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1.- INTRODUCCION

O presente documento constituye o Documento de Inicio do procedemento de Avaliaciéon
Ambiental Estratéxica da MODIFICACION PUNTUAL DO PLAN DE SECTORIZACION SUNP-
25 EN ROXOS en SANTIAGO DE COMPOSTELA. A sla elaboracion responde as esixencias
da directiva 2001/42/ce, relativa a Avaliacion Ambiental Estratéxica de plans e programas,
trasposta o ordenamento xuridico espafiol pola Lei 9/2006, de 28 de abril, establecéndose como
lexislacion béasica para Galicia, 0 que supdn obriga de comunicar o organismo competente en
materia medioambiental da comunidade auténoma a iniciacién da tramitacion do planeamento
urbanistico, acompafiando un documento de inicio que incluira os aspectos recollidos nos
artigos 84 e 86 da LOUGA.

Este documento ten por obxecto:

- O andlise e ponderacion dos efectos derivados da Modificacion Puntual.

- A adopcion das medidas necesarias para minimizar or impactos, se fose necesario.

- A valoracién da adecuacién das infraestruturas e servizos necesarios para garanti-lo
desenvolvemento da devandita modificacion en condicions de calidade e sostibilidades
ambiental; asi como a coherencia cos obxectivos de proteccion do dominio publico.

2.- ANTECEDENTES

A parcela sobre a que se pretende modificar o uso, esta situadas nun ambito cualificado como
solo urbanizable delimitado de acordo co establecido no artigo 58.7 e na disposicion transitoria
terceira do PXOM aprobado en data de 03 / 10 / 2007. A ordenacion detallada de este ambito
se desenvolve no plan de sectorizacién SUNP-25 aprobado definitivamente o 19/05/2006, e que
0 PXOM recolle. Polo tanto a proposta modifica algins dos parametros regulados no plan de
sectorizacion aprobado, concretamente no artigo 15 das ordenanzas. Ademais en data 26-11-
2009, se aprobou un estudo de detalle na parcela obxecto desta modificacion.

3.- OBXECTIVOS XERAIS DA MODIFICACION PUNTUAL

O obxectivo primordial da modificacién puntual e incorporar como uso permitido o asistencial
nunha parcela de uso hoteleiro. A modificacién no supén a alteracién en ningln caso da
ordenacion fisica nin das condicions da edificacién actualmente vixentes no solar en cuestion.

3.1.- Situacion

A parcela esta situada o carén do nucleo de Roxos en Santiago de Compostela, a ordenacion
detallada de este ambito se desenvolve no plan de sectorizacion SUNP-25 aprobado
definitivamente o 19/05/2006, e no estudo de detalle de data 26-11-2009.

3.2.- Descricion

O solar ocupa unha superficie de 3.380,94 m2 e unha edificabilidade 4.055 m2 construidos,
conta con todo os servizos urbanisticos e esta situada nun area consolidada pola edificacion,
tanto polas vivendas do nudcleo tradicional de roxos, como polas vivendas unifamiliares
executadas en desenvolvemento do citado plan de sectorizacion.
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4.- REXIMEN DE PROPIEDADE

A modificacién proposta afecta a unha parcela cualificada coa ordenanza “H” hoteleira, parcela
cuxa situacién se recolle no plano P01, e coa referencia catastral 2077706NH3527E0000BQ .
Se acompafia consulta catastral coa descricion da finca, e asi mesmo se inclie nota simple do
rexistro da propiedade de n°2 de Santiago de Compostela, no que se acredita a propiedade da
parcela co seguinte reparto:

Urban Alkira S.L. (NIF B70275227) un 89,99 % do pleno dominio
Xunta de Compensacion do SUNP-25 (NIF V70100276) un 10,01 % do pleno dominio

O promotor desta iniciativa é a Xunta de Compensacién do SUNP-25, (da que tamén forma
parte “Urban Portfolio Inmobiliario S.L.”
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SANTIAGO N° 2

FECHA DE EMISION: OCHO DE ABRIL DEL ANO DOS MIL ONCE

Para informacién de consumidores se hace constar que la manifestacién de los
libros por esta Nota Simple Informativa se hace con los efectos que expresa el
art. 332 del Reglamento Hipotecario, y que sélo la Certificacién acredita, en
perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segun
dispone el art. 225 de la Ley Hipotecaria.

