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I. Informacio urbanistica del document
d’Avang

La tramitacié de les modificacions puntuals de planejament general és regulada als articles 96,
73 i85 del TRLU i als articles 101, 106 i 107 del Reglament de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel
Decret 305/2006, de 18 de juliol. Pel que fa a la tramitaci6 ambiental del Pla, sén d’aplicacié
I'article 86 bis i la Disposicié transitoria divuitena del TRLU i els articles 70 i 115 del RLU, com
també els articles 5 i 17 de la Llei 6/2009, de 28 d’abril, d’avaluacié ambiental dels plans i
programes, pel que fa al procediment i requisits d’avaluaci6 ambiental dels instruments de
planejament urbanistic.

D’acord amb el que estableixen el articles esmentats, per a l'inici del procediment d’avaluacié
ambiental estratégica, amb caracter previ a I'aprovacié inicial, cal redactar un document
ambiental estrategic (DAE) i un document d’objectius i proposits generals (Avang de pla) del
referit instrument de planejament, que ha de ser sotmés a la consulta de I'd0rgan ambiental,
efectuant les consultes necessaries, si s’escau.

Aquest document constitueix l'inici del procediment de formulacié del Pla. A tal efecte,
I’Ajuntament de Tirvia va trametre la documentacié d’Avang de Pla i DAE a I'Oficina territorial
d’acci6 i avaluacié ambiental de Lleida pel corresponent informe.

1. Reunions amb les propietats

En el procés de formulacié del document d’Avang de Modificacid puntual de les Normes
Subsidiaries per a I'adaptacié al PDU de RSNS de P'Alt Pirineu I'Ajuntament de Tirvia ha
mantingut en data 18 de juliol de 2024 reunions informatives amb la propietat dels ambit que es
proposen modificar (SAU-1 Tirvia, UA-2 Tirvia, i UA-1 Terveu) per tal d’assegurar la garantia dels
drets d’iniciativa, informacio i participacié dels ciutadans reconeguts en l'article 8.1 del Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme.

2. Informes sol:licitats

Es va sol-licitar informe a Oficina Territorial d’Accid i Avaluacié Ambiental de Lleida (OTAAALL),
de conformitat amb la llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental.

Segons I'Informe ambiental estratégic es van sol-licitar informes al organismes seguents:

Departament de Cultura

Serveis Territorials del Departament d’Interior a I’'Alt Pirineu
Departament d’Agricultura, Ramaderia, Pesca i Alimentacio
Agéncia Catalana de I'Aigua

Institut Cartografic i Geoldgic de Catalunya (ICGC)

» Seccio de Biodiversitat i Medi Natural

»  Comissio Territorial d’'Urbanisme de I'Alt Pirineu

» Confederacié Hidrografica de I'Ebre

» Parc Natural de I‘Alt Pirineu

Segons I'Informe ambiental estratégic es van sol-licitar informes a les institucions seglents:

IPCENA

AGRELL
Associacié Trenca
GEPEC

En data 5 de desembre de 2024 s’emet la Resolucié ambiental per la Direcci6 General de
Politiques Ambientals i de Medi Natural, on es resolt que el document no s’ha de sotmetre a
avaluacié ambiental estratégica ordinaria atés que no té efectes significatius sobre el medi
ambient.
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Aixi mateix es fixava les de condicions addicionals seglents:

- Cal completar la documentacié aportant la superficie de cada poligon o sector que s’incorpora al sol no
urbanitzable i els redactats proposats per als articles o fitxes normatives modificades o suprimides (en cas de
desclassificacid), aixi com els efectes de les reduccions de superficie i altres modificacions sobre I'ordenacio
definida en el cas dels SAU-1, UA-1i UA-2 (amb el nivell de detall que correspongui a cadascuna de les figures).

- Cal incloure en la documentacio de la modificacié 'Estudi per a la Identificacio de Riscos Geologics de Tirvia
(Pallars Sobira) - AP-0021/2024, elaborat per 'lCGC. El Document ambiental estratégic s’haura de referir també
a aquest estudi.

- Cal incorporar normativament (als corresponents articles de les NSP) les mesures enfront dels riscos
geologics indicades en I'Estudi per a la Identificacié de Riscos Geologics de Tirvia (Pallars Sobira) - AP-
0021/2024, elaborat per 'lCGC.

- Cal definir en la normativa dels sectors i poligons modificats que els instruments de planejament que
desenvolupin els sectors o poligons esmentats hauran d’implementar mesures destinades a la reduccio de la
demanda energetica i a I'us racional de I'aigua en les edificacions, aixi com al foment de la reutilitzacié de les
aiglies pluvials per al reg dels espais verds publics i privats.

- Cal que la proposta especifiqui si s’adoptaran les consideracions del PDURSNS_AP en relacié amb 'admissio
o reconversi6 a usos hotelers o d’activitat economica turistica en determinats ambits. En aquest cas caldra que
el Document ambiental estrategic valori els possibles efectes ambientals derivats de la implantacié d’aquests
i, Si escau, proposi mesures per tal de corregir-los.

3. Valoraci6 dels informes recaptats

En el tramit de consulta del document d’Avang s’han emés els informes seglents:

Institut Cartografic i Geoldgic de Catalunya (ICGC) (06.11.2024)

Parc Natural de I‘Alt Pirineu (10.12.2024)

Departament de Cultura (16.12.2024)

Serveis Territorials del Departament d’Interior a I'Alt Pirineu (13.01.2025)
Comissio Territorial d’'Urbanisme de I'Alt Pirineu (29.01.2025)

Agencia Catalana de I'Aigua (09.02.2025)

A continuacié s’efectua una valoracio i proposta a partir de les demandes dels diferents informes
rebuts, per tal de facilitar la lectura d’aquest document de resposta s’ha incldos un resum, sense
perjudici que la valoracio s’ha fet a partir dels escrits aportats.

Sk~

3.1 Institut Cartografic i Geologic de Catalunya (ICGC) (06.11.2024)

Un cop valorada a documentacié aquest Institut té les seglients consideracions:

- Enrelacio als riscos geologics, cal incorporar al planejament la informacio de I'estudi per
a la Identificacié de Riscos Geologics de Tirvia (Pallars Sobira) — AP- 0021/2024, aixi
com, incorporar a la normativa les mesures proposades.

- En relacio als possibles efectes que el projecte que es proposa puguin tenir sobre els
medi geolodgic, no tenim consideracions a emetre.

VALORACIO
Es consideren les observacions i s’accepten.
PROPOSTA

S’incorpora en el document per a I’Aprovacié inicial I’estudi esmentat en el Document VI
Annexes.

3.2 Parc Natural de I‘Alt Pirineu (10.12.2024)
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VALORACIO
D’acord amb aquest informe no cal incorporar nous aspectes al document
PROPOSTA

Mantenir el document.

3.3 Departament de Cultura (16.12.2024)

VALORACIO
D’acord amb aquest informe no cal incorporar nous aspectes al document.
PROPOSTA

Mantenir el document.

3.4 Serveis Territorials del Departament d’Interior a [I’Alt Pirineu
(13.01.2025)

VALORACIO

Pel que fa a la modificacié a l'article 58 el document de planejament només proposa referir-se a
les definicions de sistema de serveis técnics continguda en la legislacio vigent (art. 34.5 bis del
TRLU) i per tant no es qualifica cap nou terreny de sistema de serveis técnics.

Pel que fa a la modificacio de l'article 64 el document incorporar I'is d’allotjament dotacional en
els equipaments tal com permet la legislacié vigent, sense incrementar usos vulnerables, atés
que els equipaments per definicié son edificis de publica concurrencia, ni qualificar nous sols de
sistema d’equipament, més enlla dels proposats en els ambits concrets del sector urbanitzable
SAU-1. Atés que l'estudi d’inundabilitat aportat no identifica cap sol inundable en sél urba o
urbanitzable es considera que el Document de planejament no es contradictori amb l'informe.

En tot cas s’inclou especificament els equipaments en sol urba on s’estableix aquest Us
d’habitatge dotacional i de forma genérica que el nou Us d’habitatge doatcional s’establira
mitjancant un PE.
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El document per a I'aprovacié inicial incorpora un Estudi per a la Identificacié de Riscos Geologics
de Tirvia redactat per I'Institut Cartografic i Geologic de Catalunya (ICGC) on es conclou que en
les arees d’actuaci6 d’aquest planejament o no hi ha risc o es baix.

Estudi d’ldentificacié de Riscos Geologics de Tirvia

Ambit Esllavissades (despreniments i lliscaments) Fluxos Allaus de neu | Enfonsaments
Perillositat mitjana a I'area A (planol 1) Sense Sense Sense
Indicis de liscaments de fins magnitud alta (M4) amb freqiiéncia baixa. perillositat perillositat periliositat

Es recomana no ocupar l'espai afectat i evitar I'exposicio d’aquesta area

En cas d'ocupacio per sobre de l'escarpament, deixar un marge de seguretat i la
realitzacio d’estudis de detall en qué s’analitzi I'estabilitat def terreny i, si és el cas, es
deferminin les mesures de prevencio o proteccit adequades a l'actuacio.

Tirvia Perillositat baixa a les arees B i C (planol 2)

Indicis de despreniments de magnitud molt baixa (M1) o baixa (M2) amb frequéncia

mitjana.

Pel talis de la carretera de Tirvia a Terveu (area C), es recomana la neteja regular
del material caigut i, en el suposit que es vulguin evitar les esllavissades, la instal-lacié
de mesures de profeccié, com malles de subjeccié o conduccié.

Per la resta de les arees B i C, en cas d’ocupacié d'aquestes arees, cal que els estudis
geotéenics previs considerin la possibilitat de despreniments i determinin les mesures
de prevencid o proteccié adients.

Perillositat baixa a I'area D (planol 3) Sense Sense Sense

T Indicis de despreniments de magnitud molt baixa (M1) amb freqiiéncia alfa. perillositat perillositat perillositat
erveu
Pel talis junt la L-504, es recomana la neteja reqular del material caigut i, en cas que
es vulgui evitar la possibilitat de desprenimenis sobre la carretera, la instal-lacié de
mesures de proteccié, com malles de conduccié

Imatge de les conclusions de I’Estudi de Riscos Geologics de Tirvia (ICGC)

Per altra banda també s’incorpora un Estudi d’inundabilitat per a municipi de Tirvia redactat per
I'Institut Cartografic i Geoldgic de Catalunya (ICGC) on conclou que no es detecten afeccions en
sol urba o urbanitza el per zona de flux preferent i zona inundable. Si bé 'ambit de Tervéu es
triba en zona de policia.

En relacid a les zones gue defineixen I'espai fluvial, en I'ambit analitzat en el present estudi,

i en base la classificacid i proposta urbanistica de planejament vigent (MUC, gener 2024).

pel torrent Innominat i la Moguera de Cardds. no es detecten afeccions en sél urba o
urbanitzable per zona de flux preferent | zona inundable.

