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ANUNCIO

A Xunta de Goberno da cidade de Santiago de Compostela, na sesién ordinaria que tivo
lugar o dia 11 de maio de 2018 acordou a aprobacién da seguinte instrucion:

“INSTRUCCION INTERPRETATIVA ACERCA DO TIPO DE USO E REQUISITOS PARA A
LEXITIMA IMPLANTACION DAS CATEGORIAS DE APARTAMENTO TURISTICO,
VIVENDA TURISTICA E VIVENDA DE USO TURISTICO NO TERMO MUNICIPAL DE
SANTIAGO DE COMPOSTELA.

No Diario Oficial de Galicia nim.29, de 10 de febreiro de 2017, publicouse o Decreto
12/2017, de 26 de xaneiro, polo que se establece a ordenacién de apartamentos turisticos,
vivendas turisticas e vivendas de uso turistico na Comunidade Auténoma de Galicia .

O citado decreto ditase en funcién da competencia atribuida 4 CC AA de Galicia en materia
de ordenacién do turismo polo artigo 27.21 do Estatuto de autonomia.

En desenvolvemento desa atribucion define as novas categorias de apartamento turistico,
vivenda turistica e vivenda de uso turistico.

A vista das dubidas xurdidas en canto ao encaixe urbanistico das novas categorizaciéns ,
requisitos esixibles para o seu desenvolvemento desde a perspectiva da competencia
municipal e requisitos técnicos esixibles, procede fixar unha serie de criterios de caracter
obxectivo e xeral que deberan seguir os empregados publicos encargados da sta aplicacion
promovendo a unidade de criterio e excluindo calquera dubida na aplicacion ; ao tempo que
fomentar a transparencia e a seguridade xuridica nos cidadans usuarios. Para o que se
procedera a publicacion dos criterios no Diario Oficial de Galicia e na paxina Web do
Concello de Santiago de Compostela, notificandoa 4 Axencia de turismo de Galicia e
Vicepresidencia .

|.-TIPO DE USO

O artigo 105 da normativa urbanistica do PXOM de Santiago de Compostela, aprobado
definitivamente por Orde da Conselleria de Politica territorial de 01/09/2008, define como
uso global residencial, o que serve para proporcionar aloxamento permanente as persoas e
como uso global terciario o que ten por finalidade a producién ou prestacion de servicios 6
publico, &s empresas ou organismos, tales como os de servicios de aloxamento temporal.
No apartado 105.3 a efectos da slia pormenorizacion define o uso hoteleiro como uso
terciario de servicio 6 publico de aloxamento temporal.

Asi non cabe equiparar o significado de uso hoteleiro ao que se refire a lexislacion sectorial
co uso hoteleiro a nivel urbanistico.

A lei 7/2011, de turismo de Galicia regula os apartamentos, vivendas turisticas e vivendas
de uso turistico como un tipo de establecemento de aloxamento turistico (artigo 64, 65 e 65
bis da lei 7/2011).

Asi pois a nota que caracteriza o uso residencial fronte a uso hoteleiro é que nun caso o
aloxamento & de caracter permanente e noutro caso é un aloxamento de caracter temporal.

E1g4

CONCELLO DE SANTIAGO * Praza do Obradoiro s/n * 15705 * Sanliago de Compostela * Tel. 981 542 300 * www.santiagodecompostela.org



Dependencia Sello o Certificacién Mecénica
LAP.- Negociado de Licencias de Apertura
l l 30.- JROFR
CoO N C E I. I.O D E Documento Expediente Fecha
SANTIAGO LAP12S014 LAP/175/2018 23-05-18 13:49

En conclusién , a oferta de vivenda de uso turistico constitie unha actividade de uso
hoteleiro, xa que consiste en ofrecer de maneira reiterada un aloxamento de caracter
temporal a cambio dunha contraprestacién econémica.

A diferencia doutras formas de aloxamento turistico a vivenda de uso turistico

1.- pode ser comercializada non sé por empresas u empresarios turisticos senon polos
propietarios, pero deben inscribise no Rexistro de establecementos turisticos, ter un libro
rexistro, folla de reclamacions , seguro de responsabilidade, publicidade de prezos, entre
outros.

2.-non ten caracter de domicilio a efectos de impedir a actuacién inspectora das autoridades
competentes (artigo 41.4 do Decreto 12/2017) .

3.-ten por obxecto unha estadia de corta duracién considerando como tal aquelas nas que a
cesion de uso € inferior a 30 dias (artigo 5.2 do decreto 12/2017).

[l.-TIPO DE SOLO ONDE SE PODEN UBICAR

O articulado do Decreto 12/2017, de 26 de xaneiro pode levar a equivoco. Asi, no artigo
5.6 do Decreto establece que as vivendas de uso turistico estaran situados en solo de uso
residencial. Ademais, cando a normativa urbanistica o permita, as vivendas de uso turfstico
poderan estar situadas en solos distintos de uso residencial. Os Concellos poderan
establecer limitacions no que respecta ao nimero méaximo de vivendas de uso turistico por
edificio ou sector.

Normalmente as vivendas de uso turistico, asi como os hoteis, pensions, apartamentos
turisticos estaran situadas en solo de uso residencial, pero sempre que o planeamento
permita tamén na ordenanza respectiva, o uso hoteleiro .

De non estar permitido o uso hoteleiro non se poderd comercializar ese tipo de
establecementos de aloxamento turistico. Asi o entende tamén a Instrucién da Axencia de
turismo de Galicia publicada no DOGA de 10/05/2017, que explica que o artigo 5.6 pretende
deixar a salvo as competencias do Concello que as exerceran consonte a suas propia
normativa.