IDUFIR:15023000731592
FINCA: FINCA DE SANTIAGO seccidén 02 N°: 46917

PARCELA H.1.- Solar edificable en la parroquia de Santa Maria de Villestro,
Ayuntamiento de Santiago de Compostela, del denominadod SUNP-25-Roxos, de
superficie de tres mil trescientos ochenta y nueve metros con setenta
decimetros cuadrados -3.389,70 m2-. Linda: Norte, viario peatonal que la separa
de plazas de aparcamiento en calle numero 9 o Réa da Barrosa; Sur, viario
peatonal, zona verde destinada a 4rea de juegos y rua Real de ROXOS; Este,
viario peatonal que la separa de la calle nimero 1 o rua do Nabal; y Oeste,
zona fuera de &mbito. USO: Hotelero. APROVECHAMIENTO: Le corresponde una
edificabilidad de 4.055,00 m2 y un aprovechamiento de 4.055,00 u.a. NUMERO
MAXIMO DE VIVIENDAS: 0.

Naturaleza RUSTICA: Parcela
Localizacidén: OTROS SUNP-25 DE ROXOS - SANTA MARIA DE VILLESTRC, Situacién: |
SUNP-25 ROXOS, SANTA MARIA DE VILLESTRO

Ref.Catastral:NO CONSTA

Superficies: Terreno: treinta y tres &reas, ochenta y nueve centidreas, siete
mil centimetros cuadrados,

Linderos:

Norte, viaric peatonal que la separa de plazas de aparcamiento en calle naméro
9 o Rua da Barrosa

Sur, viario peatonal, zona verde destinada a &area de juegos y rua Real de Roxos

Este, viario peatonal que la separa de la calle ntmero 1 o rua do Nabal

Oeste, zona fuera de &mbito. N

Descripcién: PARCELA H., Solar edificable en la parroquia de Santa Maria de
Villestro, del denominado SUNP-25 de Roxos. Uso: Hotelero. Aprovechamiento: Le
corresponde una edificabilidad de 4.055 m2 y un aprovechamiento de 4.055 u.a.
Nimero maximo de viviendas: 0.

s====szmess=sssssss==sao=====TITULARIDADES-==zzcsc=sssccom=ssccmezstccoms

NOMBRE TITULAR N.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA

JUNTA DE COMPENSACION DEL SUNP-25 ROXOS V70100276 1575 617 151 1
10,010% (1001/10000) del pleno dominio por titulo de adjudicacién en

proyecto de compensacién. &

URBAN -ALKIRA, S.L., B70275227 1575 617 151 2
89,990% (8999/10000) del pleno dominio por titulo de adjudicacién en

escisién parcial de sociedades.
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pPor procedencia, Una HIPOTECA a favor de BANCO POPULAR ESPAROL SA sobré
una participacién indivisa del 81,11% de esta finca, para respondet ‘de
setecientos mil doscientos catorce euros con ochenta céntimos de principal; del
importe de dos afios de intereses ordinarios al tipo maximo del siete enteros
con seiscientos veinticinco milésimas por ciento, del importe de dos aﬁoa‘de°
intereses de demora al tipo mé&ximo del once enteros con seiscientos veinticin
milésimas por ciento, y de una cantidad adicional de ciento cinco mil treinta
dos euros con veintidés céntimos que se estipulan para costas y gastos. Fecha
de autorizacién de la escritura de formalizacibn: 3 de diciembre de 2004. Fecha
de vencimiento: 4 de junio de 2011.Constituida en la Inscripeidén 22 de la finca
38.969 de fecha 24 de enero de 2005, al folio 1 del libro 464, tomo 1422,
novada en la Inscripcidén 32, al folio 5 del mismo libre y tomo, novada en la
Inscripcién 4* al folio 11 del libro 531, tomo 1489, y ampliada en su
Inscripeién 57.

por Procedencia Por Proyecto De Reparcelacién, De La Finca 38.969, Obrante

H Al Folio 1 Del Libro 464, Tomo 1422.