En relacid al vessant del Carruga del Farro, es calcula els cabals d'escolament superficial,

d'una conca de 0.2km2. comesponents a 2 5m¥seq pel periode de retom de T100 anys
de 6 m3/seg pel periode de retom de T500 anys. Es tracta d'aportacions d'escorrentius

difusos, producte de la propia pluja, i gue aniran sent interceptats pels diferents elements

de la xanda urbana de drenatge superficial.

Imatge de les conclusions de I’Estudi d’inundabilitat de Tirvia (ICGC)
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Imatge de I’Estudi per a la Identificacié de Riscos Geologics de Tirvia (ICGC) en I'area del SAU-1 i UA-2 de
Tirvia

Imatge de I’Estudi per a la Identificacié de Riscos Geologics de Tirvia (ICGC) en I'area de la UA-1 de Terveu.
L’ambit de la UA proposada és més reduit que I’ambit delimitat en negre

Imatge de I’Estudi d’Inundabilitat del municipi de Tirvia (ICGC) en I’area de la UA-1 de Tervéu. L’ambit de la UA
proposada és més reduit que I’ambit delimitat.
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Imatge de ’Estudi d’Inundabilitat del municipi de Tirvia (ICGC) en I'area de la SAU-1 i UA-2 de Tirvia.

PROPOSTA

S’incorpora un estudi d’ldentificacié de Riscos Geologics de Tirvia i un estudi d’inundabilitat en
el municipi de Tirvia redactats per I'lCGC.

S’incorpora I'observacié que els projectes d’urbanitzacié hauran de demanar informe a
I'organisme sectorial d’aigles.

Es defineix la incorporaci6 de I'is d’habitatge dotacional a tres equipaments (Escola de Tirvia,
Consultori i Xalet del Racd) i s’estableix que si més endavant es vol implantar aquest Us en un
altre equipament s’ha de fer mitjangant un PE que sera informat pels organismes.

S’incorpora la precisio en I'article 58 que la remissié es a l'article 34.5 bis del TRLU

3.5 Comissio Territorial d’Urbanisme de I’Alt Pirineu (29.01.2025)

RESUM
Considera els aspectes seguents:
1.- Nucli de Tirvia

- Valora positivament la reducci6 de I'ambit i de la densitat de la UA-2 Tirvia. Completar
amb les directrius fixades pel PDU RSNS AP.

- Valora positivament la desclassificacié de la UA-3 Tirvia i el reconeixement de I'edificacio
existent.

- Valora positivament de I'ambit i de la densitat del SAU-1 de Tirvia.

- Valora positivament la desclassificacié de la SAU-2 Tirvia.

2.- Nucli de Terveu

- Valora positivament la reduccié de I'ambit, de la densitat i de I'edificabilitat de la UA-1
Terveu

3.- Assenyala altres aspectes

- Cal justificar el compliment dels articles 96 a 100 del TRLU.

- Cal aportar la documentacio vigents dels ambits que es modifiquen, també graficament.

- Cal aportar un informe de sostenibilitat econdmica.

- Cal donar compliment a I'establert en la disposicio final quarta de la Llei 12/2023 de 24
de maig per al Dret a 'Habitatge, que modifica la lletra b) de I'apartat 1 de l'article 20 del
Text refés de la Ley de suelo y rehabilitacion urbana aprovat pel Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 d’octubre, pel que fa a la reserva d’habitatge protegit en relacié al sostre
residencial de nova implantacid.

4.- Cal deixar sense efecte el PPU del SAU-1 vigent

5.- Cal incloure els aspectes de paisatge previstos pel DAE i per les directrius establertes pel
PDU RSNS AP.
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VALORACIO

El Document incorpora les observacions dels nuclis de Tervéu i Tirvia d’acord amb les previsions
del PTPAP, del PDU del Pallars Sobira i del PDU RSNS AP.

El Document també incorpora un Estudi de viabilitat i sostenibilitat economica i un Estudi
d’integraci6 paisatgistica.

Inclou les justificacions de caire legal dels articles 96 a 100 del TRLU i la justificacié del
compliment legal de I'habitatge protegit.

PROPOSTA

S’inclou una Disposicié Addicional Derogatoria pel que fa al PPU SAU-1 aprovat definitivament
el 2007.

3.6 Ageéncia Catalana de I’Aigua (09.02.2025)

VALORACIO

El Document no classifica nous sols, ans el contrari, en desclassifica i redueix I'ambit i
aprofitaments dels que manté. Els sols que es mantenen son:

* |'ambit de sol urba de la UA-1 de Tervéu on es redueix 'ambit i 'aprofitament.

« l'ambit de sol urba de la UA-2 de Tirvia on es redueix 'ambit i 'aprofitament.

« l'ambit de sol urbanitzable SAU-1, amb Pla parcial aprovat definitivament el 2007, on es
redueix 'ambit i conseglientment els aprofitaments.

Pel que fa a la UA-1 Tervéu es troba dins la zona de policia de la Noguera de Cardés tot i que
altimétricament es troba separat del llit del riu per un desnivell de més de 20 m.

Pel que fa a la llera de la Carruga del Farro que l'informe identifica cadastralment cal esmentar
que no es detecta dins I'ambit del SAU-1 siné a I'exterior d’aquest i separat per un sol urba
consolidat.

De fet en el PPU del SAU-1 aprovat definitivament tampoc s’identifica aquest curs d’aigua.
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Imatge del MUC amb el topografic i els limits del sol urba en vermell i els ambits en verd del SAU-1 que prosa el
document.
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Imatge del Cadastre en el visor del SITEbro.

Subratllat en groc on es troba el curs d’aigua Carruga del Farro i encerclat en vermell ’'ambit del SAU-1

proposat pel Document.

De fet d’acord amb I'Estudi d’inundabilitat del municipi de Tirvia redactat per I'lCGC I'escorrentia
d’aquell es superficial i sera interceptada pels sol urbans:
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En relacid a les zones que defineixen 'espai fluvial, en I'ambit analitzat en el present estudi,

i en base la classificacio i proposta urbanistica de planejament vigent (MUC, gener 20241,

pel torent Innominat i la Noguera de Cardds, no es detecten afeccions en ol urba o
urbanitzable per zona de flux preferent i zona inundable.

En relacio al vessant del Carruga del Farro, es calcula els cabals d'escolament superficial,

d'una conca de 0.2km2. comesponents a 2.5m3/seq pel periode de retom de T100 anys |
de 6 m3¥seg pel periode de retom de T500 anys. Es tracta d’aportacions d'escorrentius

difusos, producte de la propia pluja. i que aniran sent interceptats pels diferents elements

de |la xaxa urbana de drenatge superficial.

Imatge de les conclusions de I’Estudi d’inundabilitat de Tirvia (ICGC)

La resta de zones hidrauliques definits en l'estudi d’inundabilitat no afecten els ambits del
Document.

PROPOSTA

En el tramit de I'aprovacié inicial s’haura de sol-licitar informe a I'empresa de gestié de l'aigua
per garantir-ne I'abastament.

S’incorporara que la xarxa d’evacuacié ha de ser separativa.
S’incorporara que el projecte d’urbanitzacié ha d’introduir sistemes de drenatges sostenibles.

S’incorporara la prescripcioé que els projectes d’urbanitzacié han de ser informats per 'ACA.

II. Informacio urbanistica del document
d’Aprovacio inicial

1. Procés de consulta i participacio

El Ple de I'Ajuntament, en sessi6 ordinaria que va tenir lloc en data 25 d’abril de 2025 va acordar
I'aprovacio inicial de la “Modificacio de les Normes Subsidiaries de Tirvia per a I'adaptacié al PDU
de RSNS de I'Alt Pirineu i del sistema d’equipaments”.

El dia 11 de juny es va publicar I'anunci d’aprovacié inicial al BOP Lleida, nim. 110 i al diari La
Mafiana.

El dia 13 de juny, es va publicar I'anunci d’aprovacid inicial al DOGC num. 9433.

Simultaniament a la publicacié dels anuncis als diaris corresponents, es van publicar els
documents titulats “Doc | Document memoria i normativa” i “Doc || Documentacié grafica” a la
pagina web de I'Ajuntament. En aquesta publicacié hi mancaven altres documents que formen
part del projecte de modificacio.

Posteriorment, atés que es va detectar que hi havia una mancanga de document en la publicacio
a la pagina web de I'Ajuntament, es sotmet novament a informacié i exposicié publica els
documents aprovats al Ple de 25 d'abril de 2025, tenint en compte I'esmena de I'error material
del tragat de la linia al que s'ha fet referéncia als anuncis previs esmentats, durant un termini de
45 dies habils mitjangant edicte en el Butlleti Oficial de la Provincia de Lleida, al Diari Oficial de
la Generalitat de Catalunya, en I' e-tauler municipal, en el Portal de la Transparencia de
I'ajuntament, i la insercié d'un anunci en un dels diaris de premsa periddica de més divulgacio en
I'ambit municipal.

En data 24 de juny es publica I'anunci al diari El Segre.
En data 25 de juny es publica la BOPLL.
En data 26 de juny de 2025 es publica al DOGC n. 9441.
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1.1 Informes sol-licitats
1.1.1 Administracions publiques consultades

1. Confederacio Hidrografica de I'Ebre (informe demanat en data 06-11-2025)
Departament d’Empresa i Treball — Direccié General d’Industria — Subdireccié General
de Seguretat Industrial (informe demanat en data 05-11-2025 i reclamat el dia 11-12-
2025)

3. Departament de la Presidéncia — Secretaria de Telecomunicacions i Transformacié
Digital — Servei de Telecomunicacions (informe demanat en data 05-11-2025 i reclamat
el dia 11-12-2025)

4. Departament de Territori, Habitatge i Transicié Ecologica — Agéncia Catalana de I'Aigua
(informe demanat en data 05-11-2025 i reclamat el dia 11-12-2025)

5. Departament de Territori, Habitatge i Transicié Ecoldgica — Carreteres de la Generalitat
(informe demanat en data 05-11-2025 i reclamat el dia 11-12-2025)

6. Departament de Territori, Habitatge i Transicié Ecologica — Direccié General d’Energia
(informe demanat en data 05-11-2025 i reclamat el dia 11-12-2025)

1.1.2 Persones i entitats interessades

En aquest tramit d’aprovacio inicial les persones i entitats han tingut el procediment obert
d’'informacié publica.

2. Valoracio6 dels informes

2.1 Departament d’Agricultura, Ramaderia, Pesca i Alimentacio
(28.11.2025)

RESUM

S’informa favorablement al document.

VALORACIO

L’informe no comporta cap modificacié del document aprovat inicialment.

2.2 Direccié General del Patrimoni Cultural (28.11.2025)

RESUM
S’informa favorablement al document.
VALORACIO

L’informe no comporta cap modificacié del document aprovat inicialment.

2.3 Institut Cartografic i Geologic de Catalunya (11.12.2025)
RESUM

1. Afectacié al Patrimoni geoldgic i paleontologic

Les modificacions de les Normes subsidiaries que es proposen no en suposen una afectacio
negativa i per tant, aquest Institut no considera necessaria la definicié de mesures especifiques
per a la seva proteccio.