Conclusién: E preciso considerar que atendendo & categorizacién de usos que establece
tanto o PXOM como o vixente PE-1, os aloxamentos turisticos en canto formas de
aloxamento temporal e non estable de persoas, sé serfan autorizables, segundo o
planeamento vixente, se a respectiva ordenanza de aplicacién permitise expresamente o
uso hoteleiro ou de aloxamento temporal.

I11.-COMUNICACION PREVIA OU DECLARACION RESPONSABLE

O artigo 42.1 do decreto12/2017 establece que a presentacion da declaracion responsable
nas condicions previstas neste decreto habilita para o desenvolvemento da actividade
turistica de vivenda de uso turistico, sen prexuizo do cumprimento das demais obrigas
esixidas noutras normas que lles resulten de aplicacion.
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Esta habilitacion para o desenvolvemento da actividade turistica non exime ao propietario/a
ou persoa ou empresa que comercialice o aloxamento da obriga de obter as autorizaciéns,
permisos, licenzas, y/o informes que establecen as distintas normativas sectoriais que lle
son de aplicacion.

Asi, consonte o artigo 24 da lei 9/2013, do 19 de decembro de emprendemento e da
actividade econdmica de Galicia: 1.Con caracter previo ao inicio da actividade ou da
apertura do establecemento e, de ser o caso, para o inicio da obra ou instalacion que se
destine especificamente a unha actividade, os/as interesados/as presentarén ante o
Concello respectivo comunicacion previa na cal porfieran en cofiecemento da Administracién
municipal os seus datos identificativos e achegaran a seguinte documentacién acreditativa
dos requisitos esixibles para o exercicio da actividade ou para o inicio da obra e instalacion:
a) Memoria explicativa da actividade que se pretenda realizar coa manifestacién expresa do
cumprimento de todos os requisitos técnicos e administrativos.

b) O xustificante de pagamento dos tributos municipais.

c¢) Declaracion de que se cumpren todos os requisitos para o exercicio da actividade e de
que os locais e as instalaciéns relines as condicions de seguridade, salubridade e as demais
previstas no planeamento urbanistico.

d) Proxecto e a documentacién técnica que resulte exixible segundo a natureza da
actividade ou instalacién.

e) A autorizacion ou declaraciéon ambiental, que proceda.

f) As autorizacions e informes sectoriais que sexan preceptivos, xunto coa manifestacion
expresa de que se conta con todo sos necesarios para o inicio da obra, instalacién ou
actividade.

g) Se fora o caso, o certificado, acta ou informe de conformidade emitido polas entidades de
certificacion de conformidade municipal requladas nesta lei.

2. Se para o desenvolvemento da actividade é precisa a realizaciéon dunha obra, a
documentacion anterior presentarase coa comunicacion previa prevista na normativa
urbanistica ou coa solicitude da licenza de obras, se proceder. Logo de rematar a obra,
presentarase comunicacion previa para o inicio da actividade coa antelaciéon sinalada no
paragrafo 1 deste artigo.

Conclusion: O exercicio da actividade de aloxamento turistico calquera que sexa a sla
modalidade ( apartamento turistico, vivenda turistica ou vivenda de uso turistico, asi como
calquera outra categoria que no futuro puidera establecer a Xunta de Galicia en exercicio
das stias competencias en materia turistica,) como uso hoteleiro que é dado o caracter
temporal das estadias; supon o exercicio dunha actividade econémica que como tal require
a presentacion dunha comunicacién previa / declaracion responsable de inicio de actividade
ante o Concello que en primeiro lugar debe comprobar se o uso esta permitido pola
normativa urbanistica. Consonte o artigo 24 da lei 9/2013, do 19 de decembro de
emprendemento e da actividade econdémica de Galicia.

Os requisitos tecnicos ( D.B. do CTE) que se esixiran seran os correspondentes ao uso
residencial publico para os apartamentos turisticos e vivendas turisticas e os
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correspondentes ao uso residencial privado no caso de autorizacién de vivendas de uso
turistico. Sen prexuizo das esixencias derivadas da normativa de aplicacién en virtude de
calquera outro titulo.

IV.-ESPECIFICACIONS NO AMBITO DO P.E.-1 DA CIDADE HISTORICA

A xunta de goberno local, na sesion celebrada o venres dia 27.04.2018 acordou aprobar
provisionalmente a Modificacién puntual do Plan especial de proteccién e rehabilitacion da
cidade histérica (PE-1) para limitar os aloxamentos de caracter temporal no seu tecido
residencial.

En coherencia co anterior, a Modificacién en tramite formulouse precisamente para impedir
a utilizacién dos inmobles residenciais para fins de aloxamento turistico ou temporal de curta
estancia no ambito do P.E.-1. En consecuencia, as vivendas de uso turistico, apartamentos
turisticos e vivendas turisticas non son usos autorizados polo novo planeamento cando se
produza a sUa aprobacién definitiva e, en tanto non se aprobe definitivamente, resultan
inequivocamente afectadas pola suspensién de licenzas ou habilitaciéns a través de
comunicacion previa nos ambitos de modificacion, que son os seguintes:

-Ordenanza do recinto intramuros (R.1.)

-Ordenanza de dreas urbanas historicas inmediatas ( A.U.)

-Ordenanza de lineales histéricos periféricos ( L.H.)

-Ordenanza de rueiros ( R.)

-Ordenanza de tecidos histéricos renovados polo planeamento anterior ( T.H.R))

-Ordenanza das implantacions e reformas do planeamento anterior (LR.).”

Santiago de Compostela, 23 de maio de 2018
P.D. da Xunta de goberno da cidade de Santiago de Compostela de 19/05/2017
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