Ta cuota de propiedad de la Junta de Compensacién se halla libre de la
carga de urbanizacién. La cuota correspondiente a la entidad Monteviejo
Inversiones Inmobiliarias S.L. estd AFECTA a la carga de urbanizar en la
cantidad de 718.720,73 euros de la cuenta de liquidacién provisional y un
8,8693% de la liquidacién definitiva.

Esta finca queda AFECTA durante el plazo de CINCO ANOS contados desde el
dia once de febrero del afio dos mil diez, al pago de la liguidacién o
liguidaciones que, 'en su caso, puedan ser giradas por el TImpuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

AFECTA a la obligacién de asumir la conservacioén de la urbanizacién por
un periodo de quince afios, a contar desde la recepcién por el Ayuntamiento de
Santiago de la urbanizacidén ejecutada, mediante la transformacién de la Junta
de Compensacién en Entidad Urbanistica de conservacién.

AFECTA hasta el 14 de marzo de 2011 al cumplimiento de las obligaciones y
cargas inherentes al sistema de compensacién del Suelo Urbanizable no
pProgramado —SUNP-25- de Roxos.

AFECTA hasta el 8 de febrero de 2012, 22 de abril de 2013 y 17 de marzo
de 2014, al pago de la liquidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan ser
giradas por el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados. AFECTA hasta el 20 de junio, 12 de septiembre, 13 de septiembre y
14 de diciembre de 2011 y 15 de febrero de 2013 al pago de la liquidacién o
liquidaciones que, en su caso, puedan ser giradas por el Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. AFECTA hasta el 13
de diciembre de 2011, 4 y 15 de febrero de 2013 al pago de la liguidacién o
ligquidaciones que, en su Caso, puedan ser giradas por el Impuesto sobre
Sucesiones. AFECTA hasta el 25 de abril de 2013, a posibles liquidaciones que
puedan girarse por el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados.

AFECTA hasta el 19 de diciembre de 2010 y 15 de febrero 2013, al pago de
707,58 euros y 75,82 euros por razén de la retencidén en relacidén con las ventas
de inmuebles efectuadas por no residentes.

Esta finca queda AFECTA durante el plazo de CINCO ANOS contados desde el
dia ocho de abril del afio dos mil once, al pago de la liguidacién o
liquidaciones que, en su caso, puedan ser giradas por el Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia de emisidn
de la misma.
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5.- DIAGNOSE DA SITUACION ACTUAL
5.1.- Caracterizacion socioeconémica

Confirmacién do exceso de prazas hoteleiras.

Por un lado, se constata que na actualidade existe un exceso de prazas hoteleiras na cidade de
Santiago de Compostela. Este feito motiva que numerosas empresas do sector estean
atravesando dificultades facendo incluso perigar a sua viabilidade.

Para ilustrar a falta de necesidade de prazas hoteleiras en Santiago de Compostela y su
inviabilidade se acomparfan diversos informes solicitados ao efecto.

Nos citados anexos se visualiza con claridade a ofe  rta excesiva de prazas hoteleiras e
incluso a inviabilidade de novas implantacions hote leiras.

1.- Informe da Asociacion Hostaleira Compostela.

2.- Informe do Centro de Estudos e Investigacién de Galicia (CETUR)
3.- Informe do Instituto de Estudos Turisticos de Galicia.