2. Riscos geologics

La documentacié que acompanya a la sol-licitud inclou un annex amb I'estudi d’identificacio de
riscos geologics que consta a l'apartat d’Antecedents, aixi com, inclou a la norma de la
Modificacio les conclusions i recomanacions de I'estudi de riscos. Per tant, aquest Institut no
considera necessaria I'aportacié d’informacié complementaria respecte els riscos geologics.

VALORACIO
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L’'informe no comporta cap modificacié del document aprovat inicialment.

2.4 Oficina Territorial Ambiental de I’Alt Pirineu i Aran (10.12.2025)

RESUM
S’informa favorablement al document.
VALORACIO

L’informe no comporta cap modificacié del document aprovat inicialment.

2.5 Agencia de Residus de Catalunya (08.01.2026)
RESUM

S’informa favorablement al document si bé amb la condicié de l'aplicacié de la legislacié
seguent:

- DL 1/2009, de 21 de juliol de 2009, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei reguladora
dels residus.

- RD 9/2005, de 14 de gener, pe qual s’estableix la relacié d’activitats potencialment
contaminants del sol i els criteris i estandards per a la declaraci6 de sols contaminats.

- Decret Legislatiu 1/2009, de 21 de juliol, pel qual s'aprova el Text ref6és de la Llei
reguladora dels residus.

- Real Decreto 396/2006, de 31 de mare;, pel que s'estableixen les disposicions minimes
de seguretat i salut aplicables als treballs amb risc d'exposici6 a I'amiant, al Decret
93/1999, de 6 d'abril, sobre procediments de gesti6 de residus i al Real Decreto
553/2020, de 2 de juny, que regula el trasllat de residus.

- Ordre APM/1007/2017, de 10 d'octubre, sobre normes generals de valoritzaci6 de
materials naturals excavats per a la seva utilitzaci6é en operacions de rebliment i obres
diferents d'aquelles en que es van generar.

VALORACIO

El compliment de la legislacié vigent és una obligacio de les activitats que es desenvolupin
en el procés d’execucio del planejament.

PROPOSTA

S’incorpora en les determinacions per als projectes d’obres que s’haura de fer una gestié dels
residus de les obres d’'urbanitzacio i edificacié d’acord amb la normativa vigent i en instal-lacions
autoritzades per I’Agéncia de Residus de Catalunya.

3. Resum de les al-legacions al document
d’aprovacio inicial

3.1 A-1. M. R. Bardina Bringuet (23.07.2025)

La Sra. Maria Rosario Bardina Bringuet com a propietaria d’uns terrenys parcialment confrontants
i parcialment inclosos en el SAU-2 presenta les al-legacions seguents:

RESUM

Primera.- Desqualificacié de zona verda del passeig d’accés al nucli

Exposa que el SAU-2 Tirvia comportava la delimitacidé d’'un passeig al llarg de la carretera
d’entrada al nucli urba per la banda de ponent., qualificat en part de vial i en part de zona verda.
Aquest passeig continuava en el seu tram final en sol urba en terrenys de I'al-legant.

El PDU RSNS de 'AP va desclassificar el sector esmentat., i el document de Modificacié puntual
de les NS de Tirvia per a l'adaptacié al PDU RSNS de I'AP recull la determinacié del PDU i
desclassifica el sector i suprimeix la part del passeig qualificada de zona verda (clau V2).
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Tanmateix la modificacié6 manté la part qualificada de zona verda que conformava el passeig en
soOl urba, fora del sector esmentat, de propietat de 'al-legant.

Considera que s’hauria de modificar la qualificacié de zona verda i deixar-ho com a sol rural

Segona.- Modificacio de l'article 131 que regula la qualificacié sol no urbanitzable de proteccié
del nucli urba (clau NU-2)

Exposa que la regulacié actual del al qualificacié se Sol no urbanitzable de proteccié de nucli
(clau NU-2), establerta en I'article 131 de les Normes subsidiaries de Tirvia, no permet noves
edificacions dins la zona de proteccio del nucli urba.

Considera que aquest article comporta un greuge per a I'activitat agricola i que s’hauria de
permetre implantar edificacions destinades s I'activitat agricola ramadera.

SOL-LICITA

Que es tinguin per formulades les anteriors al-legacions i es tinguin en compte en el document
per a I'aprovacio provisional.

Documentacié_adjunta: Doc. 1 Planol marcant part del terreny dins el SAU-2; Doc. 2 Planol marcant terreny amb la
qualificacié V2.

VALORACIO

Primera.- La desclassificacio del sector SAU-2 comporta la supressio del passeig d’entrada al
nucli de Tirvia. Aquest passeig tenia una part qualificada de vial i una part de zona verda.

El document de Modificacié mantenia I'afectacié de vial per poder ampliar al carretera d’accés
quan es consideres oportd. Tanmateix la concrecié només es va establir parcialment en I'ambit
del sector SAU-2 i es va deixar qualificat de zona verda el petit tram en sol urba que afecten els
terrenys de I'al-legant.

En aquest sentit, caldria fer coherent la proposta en tot la longitud del passeig previst per les NS
vigents.

Segona.- No és objecte del document de Modificacié puntual de les NS de Tirvia per a 'adaptacié
al PDU RSNS de 'AP modificar les regulacions de sol no urbanitzable, i per tant no és aquest
document que ha de plantejar la modificacié d’aquestes.

PROPOSTA
S’estima parcialment en el sentit de:

1.- Mantenir I'afectacio de vial per ampliar la carretera d’accés en tota la seva longitud i modificar
la qualificacié de zona verda (V2) de la part de la finca situada en sol urba per la qualificacié de
Nucli Vell Volum a conservar (clau 1a) no edificable.

3.2 A-2. COMUNITAT DE PROPIETARIS LES TRS VALLS (25.07.2025)

La Sra. Ester Buil Andreu actuant com administradora i en representacié de la Comunitat de
Propietaris Les Tres Valls de Tirvia presenta les al-legacions seguents:

RESUM

Exposa que la proposta d’ordenacio del sector SAU-1 previst en el document de Modificacio
puntual de les NS de Tirvia per a 'adaptacié al PDU RSNS de I’AP empitjora 'ordenacié que hi
havia prevista en el PPU aprovat perd no urbanitzat.

Aporten les dues ordenacié per demostra-ho.

Consideren que la nova ordenacio¢ dels Blocs 01, 02 i 03 haurien de separar-se més dels edificis
existents per garantir-los un assolellament i vistes i mantenir les previsions del PPU vigent.

Exposen que la proposta d’ordenacié que plantegen no comporta una reduccio de I'aprofitament
significatiu.

Aporten dos grafics explicatius de la seva proposta.
SOL-LICITA

Que es modifiqui la ordenacio6 detallada de la MPNNSS de Tirvia en el sentit seguent:
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- Disposar una separacié del Bloc 3 en relaci6 a [Iedifici plurifamiliar existent
d’aproximadament 12m per tal de generar una separaci® amb una relacié
separacid/algada de 1 a 1 i, de la mateixa manera, separar també el Bloc 2 per tal de
mantenir una ordenacié coherent, segons esquema adjunt a la documentacié Annexa.

- Disposar una separacio del Bloc 1 i el galib del Bloc 4 respecte I'alineacioé de vialitat per
garantir una major separacid de I'edificacié en relaciéo als habitatges unifamiliars
preexistents, segons esquema adjunt.

Documentacié adjunta: Doc. 1 Planol marcant part del terreny dins el SAU-2; Doc. 2 Planol marcant terreny amb la
qualificacié V2.

VALORACIO

En primer lloc constatar que I'edificacié propera al Bloc 03 de la proposta del document de
Modificacié puntual de les NS de Tirvia per a 'adaptacio al PDU RSNS de I'AP se situa a 1 m del
limit de la seva finca, no havent deixat el minim per garantir-se les vistes i assolellament que ara
demanen que la propietat confrontant els hi garanteixi.

En aquest sentit cal constatar que la regulacié en les NS preveia major distancia com es pot
observar en la segiient imatge:

5+ddZ+ad
oea0m1d

Imatge esquerra: planol ordenacié de les Normes Subsidiaries de Tirvia. Imatge dreta: planol d’ordenacio del
Document aprovat inicialment amb base cartografica.

En segon lloc, cal considerar que el planol que s’aporta del PPU aprovat és un planol d’imatge,
pero no és el planol d’ordenacié el qual conté una regulacié mitjangant linies minimes i maximes
de fondaries respecte el carrer. Aquesta regulacié no garanteix la distancia a I'edificacié existent
atés que aquesta no es troba acotada, i si en canvi les profunditats esmentades que arriben fins
a limit de parcel-la, com es pot veure en el planol seglent:
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LIMITS

m— SECTOR SAU-1
— — — RECULADA FRONT DE FAGANA MINIMA (Om.) |

4 MAXIMA (5m.) | FONDARIA EDIFICABLE MAXIMA
/ (12m.) PER A COMPROVACIG DEL COMPLIMENT
/ DE LES CONDICIONS DE LA CLAU 2b.

Imatge del planol O2 B d’Ordenacié del PPU vigent

En tercer lloc, el Document de Modificacié proposa una distancia de 6 m entre edificacions que
permet una ventilacio i il-luminacié correcte entre testers d’edificacions.

Tanmateix sempre es pot millorar 'ordenacio i es pot proposar una reduccié d’una planta d’algada
en aquest ambit i una reculada de tres metres respecte I'alineacioé a carrer de manera que es
millora les vestes i il-luminacié sense condiciona I'ocupacié del sector.

En quart lloc, pel que fa al bloc 01 i 04 s’admet que una reculada de tres metres respecte al carrer
milloraria 'adequacio de les edificacions en el terreny i la regulacié amb els veins.

Altrament pel que fa al bloc 02 constatar que I'edificacié existent també va deixar un minim d’un
metre respecte el limit de la seva parcel‘la, i ara es demana que sigui la propietat veina qui
garanteixi la il-luminacié i ventilaci6 minima. En aquest sentit, cal dir que la proposta del
Document de Modificacié deixa a I'entorn de 15 m de distancia i millora la proposta del PPU
vigent.

També cal constatar que I'edificacio existent a ocupat part de 'ambit del PPU aprovat i per tant
aquest darrer no s’ajusta als limits reals de les propietats.

PROPOSTA
S’estima parcialment en el sentit de:

1.- Es proposa enretirar les edificacions del bloc 01 i 04 tres metres respecte 'alineacio del carrer.
Aquesta proposta comporta ampliar el sector per tal de garantir 'adequaci6 de les edificacions
amb la topografia.
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2.- Es proposa establir una algada del Bloc 03 doble, la meitat del bloc, aproximadament, a tocar
de I'edificacié existent es fixa en planta baixa, planta pis i golfes (PB+1+SC), i la resta del bloc
es fixa en planta baixa, dues plantes pis i golfes (PB+2+SC).

