades al 
lloguer com a primera residencia.

Comparativa de dades 2011:

Vielha e Mijaran Val d’Aran Catalunya
Principals 2.075 3.973 2.944.944
Secundaris 2.287 5.446 470.081
Buits -- 714 448.356
Total 4.445 10.133 3.863.381

Sobre els principals la distribució per tipus de règim de tinença és:

Vielha e Mijaran Val d’Aran Catalunya
Propietat 1.054 50,80 % 2.300 57,89 % 2.188.657 74,31 %
Lloguer 789 38,02 % 1.266 31,86 % 582.701 19,79 %
Altra 
forma

232 11,18 % 407 10,25 % 173.586 5,90 %

Total 2.075 3.973 2.944.944

La gran quantitat de resident habituals, 1a residencia que depenen de la proporció del 
preu del lloguer amb les rendes del  treball  implica que les distorsions en el  preu del 
lloguer generades per activitats externes al residencial puguin tenir una forta afectació al  
teixit social del municipi.

1.2 Evolució  de  les  dades  del  registre  de  fiances  de  lloguer  en  base  a  les  dades   
estadístiques de la Generalitat de Catalunya.

Evolució del preu mig de lloguer €/m2

2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Vielha e mijaran 550,09 575,84 540,91 489,19 528,13 471,63 488,78 534,69
Val d’aran 525,99 537,82 533,25 534,91 510,84 510,84 471,79 486,70
Alt Pirineu i Aran 420,70 413,54 411,07 385,01 395,27 396,87 436,20
Lleida Provincia 383,98 371,56 356,59 350,75 347,38 352,08 377,46
Catalunya 698,36 654,83 595,66 557,50 539,54 542,18 571,22

Pel que fa al nombre de contractes

2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Vielha e mijaran 68 49 54 60 60 52 66 57
Val d’aran 103 71 90 86 92 92 88 98
Alt Pirineu i Aran 1.536 1.413 1.283 1.263 1.126 1.109 1.114
Lleida Provincia 6.679 6.531 6.272 6.009 5.640 5.847 5.620
Catalunya 167.953 156.936 142.714 141.767  149.733 150.200 138.621
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En el municipi de Vielha el preu mig de lloguer és molt superior que en la resta d’àmbits  
pròxims.  Aquestes  distorsions  de  ben  segur  afectades  per  diversos  factors,  són 
innegablement també vinculades amb el destí a usos econòmicament més rentables i no 
residencials de les construccions amb configuració d’habitatge i fins ara destinades al 
lloguer residencial, i  les densitats previstes per aquests en el planejament, a usos no 
residencials com els d’habitatge d’ús turístic.

1.3 Mostreig de portals immobiliaris agost 2019  

Consultes fetes entre el 20 i el 28 d’agost de 2019, consten 7 ofertes d’habitatges de 
lloguer en edificis plurifamiliars, la oferta mitjana és de 93,86 m2 i un preu de 914,29 
€/mes suposant 10,32 €/m2 mes. Preu per sobre de les estadístiques oficials de preu de 
lloguer abans referides.

1.4 Consulta web lloguers habitatges turístics  

S’ha realitzat un càlcul estadístic sobre les ofertes del portal més utilitzat en el lloguer 
d’habitatges d’ús turístic (Air bnb) per ofertes de reserva d’allotjament entre el 14 i el 16 
de  setembre  de  2019,  en  l’àmbit  de  Vielha  consten  62  entrades  disponibles 
corresponents a habitatges complerts en lloguer per nits de les que es refereixen com a 
apartaments (assimilables a habitatges en edificis plurifamiliars) 51.

A efectes de valorar els preus mitjos s’ha realitzat una estudi sobre els 51 dels habitatges 
en oferta destinats a lloguer d’habitatge turístics en edificis plurifamiliars a Vielha, els 
preus  oscil·len entre 32 i 168 €/nit, preus que no incorporen altres despeses repercutides 
pel portal immobiliari (neteja i altres serveis) podent-se considerar un preu mig per als 
ubicats  en edificis  plurifamiliars  els  96,57  €/nit.  Aquest  import  suposa  una necessitat 
d’ocupació  per  a l’obtenció  de la  renda mitja  de lloguer  en plurifamiliar  de 9,47 dies 
mensuals considerant el preu de mostreig immobiliari obtingut. Aquest valor baixa fins als 
5,70 dies/mes si es considera el preu de lloguer mig de les estadístiques oficials abans 
referides. 

L‘obtenció d’un rendiment equivalent al lloguer anual amb una ocupació d’entre,  69  i 114 
dies/any en un entorn turístic amb temporada d’estiu i hivern com és el municipi de Vielha 
e Mijaran provoca una forta pressió sobre el preu del lloguer i el destí progressiu del parc  
immobiliari a l’ús turístic que és estadísticament més rendible aconseguint una ocupació 
mínima d’entre 2’3 i 3’8 mesos a l’any del preu de lloguer residencial, especialment en els 
habitatges en edificis plurifamiliars. 

Reforça aquesta conclusió el baix volum d’oferta de lloguer disponible localitzat en el  
mostreig realitzat en relació a l’alt volum l’oferta d’habitatges d’ús turístic.
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