El cos de PB+1+SC es situara tres metres enretirat de I'alineacio a carrer.

3.- El bloc 01 també tindran dos cossos d’algades diferents per millora la integracié amb les
edificacions veines.

4.- El bloc 02 es proposa de PB+1+ SC per millora la integracié amb les edificacions veines.

3.3 A-3 EDIFICACIONES E INVERSIONES ALFORT SL (09.09.2025)

El Sr. Ricardo Alum Lopez-Budia actuant com a representant persona fisica de FINRENTA S.L.
1, persona juridica que ostenta I'administracié unica de la mercantil EDIFICACIONES E
INVERSIONES ALFORT S.L, presenta les al-legacions seguents:

RESUM

Exposa que Edificacions e Inversiones Alfort SL és propietaria Unica de I'ambit del SAU-1 Tirvia
i de la UA-2 Tirvia de les NS vigents.

Primera.- NUL-LITAT DEL TRAMIT DE LA INFORMACIO PUBLICA: MANCA DE POSADA A
DISPOSICIO DE LA CIUTADANIA DE LA DOCUMENTACIO INTEGRA DEL DOCUMENT
URBANISTIC APROVAT INICIALMENT: MANCA D’EXPOSICIO AL PUBLIC DEL “DOCUMENT
VI” DE LA MODIFICACIO.

Exposa que el primer edicte d’'informacié publica inserit al BOP (num. 110, 11/6/2025) on
contenia I'enllag que havia d’habilitar per poder efectuar la consulta del document urbanistic no
tenia contingut, circumstancia que va determinar s’inseris un segon edicte de informacioé publica
(BOP num. 119, 25/6/2025) ampliant el termini de informacié publica.

Exposa que el segon edicte tampoc donava compliment a I'obligacié de posar a disposicié de la
ciutadania el contingut integre del document aprovat inicialment, doncs en la documentacio que
es posa a disposicié mitjancant I'enllagc del segon edicte hi manca el DOCUMENT VI de la
Modificacio de les Normes subsidiaries de Tirvia per a I'adaptacio al PDU RSNS de I'Alt Pirineu’,
el qual conté informacié altament rellevant doncs inclouria, entre altres documents, I'Estudi de
Riscos Geologics i 'Estudi d’Inundabilitat.

Considera que s’ha de reiterar el tramit d’'informacié publica posant a disposicié de la ciutadania
la totalitat del document aprovat inicialment, incloent el DOCUMENT VI de la modificacio
aprovada inicialment.

Segona.- VULNERACIO DE L’ARTICLE 79.3, EN RELACIO A L’ARTICLE 5, DEL PLA
DIRECTOR URBANISTIC DE REVISIO DE SOLS NO SOSTENIBLES PEL QUE FA AL SAU-1
TIRVIA.

Considera que el Document és contrari al contingut de l'article 79.3 del PDU RSNS de l'Alt
Pirineu?.

Exposa que l'article esmentat pel que fa al sector SAU-1 Tirvia recomana “reduir la superficie de
I'actuacié o bé el nombre d’habitatges del sector”.

Considera que l'article 5 del PDU determina que les determinacions, directius i recomanacions
son d’obligat compliment pel planejament urbanistic.

Considera que la recomanacié establerta en l'article 79.3 del PDU referida al SAU-1 Tirvia té
caracter alternatiu entre dues propostes: reduccio de I'ambit o reduccié d’habitatges, i que pel
principi de jerarquia normativa el Document resta vinculat a les determinacions del PDU i per tant
ha d’aplicar una de les propostes perd que no es poden aplica les dues alhora.

Exposa que la proposa del Document redueix I'ambit i el nombre d’habitatges.

Considera per tant que el Document és contrari a les determinacions d’adaptacié del PDU.

1 En endavant ens referim a aquest planejament com a Document

2 En endavant ens referim a aquest document com a PDU.
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Tercera.- VULNERACIO CONCURRENT DE L’ARTICLE 79.1 DEL PDU, EN RELACIO A
L’ARTICLE 5, DE REVISIO DE SOLS NO SOSTENIBLES PEL QUE FA A LES PREVISIONS DE
LA UA 2 TIRVIA.

Exposa que el Document proposa 'operacié de desclassificar gran part 'antiga UA-2 Tirvia i
agrupar-la en un unic sector urbanitzable amb el sector SAU-1.

Considera que aquesta proposta contradiu la directriu del PDU i reprodueix I'article 79.1 de la
normativa d’aquest document.

Considera que el PDU no determina que s’hagi de reclassificar el sol de la UA-2 a sol
urbanitzable ni que s’hagi d’agrupar amb el SAU-1.

Considera que el PDU estableix unes determinacions precises per a la UA-2: reduccié d’'un minim
del 50%, model menys intensiu, usos d’activitat economica.

Considera que el Document elimina I'aprofitament privat del seu ambit i per tant incompleix les
determinacions del PDU, atés que no s’implanten models menys intensius amb tipologies
adaptades al lloc i no incloure activitats econdmiques.

Exposa que aportara una documentacio técnica complementaria que justificara que si que es
possible adaptar les NS de Tirvia al PDU.

Quarta.- INCONGRUENCIA INTERNA DE LA PROPOSTA: S| ES CONSIDERA QUE L'’AMBIT
DE LA UA-2 HA D’ESSER CLASSIFICAT COM A SNU, NO TE SENTIT GENERAR UNA ZONA
QUE ESDEVINDRA SOL URBA TOTALMENT ENVOLTADA DE SNU PER CONVERTIR EN
EQUIPAMENTS UNES CONSTRUCCIONS QUE TENEN CONFIGURACIO | VOCACIO
AGRARIA: ARBITRARIETAT DE LA PROPOSTA.

Considera que l'ordenacio proposada en els terrenys de I'antiga UA-2 és arbitraria pels motius
seguents:

- La proposta contradiu les disposicions de I'article 79.1 del PDU per a I'adaptacié de UA-
2 Tirvia, vulnerant el principi de jerarquia.

- Es cediran un sol com a equipament public envoltats de sols no urbanitzables.

- Establir la cessio dels les edificacions agraries existents i la resta dels terrenys classificar-
los de SNU comporta la pérdua del seu sentit agrondmic i ramader del terrenys com a
unitat d’explotacié doncs el seu valor rustic queda reduit per la perdua de les edificacions
agraries vinculades al sol i que donen servei a la finca i de les quals I'Ajuntament es vol
apropiar.

Considera, en resum, que la proposta no segueix la directriu del PDU.

Cinguena.- CARACTER EXCESSIU DE LES CESSIONS EN RELACIO A L’APROFITAMENT
QUE S’ATRIBUEIX AL NOU SECTOR SAU 1 (ART. 65 LUC)

Considera que les cessions previstes d’equipaments i zones verdes son excessives respecte el
que estableix I'article 65 del TRLU.

Considera que no es justifiquen les cessions atés que considera que sén molt superiors a les
exigides per I'article 65 del TRLU.

Considera que, si bé en les vigents Normes subsidiaries del Tirvia també les prevegin cessions
molt per sobre de les previstes per l'article 65 del TRLU, cal tenir present que els ambits que es
revisen pel PDU és per motiu que sén sol no sostenibles i que I'objectiu d’aquell document és
buscar la sostenibilitat.

Exposa que les cessions augmenten en la proposta del Document i exposa els valors absoluts
dels sols de cessio del Document i els compara amb els establerts per l'article 65 del TRLU.

Considera que hi ha un augment del 113% de zones verdes i del 269% d’equipaments.

Considera que el Document proposa una reduccio dels aprofitaments i un augment de cessions
i que aixd no va en la linia d’aconseguir uns ambits sostenibles.

Sisena.- CARACTER NO OBLIGATORI DE LA RESERVA D’HABITATGE DE PROTECCIO.
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Exposa que el document estableix I'obligatorietat d’establir una reserva de terrenys per a la
promocié d’habitatges de promocio publica, toti que reconeix que no és preceptiva.

Considera que el document no té en compte I'impacte econdmic que genera 'esmentada reserva,
i demana que, atés que no es preceptiva, es podria establir-la amb un percentatge
substancialment inferior.

Setena.- MANCA DE VIABILITAT ECONOMICA DE L’ACTUACIO

Considera que el Document |V Estudi de viabilitat, rendibilitat i sostenibilitat economica inclos en
la documentacié aprovada inicialment no té el rigor técnic suficient i no justifica la viabilitat
economica de la proposta.

Exposa que a tal fi aporta una documentacio técnica complementaria que justifica la inviabilitat i
la no sostenibilitat del sector, i una documentacié amb una proposta alternativa que resol aquests
aspectes economics.

SOL-LICITA
Que es reformuli el document aprovat inicialment d’acord amb el contingut de les al-legacions.

Documentacié adjunta: Doc. 1 Proposta d’ordenacié ambits SAU-1 i UA-2 d’adaptacié NS al PDU Alt Pirineu — Tirvia
Doc. 2 Avaluacié economica i financera i informe de sostenibilitat economica SAU-1 segons modificacié NS adaptacio
PDU Alt Pirineu — Tirvia..

VALORACIO
Primera.- NUL-LITAT DEL TRAMIT DE LA INFORMACIO PUBLICA

Justament a instancies de l'al-legant, que es va posar en contacte amb I'Ajuntament per
comunicar que en la primera publicacié de I'aprovacié del document en data 13 de juny de 2025
faltava part del document, es va procedir a fer una nova publicaci6 en data 26 juny de 2025i a la
pagina web https://ftirvia.ddl.net/ajuntament/informacio-urbanistica, en la qual constava el
document complert.

Segona.- VULNERACIO DE L'ARTICLE 79.3, EN RELACIO A L’'ARTICLE 5, DEL PLA
DIRECTOR URBANISTIC DE REVISIO DE SOLS NO SOSTENIBLES PEL QUE FA AL SAU-1
TIRVIA.

En primer lloc cal distingir les disposicions del PDU, en concret en l'article 5 Obligatorietat de les
Normes del PDU és fixa el segient:

1. Les administracions publiques, les entitats que en depenen i els particulars estan obligats a complir les
determinacions i les disposicions que estableix el present PDURSNS_AP.

2. La regulacié continguda en el present PDURSNS_AP, constitueix un conjunt de determinacions, directrius
i recomanacions d’obligat compliment per part del planejament urbanistic, aixi com pels instruments de gestio
i edificacié que el desenvolupin en I'ambit territorial que abasta.

En segon lloc, cal distingir les caracteristiques de les disposicions del PDU, determinacions,
directrius i recomanacions, tenen diferents nivells d’obligacions segons el propi PDU, el qual en
l'article 13 Desenvolupament del PDU de les Normes fixa el seguent:

1. Les normes que el present PDURSNS_AP estableix son de tres tipus, segons siguin d’aplicacié directa o

calgui que el planejament urbanistic municipal s’hi adapti, siguin obligatories o tinguin un altre grau de
vinculacié. Sén les seglients:

a) Determinacions: sén aquelles normes de formulacio precisa, d’aplicacio directa i executives a partir
de I'entrada en vigor del present PDURSNS_AP, sense necessitat de modificar o revisar préviament el
planejament general municipal vigent.

b) Directrius: son aquelles normes que defineixen estrategies o objectius que han de ser concretades
pel planejament general municipal mitiangant I'adaptacié al present PDURSNS_AP.

c) Recomanacions: sén aquelles normes que sén sotmeses a les valoracions d’oportunitat o
conveniéncia que [I'administraci6 competent ha de fer en el moment de [I’actuacié o
desenvolupament, amb el benentés que cal justificar els motius pels quals no se segueixen les
recomanacions del present PDU, si escau.

En tercer lloc, el PDU de forma explicita i concreta especifica I'abast de les recomanacions en
l'article 16, on queda clar que és una disposicié de caracter indicatiu i que la Unica obligatorietat
per a 'Administracié que faci 'adaptacié al PDU és justificar-ne I'actuacié que es proposi si no
se segueix literalment la recomanacio.
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Article 16. Recomanacions per al planejament general o derivat

1. El present PDURSNS_AP fa diverses recomanacions que considera adients per a un desenvolupament
ordenat i sostenible del territori pero que entén sotmeses a les valoracions d’oportunitat o conveniéncia
que I’administracié competent pugui fer en el moment de I’actuacio, amb el benentés que cal, quan
s’escaigui, justificar en el projecte técnic corresponent els motius pels quals no se segueixen les
recomanacions del present PDURSNS_AP.

En quart lloc, el PDU estableix per al sector SAU-1 Tirvia en l'article 79.3 la disposicio seguent:
3. SAU-1 Tirvia

Es recomana reduir la superficie de I'actuacié o bé el nombre d’habitatges resultants d’aquest sector

Per tant, I'Ajuntament de Tirvia, d’acord amb I'article 16 del PDU, ha de justificar en el document
d’adaptacié del planejament general al PDU, en aquest cas la Modificaci6 de les Normes
subsidiaries de Tirvia, I'actuacié que es proposa en el sector SAU-1 Tirvia.

L’Ajuntament de Tirvia en el desenvolupament de les seves competéncies ha optat per modificar
les Normes subsidiaries en el sector SAU-1 de la manera seglent: reduir 'ambit, mantenir
I'edificabilitat vigent i reduir la densitat d’habitatges vigent, parametres aquests dos darrers que
son relatius (i no absoluts) i s’apliquen sobre la superficie del sector.

La proposta del Document es troba abastament justificada en la Memoria i en cap cas contradiu
el PDU perque recull les dues opcions de recomanacié que proposava el PDU. El que si
contradiria el PDU seria una proposta d’ampliacié de I'ambit o d’augment de densitat, o totes
dues a I'hora.

En aquest sentit, I'Ajuntament, si ho considerés oportu i justificadament, podria optar per la
proposta de mantenir el sector vigent i no acollir-se a la recomanacié de reduccié, d’ambit o
d’habitatges, atés que la disposicié de Recomanacié no comporta I'obligatorietat absoluta només
la justificacié de I'actuacio tal com queda determinat en els articles 13.1.c i 16 de les Normes del
PDU.

Altrament recordar que, d’acord amb el Pla d’etapes del Pla parcial urbanistic (PPU) del SAU-
1Tirvia, el sector tenia un termini d’execucié d’un quadrienni a partir de la publicacié de
l'instrument de planejament (19/08/2008) i que d’acord amb l'article 28 del Reglament de la Llei
d’'Urbanisme:

En defecte de previsié expressa de terminis d'execucié per part del planejament, a efectes indemnitzatoris les

modificacions i revisions no tenen caracter anticipat si han transcorregut 3 anys des de l'aprovacié definitiva
del pla urbanistic derivat, quan sigui preceptiu, o des que s'hagi establert la corresponent ordenacié detallada.

En resum, el Document proposa una modificacié justificada de les Normes subsidiaries en el
sector SAU-1 Tirvia i que no és contradictoria amb la recomanacié del PDU, quan el termini
d’execucié del PPU SAU-1 ell ha finit abastament.

Tanmateix, ates el problema social al pais de manca d’habitatge i per tal de facilitar-ne la creacio,
i en concret d’habitatge protegit, es proposa mantenir la densitat de les Normes subsidiaries per
al sector urbanitzable.

Tercera.- VULNERACIO 'CONCURRENT DE L'ARTICLE 79.1 DEL PDU, EN RELACIO A
L’ARTICLE 5, DE REVISIO DE SOLS NO SOSTENIBLES PEL QUE FA A LES PREVISIONS DE
LA UA 2 TIRVIA.

En primer lloc, i tal com s’ha esmentat en I'anterior al-legacio, cal tenir present el tipus de
disposicié que fixa el PDU per al poligon UA-2 Tirvia, que d’acord amb l'article 79.1 de la
Normativa del PDU és una directriu:

Article 79.Ambits del nucli de Tirvia
1. UA 2 Tirvia (Fitxa 98)

Es proposa la directriu per al planejament municipal de reduccié com a minim el 50% de I'ambit excloent la
part situada a la cota més alta, sense perjudici que es puguin mantenir els coberts existents com a cessio
municipal.

Cal refer els parametres del poligon d’actuacio, preveient models adequats a ordenacié menys intensiva i amb
tipologies mes adaptats a les propies del lloc.

Caldra preveure usos d’activitat economica, turistica de serveis i/o comercials per diversificar I'oferta i fer més
complexa el teixit del nucli.
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En el document d’adaptacié a aquesta directriu caldra aportar una ordenacié concreta amb un estudi
d’integraci6 paisatgistica.

La possible afeccié de risc geologic s’haura d’estudiar en el marc del planejament municipal.

Les directrius, d’acord amb l'article 13 de la Normativa del PDU, s6n aquelles normes que
defineixen estratégies o objectius que han de ser concretades pel planejament general municipal
mitjangant 'adaptacié al PDU. | s’especifica amb major detall en I‘article 15 de la manera seguent:

5. En els sols d’extensié pels quals el present PDU proposa una actuacié de modificacio, les directrius a
concretar pel planejament urbanistic general municipal poden implicar segons el cas:

a. El canvi al regim urbanistic del sol a sol urbanitzable no delimitat

b. La reduccié de I'ambit d’extensié urbana, modificant parcialment el regim cap a sol no urbanitzable
de la part de I'ambit que no s’ha de desenvolupar

c. La redefinicio de sectors, canviant i fusionant ambits

d. La programaci6 de sectors

e. El canvi dels parametres quant a modificacions d’us, de densitat, d'edificabilitat i/o de tipologia
d’edificacio

6. L’abast de les directrius a introduir en el planejament urbanistic municipal es detalla per a cada sector,
poligon i ambit en els segtients titols d’aquestes normes i es justifiquen en I'apartat de memoria especifica de
cadascun dels sols d’extensié. EI document que en faci I'adaptacié les ha d’estudiar en major detall a
I’escala que li és propia i, si s’escau, n’adaptara els requeriments. Els sols d’extensi6 afectats per aquesta
directriu es llisten en els quadre 3 i 4 de l'article 12.3

Es a dir, s6n disposicions del PDU que indiquen un criteri i per tant no sén normes d’aplicacié
directa i literal com sén les determinacions, siné que I'administracié local ha d’establir els
parametres sense necessitats de ser literals a la disposicié sempre que no siguin contradictoris
amb les directrius del PDU.

En segon lloc, cal indicar que el PDU va justificar que els ambits de sol urba no consolidat, en
aquells cas la unitat d’actuacié UA-2 Tirvia, que eren analitzats pel PDU eren aquells ambit que
no tenien les condicions objectives de sol urba que és trobaven en la situacié de sol rural d’acord
amb la legislacio basica del sol estatal, i per tant tenien la mateixa condicié que els ambits que
no havien sofert la primera transformacié del sdl com els ambits de sol urbanitzable.

Aquests aspectes queden regulats a larticle 2 de les Normes del PDU que reproduim
seguidament:
Article 2. Ambit territorial

1. L’ambit territorial del PDURSNS_AP esta integrat pels municipis del I'Alt Pirineu amb linstrument de
planejament urbanistic general vigent aprovat amb anterioritat a la data de publicacié del PTPAPIA.

2. D’acord amb la definicio del punt anterior, I'ambit esta integrat pels municipis que s’anomenen a continuacio,
agrupats per comarca:

a. Alt Urgell: Arseguel, Josa i Tuixén i la Seu d'Urgell.
b. Alta Ribagorga: El Pont de Suert i la Vall de Boi.
c. Cerdanya: Alp, Bellver de Cerdanya, Isovol, Puigcerda.

d. Pallars Jussa: Conca de Dalt, la Pobla de Segur, la Torre de Cabdella, Llimiana, Salas de Pallars,
Sarroca de Bellera, Senterada i Talarn.

e. Pallars Sobira: Alt Aneu, Espot, Lladorre, Llavorsi, Rialp, Sort, Tirvia i Vall de Cardés.

3. En aquests municipis es revisa, concretament, la sostenibilitat dels sols d’extensié urbana que no han
iniciat la transformacié urbanistica i també aquells en que aquesta transformacio es va iniciar i va quedar
aturada.

4. Els sdls d’extensié urbana definits en I’apartat anterior, a efectes d’aquest PDU es concreten en els
sols que el planejament ha previst pel creixement, que es situen com extensions dels nuclis existents
i que es troben en situacio basica de sol rural. Estan conformats pels sectors de sol urbanitzable, delimitat
i no delimitat, sectors en sol urba, ambits de gestio en sol urba i aquells sols urbans en els que no hi ha definit
un ambit d’actuacié urbanistica pero que, objectivament, no tenen els requisits legals corresponents a aquest
regim de sol.

5. Els sols d’extensio que es revisen es localitzen graficament en les fitxes informatives detallades per a cada
sector, poligon i ambit de sol urba que incorporen les memories d’ordenacio especifiques de cadascun dels
municipis inclosos en I'ambit d’actuacio.
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En tercer lloc, la proposta redueix 'ambit originari de la UA-2 més enlla del 50%, a I'entorn del
70%, excloent el sol de la part alta i també parts del sol de la part baixa, mantenint els sols
discontinus al costat de la carretera com ampliacié de 'equipament existent i els sdls a I'entorn
de les construccions agricoles les quals es preveuen de cessid, tal com es definia en el primer
paragraf de la directriu del PDU:

Es proposa la directriu per al planejament municipal de reduccié com a minim el 50% de I'ambit excloent la

part situada a la cota més alta, sense perjudici que es puguin mantenir els coberts existents com a cessio
municipal.

Ates que el sol de la UA-2 no ha sofert la primera transformacio, és a dir I'estat de sol és rural, i
atés que en el propi ambit no es considera adequat implantar-hi aprofitament d’acord amb I'estudi
de paisatge I'’Administracié en aquest Document proposa fusionar les ambits resultants de les
modificacions previstes en la UA-2 Tirvia i SAU-1 Tirvia pel PDU per tal de crear un nou sector
que garanteixi la cessio dels sols i 'aprofitament urbanistic adequat per a la propietat dels sols
inclosos de la UA-2 Tirvia. Aquesta opcié és un decisié urbanistica municipal coherent amb les
possibilitats establertes pel PDU en l'article 15.5.c del a seva Normativa:

c. La redefinicié de sectors, canviant i fusionant ambits

En quart lloc, les condicions d’us i d’ordenacié previstes en la directriu:

Cal refer els parametres del poligon d’actuacio, preveient models adequats a ordenacié menys intensiva i amb
tipologies mes adaptats a les propies del lloc.

Caldra preveure usos d’activitat economica, turistica de serveis i/o comercials per diversificar I'oferta i fer més
complexa el teixit del nucli.

es resolen en el nou sector conjunt preveient models menys intensius al reduir I'edificabilitat de
vigent del a UA-2 Tirvia de 0,55 m?st/m2s a 0,40 m2st/m?s com la que té el sector SAU-1 vigent,
i fixant un minim d’'usos de serveis (restauracio, hoteler, ...).

En resum la proposta del Document no és contradictoria amb els criteris del PDU perqué redueix
'ambit de la UA-2 Tirvia mantenint una part com a sol d’extensié urbana, fa la cessié de les
bordes existents, redueix la intensitat edificatoria per obtenir model menys intensius i preveu
usos d’activitat econdmica.

Pel que fa a la documentacié técnica adjunta es valora en el punt seté d’aquesta resposta a
l'al-legacid.
Quarta.- INCONGRUENCIA INTERNA DE LA PROPOSTA.

Tal com s’ha justificat en I'al-legacioé anterior, la proposta del Document s’ajusta a la directriu del
PDU per a la UA-2 Tirvia establerta en l'article 79.1 de les Normes del PDU.

Cal constatar que actualment la propietat de les edificacions agraries les té abandonades i en un
estat de conservacidé deficient, i sense un Us aparent, tal com es pot observar en la fotografia
seguent:

Imatge de les edificacions agraries objecte de cessié
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Per aquest motiu I’Administracio, per tal de salvaguardar el patrimoni etnoldgic i social de les
edificacions tradicionals agraries, en preveu la seva cessié dins I'ambit de transformacié
urbanistica del SAU-1.

Tanmateix, si que l'al-legant aporta una reflexié urbanistica sobre I'aillament dels equipament
respecte el sol urba que es pot tenir en compte, i que no es contradictoria amb el PDU, de manera
que s’estima parcialment de mantenir la feixa de terrenys confrontant amb les bordes que
connecta aquestes amb el sol urba, si bé en part d’espai lliures i amb la menor edificabilitat
possible atés que d’acord amb I'estudi d’integracioé paisatgistica aquest és un espai sensible
visualment.

Cinquena.- CARACTER EXCESSIU DE LES CESSIONS EN RELACIO A L’APROFITAMENT
QUE S’ATRIBUEIX AL NOU SECTOR SAU 1 (ART. 65 LUC).

En primer lloc recordar que el redactat de I'article 65 del TRLU estableix les cessions minimes i
no maximes tal com es pot llegir en el redactat de l'article:

3. En els sectors d’us residencial, els plans parcials urbanistics han de reservar sol per a sistemes, com a
minim, en les proporcions seglients:

a) Per a zones verdes i espais lliures publics, 20 m2 de sol per cada 100 m2 de sostre edificable, amb un minim
del 10% de la superficie de 'ambit d’actuacié urbanistica.

b) Per a equipaments de titularitat publica, el valor inferior resultant de les proporcions segiients: 20 m2 de sol
per cada 100 m2 de sostre o 20 m2 de sol per cada habitatge; amb un minim, en tots els casos, del 5 per cent
de la superficie de I'ambit d'actuacio urbanistica, a més del sol destinat a serveis tecnics, si escau.

Per tant, el planejament general pot establir justificadament reserves superiors als minims
establerts per la llei, sempre que es garanteixi la viabilitat economica dels sectors.

Recordar que en els ambits de sol urba no consolidat (PMU i PAU) la legislacié no estableix uns
minims perd tampoc uns maxims.

En segon lloc, recordar que pel que fa al poligon AU-2 Tirvia les previsions de les Normes
subsidiaries de Tirvia era el seglent:

UNITAT D'ACTUACIO Nam. 2 (UA-2) DE TiRVIA

QUADRE RESUM SUPERFICE BOSTRE COEFICIENT DENSITAT
s % masl EDIFICABILITAT HABYa

A. SUPERFICIE | SOSTRE TOTAL 9,330/ 100,00% 5.181 0,655 60

[SISTEMES 4,145 44.43%

A SISTEMA VIARI 1.249] 13,39%

E EQUIPAMENTS 939] 10,06%

V PARCS | JARDINS 1,957 20,98%

T SERVEIS TECNICS
B APARCAMENT PUBLIC

SUPERFICIE * sue SOSTRE COEFEDF | Wim vVENDES)
ZONES 5.185| §5,57T% 5.181 0,993 58
2b EDIFICACIO LINEAL discontinua 5.185| 5557% 5.181 0,999 58

Imatge extreta de les Normes subsidiaries de Tirvia. (Font RPUC)

Aixi mateix indicar que el PPU SAU-1 aprovat definitivament i publicat el 2008 estableix unes
reserves d’acord amb les Normes subsidiaries de Tirvia com es pot observa a la imatge del
quadre justificatiu del propi Pla parcial:
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PARAMETRES DE COMPARACIO A PLA PARCIAL
Superficie sector SAU-1 (m2) 1?.2_4;;‘00 17.251,05 I
Aprofitament mig del sector (m2t/m2sol) 0,40 0,40
Reserva espais lliures (%SAU-1) 19;0 20,37

Eesenra equipament; (%SAU-1) 9,70 9,78
Reserva xar;a viaria (%SAU-1) 18,72 17,65
Reserva serveis técnics (%SAU-1) - 0,17
Superficie aprofitament privat (%SAU-1) 52,28 52,20

Atesa la proposta de fusié i reduccié dels dos ambits UA-2 i SAU-1 de les normes vigents,
justificada en I'anterior apartat, cal comparar les dades numériques de forma conjunta. En aquest
sentit, segons les dades del Document 'augment de les cessions de sol és d’un 20,8%, passant
del 46,62% al 67,41%, com es pot observar al quadre comparatiu seguent:

SECTORS OBJECTE D'ADAPTACIO Quadres resum comparativa sectors NNSSP-PDU-MNNSSP.
Quadre resum Sector SAU-1 Tirvia. Comparativa entre planejament vigent i proposta amb diferencial d'aprofitaments i estandards

Mod. NNSS VIGENT Mod. NNSS
SAU-1 Tirvia PPU SAU-1 TOTAL SAU-1Tirvia DIF
17.251,00 m? 26.581,00 m® 100,00%| 12.149,00 m?
%
100,00% -54,66%
SISTEMES Clau 4.145,00 m?| 8.245,98 m?| 12.390,98 m* 46,62%| 8.190,00m* 67,41%| 20,80%
Sistema viari Al 1.249,00 m? 3.044,80m?| 4.293,80 m? 16,15%| 1.980,00 m* 16,30%| 0,14%
Equipaments. g 939,00 m? 1.68715m?| 2.626,15 m? 9,88%| 2.731,00 m? 22,48%| 12,60%
Parcs i jardins v 1.957,00 m? 3.51403m°| 5.471,03m? 20,58%| 2.671,00 m* 21,99%| 1,40%
Serveis técnics T 30,00 m? 0,25%| 0,25%
Aparcament public 8| 778,00 m? 6,40%| 640%
ZONES 5.185,00 m’ 9.005,02 m?| 14.190,02 m* 53,38%| 3.959,00m* 32,59%| -20,80%
Zona d'edificaci6 en linia. Subzona d'alineaci6 discontinua 2b) 5.185,00 m? 9.005,02 m?| 14.190,02 m? 53,38%| 1.162,00 m? 9,56%| -43,82%
Zona d'edificacié en linia. Subzona d'alineacid discontinua destinada a Hp 2b.P 415,00 m? 3,42%| 342%
Zona d'edificaci6 en linia. Subzona d'alineaci6 discontinua destinada a Hotel 2bH 600,00 m? 4,90%| 4,94%
Edificacio aillada unifamiliar 3a% 1.462,00 m* 12,03%| 12,03%
Zona d'espais lliures privats, subzona de jardins i horts 53 32000 m? 2,63%| 2,63%
EDIFICABILITAT coeficient edificabilitat] 0,55 m?st/m’s 0,40 m?st/m’s 0,45 m?st/m’s 0,40 m*st/m’s
sostre5.178m’st 6.900m’st 12.078m?st 4.837mst -59,95%
Residencial 5.178m’st 100,0%|5.586m?st 81,0%|10.764m?st 89,1%[3.502m’st 72,4%| -16,7%
Habitatge lliure 5.178m’st 100,0%| 4.372m?st 78,3%|9.550m?st 88,7%[2.803m?st 80,0%| -8,7%
Habitatge protegit 1.214m?st 21,7%|1.214m?st 11,3%699m?st 20,0%| 87%
Activitat econdmica 1.314m’st 19,0%|1.314m’st 10,9%[1.335mst 27,6%| 16,7%
Hoteler 1.314m?st 100,0%1.314m2st 100,0%[1.335mist 100,0%|  0,0%
HABITATGES densitat] 60htg/hal 4ohtg/ha 47htg/hal 30,70htg/ha
habitatges| 56htg 69htg 125htg 37htg -70,40%
Habitatge lliure 56htg SShtg 79,7%| 111htg 88,8%|27htg 73,0%| -15,8%
Habitatge protegit 14htg 20,3%|14htg 11,25]10htg 27,0%) 158%

En aquest quadre s’observa que I'augment de les zones verdes és del 1,4%, passant d'una
reserva de 20,58% a una reserva del 21,99%, i que I'increment d’equipaments és del 12,6%
passant del 9,88% al 22,48%. Pel que fa a la vialitat aquesta es manté atés que es proposa una
variacié del 0,14% per cent.

Altrament I’Ajuntament proposa una nova reserva d’aparcaments publics, atesa la necessitat que
el municipi té d’aquest Us, que es concreta en un 6,4% del sol del sector.

Per tant, com es pot comprovar, en cap cas es produeixen els augments que I'al-legant afirma
del 113% de zones verdes i del 269% d’equipaments.

En tercer lloc, recordar que la legislacio estableix que els sectors han de ser viables
economicament, i que aquesta viabilitat no es justifica en funcié del nivell de cessions sin6 de la
combinacio entre I'aprofitament economic privat que contempla el sector i les despeses de gestio,
urbanitzacioé i construccié que comporta la consolidacié d’aquells aprofitaments.
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Aixi mateix, la sostenibilitat econdomica al llarg del temps del sector tampoc depén de % de
cessions de sistemes sind de I'equilibri entre les despeses que els sistemes comporten i els
ingressos que els nous aprofitaments aporten a I'administracio.

En aquest sentit, el Document justifica la viabilitat i sostenibilitat econdmica del sector en el
Document IV Estudi de viabilitat, rendibilitat i sostenibilitat economica inclos en la documentacié
del Document per a la seva aprovacio inicial.

Finalment, el Document Ill Memoria de I'ordenacié - Municipis del Pallars Sobira Ill del PDU
justifica abastament que la no sostenibilitat dels ambits UA-2 i SAU-1 no és a nivell econdmic
sin6 de model de creixement urba de Tirvia que no s’adequa a les estratégies del Pla Territorial
Parcial de I'Alt Pirineu i Aran, a més d’altres aspectes tals com la inadequacié d'urbanitzar els
terrenys amb pendents superiors al 20% que tenen ambdds ambits, d’acord amb l'article 9 del
TRLU.

En resum, el Document justifica que I'augment de cessions, per linterés public de majors
reserves de sol per a sistemes, no condiciona la viabilitat i sostenibilitat econdomica del nou sector,
i aquestes no contradiuen les directrius del PDU.

Sisena.- CARACTER NO OBLIGATORI DE LA RESERVA D’HABITATGE DE PROTECCIO.

En aquest aspecte, cal recordar que el PPU SAU-1, aprovat i publicat el 2008, ja estableix una
reserva per habitatge de proteccié oficial del 20%, tal com es determina al punt 4 Reserva per a
la construccié d’habitatge de proteccioé publica de I'apartat 3 Quadre general de caracteristiques
del PPU SAU-1, que reproduim parcialment:

El sostre edificable maxim del sector és de 6,900,42 m?, del quals 828,00 m? es
destinaran a us hoteler i, els 6.072,42 m* de sostre restants a ts global residencial. Aixi
doncs, el present Pla Parcial preveu la reserva de 1.214,48 m? de sostre destinat a
habitatges de proteccié publica. Aquest sostre s'ubicara a les zones especificades als
planols d'ordenaci¢ i qualificades dintre de la subzona 2b com a subclau 2b.P. Aquesta
subclau reuneix les mateixes condicions d'ordenacit especificades per a la clau 2b peré el
seu Us és exclusivament el de residencial unifamiliar i plurifamiliar en habitatges de proteccié
publica (HPP).

| també queda fixat a l'article 20 de les Normes del PPU SAU-1:

El present Pla Parcial del sector SAU-1 de Tirvia preveu, dintre del sél
destinat a aprofitament privat, la reserva de 828 m* de sostre destinat a I'lis
hoteler. A més, el Pla també preveu la reserva de 1.214,48 m? de sostre destinat
a la construccié d’habitatges de protecci6 ptblica (HPP). El 90%, com a minim,
de la resta de sostre edificable es destina a (s residencial unifamiliar i

plurifamiliar i, el 10% maxim restant als altres usos admesos per la zona 2b.

La proposta del Document manté el tant per cent relatiu del 20% del planejament vigent i justifica
la viabilitat i sostenibilitat econdmica del sector en el Document |V Estudi de viabilitat, rendibilitat
i sostenibilitat economica inclos en la documentacié del Document per a la seva aprovacié inicial.

Altrament, el Document justifica en I'apartat 3.2.3 Previsions d’habitatge protegit del capitol 3.2
Memodria social el motiu del manteniment d ela reserva d’habitatge protegit, a part de la per
tothom coneguda urgéncia social de I'habitatge assequible en el pais, fins i tot en el municipis
petits.

En resum, el Document és coherent amb les necessitat socials, les previsions del planejament
vigent i justifica la viabilitat del sector.
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Setena.- MANCA DE VIABILITAT ECONOMICA DE L’ACTUACIO.

La documentacié aportada per l'al-legacié no desvirtua I'Estudi de viabilitat, rendibilitat i
sostenibilitat econdmica del Document aprovat inicialment, atés que parteix d’hipotesis de calcul
no justificades suficientment, incorpora costos de manteniment i urbanitzacié que no resulten
proporcionats a l'escala real de l'actuacio, i aplica criteris de valoracidé que penalitzen
indegudament el valor de I'aprofitament privat resultant.

1. Sobre la sostenibilitat economica de I'actuacio en relacié amb la hisenda publica

L'informe aportat conclou que l'actuacid genera un impacte negatiu sobre les finances
municipals. Aquesta conclusié no es pot compartir atés que es basa en hipotesis de despesa no
justificades i en una estimacié d’'ingressos incompleta.

En relacié amb les despeses de manteniment, I'estudi de I'al-legacié adopta uns costos unitaris
de 7,75 €/m? any per a vialitat i de 6,25 €/m? any per a espais lliures, sense justificar-ne I'origen
ni la seva adequacié a un municipi rural de petita dimensié com Tirvia. No existeix una xifra oficial
Unica per a aquests conceptes i els valors reals depenen de la tipologia d'urbanitzacid, del nivell
de servei i de la gestié municipal.

La seva aplicacié comporta un increment desproporcionat de la despesa municipal. D’acord amb
el pressupost municipal de 2024, amb una despesa corrent en béns i serveis de 154.649,07 €
anuals, no resulta coherent imputar increments propers al 25% per la incorporacié de 2.758 m?
de vialitat i 2.671 m? d’espais lliures en un municipi amb una superficie de 8,5 km?2.

Arrendaments i canons 800,00 €
Reparacions, mantenimenti conservacio 34.300,00€
Material, subministraments i d'altres 118.899,07 €
Indemnitzacions per ra6 del servei 650,00 €
Despeses de publicacions 0,00€
Despeses corrents en béns i serveis 154.649,07 €

Dades estretes del capitol de despeses corrents en béns i serveis del pressupost municipal de 2024

Per contra, I'Estudi de viabilitat incorporat al Document utilitza valors de referéncia prudents i
habituals en planejament urbanistic de petita escala en medi rural, de 'ordre de 3 €/m? any per a
vialitat i 0,50 €/m? any per a espais lliures, que reflecteixen millor el cost real de manteniment en
aquest context.

Pel que fa als ingressos municipals, I'al-legant utilitza un pressupost de referéncia de construccio
de 646 €/m?, que no resulta representatiu dels costos reals previsibles de les edificacions del
sector, en tant correspon al pressupost de referencia COAC per a la construccié fora
d’aparcaments:

PRESSUPOST DE REFERENCIA COAC

Coef. Referencia
646,00 €/m2 gener 2.024
0.95 GIRONA, TARRAGONA, LLEIDA capital i
les comarques de La Cerdanya, la Vall
1,2 Edifici entre mitgeres (1 0 2facanes)
0,8 Nivell inferior a l'estandard d'ds (naus
1,1 aparcaments en edificis d'habitatge
PRESSUPOST DE REFERENCIA 648,07 €

Pressupost de referéncia del COAC de 2024
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Aquesta hipodtesi redueix artificialment els ingressos derivats de I'ICIO i de les taxes associades.
L’Estudi municipal adopta un valor més ajustat i prudent, de 1.023,08 €/m?, coherent amb el
context constructiu de muntanya.

Quant a I'impost d’activitats economiques, la seva estimacio presenta un elevat grau d’incertesa,
ja que depén del tipus i nombre d’activitats que finalment s’hi implantin. Per aquest motiu, I'Estudi
realitzat prescindeix d’aquest ingrés en I'analisi, sense que aixo alteri la conclusié de no impacte
negatiu sobre la hisenda publica.

En consequéncia, amb uns costos de manteniment ajustats i uns ingressos estimats amb criteris
prudents, I'actuacié no genera un desequilibri economic per a I’Ajuntament.

2. Sobre la viabilitat economica i financera de 'actuacio

L’informe de I'al-legant conclou que el sector no és viable per I'existéncia de valors residuals
negatius i per no assolir els marges de benefici exigibles. Aquesta conclusié no es pot acceptar
atés que deriva d’hipotesis de calcul inadequades i d’errors metodoldgics que alteren
substancialment el resultat de I'avaluacio.

El document de modificacié que es proposa realitza un nou estudi de viabilitat adaptat a valors
actuals i als canvis en matéria d’habitatge protegit on resta garantida la viabilitat econdmica del
sector.

En el cas de I'habitatge lliure, les determinacions de I'al-legacié es formulen d’'un valor de mercat
que no resulta verificable, ja que no s’identifiquen les fonts dels testimonis ni els criteris de
seleccid6 i homogeneitzacid6 emprats. Aquesta manca de tragabilitat impedeix validar la
representativitat de les dades utilitzades. A més, I'aplicacié generalitzada d’un coeficient corrector
de 0,9 sobre tots els testimonis per ajustar diferéncies de superficie no resulta procedent, atés
que els valors de mercat habituals es refereixen a superficies construides amb inclusié de parts
comunes. Agquesta operacid introdueix una minoracio artificial del valor.

El text refés adapta les dades de mercat obtenint valors lleugerament superiors als del document
de la primera inicial.

Pel que fa a I'habitatge protegit, els canvis legals i el nous valors del modul suposen la necessitat
de refer el calcul realitzat en el seu dia. Efectivament el valor del régim general ha pujat fins els
2.913,18€/m? segons l'ultima actualitzacié de gener de 2026. El calcul realitzat sobre la situacié
geografica, caracteristiques de construccid, etc suposa un valor de 151,03€/m?3st.

L’al-legacio planteja la inviabilitat global del sector a partir d’'un valor residual negatiu del sol
urbanitzat destinat a aquest Us, cosa que no correspon al calcul efectuat tant en la primera inicial
com en I'actual document de modificacio.

Altra cosa és la dificultat de cercar operadors per part municipal per a la construccié del sols
publics. Aquest fet no suposa en cap cas la inviabilitat economica en tant el valor en venda és
clarament superior al cost de construccié. Aquesta circumstancia esta coberta amb ajudes
especifiques de finangament preferent mitjancant I'lnstitut Catala de Finances, subvencions a la
promocio6 i construccio vinculades a programes d’eficiéncia energética en municipis de menys de
5.000 habitants, com el programa PREE 5000, que incideixen directament en la reducci6 del cost
d’execucié. Finalment, els programes especifics per a I'ambit rural impulsats per 'Agéncia de
I'Habitatge de Catalunya, com la Borsa d’Habitatge Rural o altres linies de foment, que tenen
com a objectiu facilitar la implantacié d’habitatge assequible i reduir el risc de les promocions en
entorns de baixa densitat.

Per tant no es pot confondre la dificultat de gestié municipal de I'habitatge protegit amb el valor
del producte definit de forma clara per la legislacié en matéria de Valoracions de caracter estatal.

El nou estudi adaptat a la situacié actual planteja per una banda un increment de cost de
construccié en relacié als valors mitjos de revistes especialitzades a tenor de la situacio
geografiques, caracteristiques de construccié i una reduccié del valor de venda tenint en compte
el valor de la renda lliure a Tirvia.
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En consequéncia, el valor del sol és de 151,03 €/m3st (2.184,86€/m?st x 0.85 /1.2 — 1.396,58)

A partir d’'aquests valors i els nous estudis de costos, al fet que la dimensié del sector pot
desenvolupar-se en menys de cinc anys, el valor residual del sol pel métode estatic se situa al
voltant dels 69€/m? cosa que garanteix sobradament la viabilitat econdmica del pla.

3. Sobre els costos d’urbanitzacio

L'informe de I'al-legacié presenta una estimacio de costos d’urbanitzacié que no es pot admetre
atés que parteix d’un criteri simplificat i inadequat respecte a la realitat fisica i funcional de I'ambit.

En primer lloc, s’aplica un cost unitari homogeni de 300 €/m? a la totalitat de la superficie viaria,
sense distingir entre els diferents tipus d’espais que la conformen. Aquesta aproximacio és
incorrecta des del punt de vista técnic, ja que no diferencia entre vials de circulacié rodada,
voreres, espais d'estada i, especialment, les arees destinades a aparcament.

En el cas concret del sector, una part significativa de la superficie qualificada com a vialitat
correspon a espais d’aparcament en superficie. Aquests espais d’aparcament es projecten
habitualment amb paviments de menor cost i menor impacte, com saulé estabilitzat, graves
compactades o paviments drenants, amb solucions que minimitzen la impermeabilitzacié del sol,
redueixen la necessitat de xarxes de drenatge intensives i s’adapten millor a la integracio
paisatgistica de I'entorn.

Aquest tipus de solucions comporta una reduccio substancial del cost d’urbanitzacio respecte als
vials convencionals pavimentats amb aglomerat asfaltic o formigd, tant pel que fa a moviments
de terres com a capes de ferm, serveis urbans associats i sistemes de drenatge.

Per tant, I'aplicacié d’un cost unitari uniforme de 300 €/m? a tota la superficie viaria suposa una
sobreestimacié sistematica de les carregues d'urbanitzacid, en no ajustar-se a la realitat
tipologica dels espais projectats ni als criteris d’'urbanitzacié adequats per a un municipi com
Tirvia.

En segon lloc, l'informe no aplica correctament els criteris de valoracié del sol en situacio
d’actuacié urbanistica establerts per la normativa vigent. En particular, no es té en compte
adequadament que el valor del sol ha de resultar del valor del sol urbanitzat descomptant la
totalitat de les carregues pendents, inclosos els costos d’urbanitzacié i el benefici empresarial de
la promocio, d’acord amb els principis establerts pel Reglament de valoracions de la Llei de sol.

Aquesta omissiéo comporta una doble distorsio, d’'una banda per la sobreestimacié dels costos
d’'urbanitzacio, i de I'altra per una incorrecta repercussié d’aquests costos en el valor residual del
sol.

El document que incorpora les al-legacions ha analitzat de vell nou els costos i els ha ajustat en
base a la superficie de vialitat prevista suposant lleugers increments de costos. Per tant, es
considera que I'al-legaci6 estableix costos inadequats i que el document incorporat s’ajusta a la
realitat de costos que determina la fitxa del sector.

4. Conclusio sobre la viabilitat econdmica

Els arguments aportats per I'al-legant no desvirtuen els estudis realitzats, ja que es fonamenten
en escenaris de calcul restrictius, i valoracions sense justificacio.

Tanmateix, en el marc de la tramitacié del Document, s’han introduit ajustos d’ordenacié amb
I'objectiu de millorar la implantacié de I'edificacio, la seva adaptacio a la topografia i la seva
integracio paisatgistica en el territori. Aquests ajustos, que responen exclusivament a criteris
urbanistics i d’encaix territorial, comporten una optimitzacié de la disposicié de les peces
edificables i de I'estructura del sector.

Com a efecte indirecte d’aquesta millora d’ordenacio, es produeix un increment del sostre
edificable efectivament materialitzable i una major eficieéncia en la configuracié de les parcel-les,
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fet que repercuteix positivament en el valor de I'aprofitament privat i en el marge de rendibilitat
de l'actuacié.

En consequéncia, no només es ratifica la viabilitat econdmica de la proposta continguda en
'aprovacio inicial, sind que la proposta resultant del Document refés, sense alterar els criteris
basics del model urbanistic, millora les condicions de desenvolupament del sector i n’incrementa
la robustesa econdmica.

Per tot I'exposat, es conclou que I'actuacié és viable i sostenible economicament, i que les
modificacions introduides reforcen aquesta viabilitat sense desvirtuar els objectius d’ordenacio i
adaptacié al PDU.

PROPOSTA

S’estima parcialment I'al-legacié en relacié amb aspectes d’ordenacid, en el sentit de mantenir la
densitat de 40 habitatges per hectarea prevista pel planejament vigent per al SAU-1 en el nou
ambit, i d’incloure la feixa de terreny confrontant amb les bordes de I'antiga UA-2 Tirvia dins el
sector, amb la finalitat d’evitar-ne I'aillament i millorar la seva integracio funcional i paisatgistica
amb el sol urba existent.

Aquests ajustos responen a criteris estrictament urbanistics, orientats a millorar la implantacio de
I'edificacio, 'adaptacio a la topografia i I'encaix del conjunt en el territori, sense alterar el model
general d’ordenacié proposat en I'aprovacio inicial.

Aixi mateix, aquesta millora en la configuracié del sector permet optimitzar la disposicié de les
peces edificables i incrementar el sostre efectivament materialitzable, amb la conseqiient millora
de la rendibilitat de I'actuacio.

En consequéncia, es manté la validesa de la proposta inicial pel que fa a la seva viabilitat
econOmica, i es considera que la solucio resultant del Document refés en reforga les condicions
de desenvolupament.

4. Reunions amb les propietats

En el procés d’'informacio publica el document de Modificacié puntual de les Normes Subsidiaries
per a I'adaptacié al PDU de RSNS de I'Alt Pirineu I'Ajuntament de Tirvia aprovat inicialment I'abril
de 2025, s’han mantingut reunions amb la propietat del SAU-1 i UA-2 Tirvia i els seus
representants tecnics i juridics, el dia 4 de febrer, per aclarir el contingut de la seva al-legacié i
del document aprovat.

5. Conclusions

En base als informes sectorials i a la participacio ciutadana, es proposa eliminar una afectacio
de zona verda en sol urba que prové de la conformacié d’un passeig d’entrada al municipi que
desenvolupava el SAU-2 Tirvia, el qual va ser desclassificat pel PDU RSNS de I'Alt Pirineu, i que
tenia continuitat en una finca en sol urba, atés que, un cop eliminat el passeig del sector, no té
logica urbanistica el manteniment de la seva afectacié

Per altra banda, es proposa mantenir la feixa confrontant a les bordes de la UA-2 Tirvia de les
NS per tal de millorar la continuitat del sol urba amb els equipaments previstos, tot respectant la
directriu del PDU de reduir com a minim el 50% de la UA-2, i amb la menor sostre possible atées
que, d’acord amb I'estudi d’integracio paisatgistica, és un espai sensible visualment; també es
proposa mantenir la densitat de 40 htg/ha del SAU-1 i la recomanacié del PDU de reduir el SAU-
1, tot millorant la viabilitat social i econdmica del nou sector

Finalment, el document es proposa incorporar unes millores en I'ordenacié del sector SAU-1 per
facilitar la integracio de la nova edificacié amb els habitatges existents.
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5.1 Millores del redactat i esmenes d’errades materials

Es corregeixen les errades materials detectades pels al-legants en el document i es modifica el
redactat per tal d’explicar els ajustos que s’han incorporat per motiu dels informes i de les
estimacions de les al-legacions.

En altres, es corregeix la qualificacié Zona edificacié aillada, subzona unifamiliar clau 3a*en la
normativa per la Zona edificacié aillada, subzona plurifamiliar clau 3b*, de I'edificacio existent en
el carrer de la Vall, tal com es descriu a la memoria.

5.2 Ajust dels ambits de modificacio

1. Es modifica I'afectacié de la finca situada a la interseccié entre la carretera i el carrer de la
Vall, en el sentit de mantenir la reserva de vial destinada a I'ampliacio de la carretera d’accés en
tota la seva longitud, i de substituir la qualificacié de zona verda clau V2 de la part de la finca
situada en sol urba per la qualificacié de Nucli Vell, Volum a conservar (clau 1a) amb caracter no
edificable (n.e). Aquesta modificacié permet ajustar millor 'ordenacié a la realitat edificada i al
valor patrimonial de 'ambit.

2. Es proposa mantenir la feixa de terreny confrontant amb les bordes de I'antiga UA-2 Tirvia,
amb I'objectiu de millorar la continuitat entre el sol urba i els futurs equipaments, evitant situacions
d’aillament. Aquesta proposta és compatible amb la directriu del PDU, atés que es garanteix la
reduccio superior al 50% de I'ambit original i es limita la seva edificabilitat al minim imprescindible,
d’acord amb els criteris de I'estudi d’integracié paisatgistica que identifica aquest espai com a
especialment sensible.

3. Es proposa mantenir els aprofitaments urbanistics previstos pel SAU-1 vigent en el nou sector
urbanitzable, amb una edificabilitat de 0,40 m? sostre per m? de sol i una densitat de 40 habitatges
per hectarea. Aquesta decisié permet assegurar la viabilitat social i econdomica del sector, en
coheréncia amb les necessitats d’habitatge i amb I'equilibri econdmic de I'actuacio.

4. Es proposa ajustar I'ordenacié del nou sector SAU-1 per tal de millorar I'encaix de I'edificacio
amb la topografia i amb el teixit existent:

a) Es proposa enretirar tres metres respecte de l'alineacié de carrer les edificacions
corresponents a la zona 3b1 i a la zona 2d HPO, amb I'objectiu d’adequar la implantacio
a la pendent del terreny. Aquest ajust comporta una lleugera ampliacié del sector per
garantir la correcta disposicioé de les edificacions.

b) El bloc 3-01 de la zona 2d es proposa amb una algada de planta baixa, una planta pis
i sota coberta, per tal de garantir una millor integracié amb el teixit edificat proper.

c) El bloc 3-02 de la zona 2d es proposa amb dues algades diferenciades, de manera
que la part més propera a I'edificacié existent es resol amb planta baixa, una planta pis i
sota coberta, mentre que la resta del bloc es resol amb planta baixa, dues plantes pis i
sota coberta. El cos de menor algada se situa enretirat tres metres respecte de I'alineacio,
afavorint la transicié amb I'entorn construit.

d) L’edificacié del a zona 3a1 es prosa d’'una algada de planta baixa i sota coberta, per tal de
garantir una millor integracié amb I'entorn rural i les bordes properes.

5. En coheréncia amb els criteris adoptats per al nucli de Tirvia, es proposa aplicar els mateixos
parametres d’edificabilitat i densitat a 'ambit de la UA-1 de Terveu, assegurant una homogeneitat
en el model d’'ordenacid i en les condicions de desenvolupament dels sols d’extensio.

Modif. de les Normes subsidiaries de Tirvia per a I’adaptacié al PDU RSNS de I’Alt Pirineu i del sistema d’equipaments
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