4.- Publicacions en prensa.
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1 INFORME DA ASOCIACION HOSTALEIRA COMPOSTELA

ASOCIACION HOSTELERIA COMPOSTELA

Oficinas y Centro de Formacion e Cultura
Salvadas, 29 - 31 bajo
ASOCIACION http:twaww santiagohosteleria.com

T A e-mail: informacion@santiagohosteleria.org
H?gw,%i',ﬂ' Tfno: 981592700 - 981583366 — Fax: 981598099 - 981582041

15705 — SANTIAGO DE COMPOSTELA

el

Santiago, 22 de mayo de 2012

Informe sobre la oferta de hospedaje en Santiago de Compostela

Santiago de Compostela es la ciudad con el mayor grado de especializacién turistica de Galicia y uno de los
destinos urbanos espafioles y europeos donde el turismo tiene una mayor importancia relativa en relacién con
su tejido productive. Este hecho diferencial y el enorme peso de la actividad turistica, especialmente a partir del
Xacobeo de 1.993, han provocado el crecimiento exponencial y desordenado de plazas de hospedaje en la
ciudad, llegando hasta las mas de 10.000 plazas de alojamiento reglado que hay actualmente sélo en el

municipio de Santiago.

El sobredimensionamiento de la oferta de hospedaje en Santiago y el continuado descenso de la demanda han
desembocado en una situacién muy complicada para el sector, con una caida muy fuerte de los niveles de
ocupacion, el descenso del precio medio por habitacion y la reduccién del indice de rentabilidad hotelera hasta
limites que hacen complicada la viabilidad de algunos negocios y la continuidad de los equipos de trabajo.
Debido a este descenso en la demanda y a una excesiva dependencia del turismo nacional, el sector de
hospedaje presenta una tendencia creciente a la estacionalizacién, con siete meses al afio en que el destino
no llega a las 100.000 pernoctaciones mensuales, por lo que cada vez mas hoteles, pensiones y otros

establecimientos deciden cerrar sus puertas varios meses para evitar pérdidas econémicas.

Ademas de los datos del INE, que confirman la consolidacién de esta negativa tendencia en la demanda y de
intensificacién continuada en la estacionalizacién turistica en los Ultimos meses, la Asociacién de Hosteleria de
Santiago y Comarca, que aglutina a mds de 1.000 empresas de hospedaje y restauracién, genera sus propias
estadisticas mesuales de ocupacién hotelera y en pensiones, en base a los datos aportados por los
establecimientos asociados. A la luz de estos datos tan preocupantes y de la constatacién de un claro
sobredimensionamiento de la oferta de hospedaje en Santiago, desde esta organizacién empresarial
desaconsejamos totalmente el desarrollo de mas plazas de alojamiento turistico, ya sean de nueva
construccién o de rehabilitacion de edificios histéricos. Y para que asi conste a todos los efectos, firma este

informe el presidente de Hospedaje de la Asociacién Hostelerfa Coempostela, José Manuel Otero Romar.

Razon Social: Asociacion Provincial de Empresarios de Restauracién e Hospedaxe de Santiago de Compostela
Registro General de Asociaciones de la Xunta de Galicia con el n° 15/203. N.LF.: G-15.063.613
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2 INFORME DO CENTRO DE ESTUDOS E INVESTIGACIONS TURISTICAS (CETUR)

INFORME SOBRE LA OFERTA HOTELERA DE
SANTIAGO DE COMPOSTELA

CETUR
Universidad de Santiago de Compostela
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El peso de la actividad turfstica en la Comunidad Auténoma de Galicia es importante porque
representa el 10% del PIB. Galicia recibe una media anual de 8 millones de visitantes, aunque
estas cifras aumentan considerablemente en periodos especiales, como en Afio Santo (2010)
con 9,4 millones. Cabe destacar que el excursionismo tiene una gran importancia dentro de los

viajeros que llegan a Galicia.

Alolargo de las dltimas décadas, la capital gallega se ha consolidado como destino de turismo
cultural y religioso. En la década de 80, Santiago de Compostela desarrollo politicas turfsticas
que favorecieron el desarrollo de la ciudad y también un reconocimiento muy significativo
posicionando a la urbe como un destino turfstico de gran importancia en el panorama

internacional.

Santiago de Compostela posee numerosos recursos turfsticos de reconocida relevancia

histérica y cultural, que han sido reconocidos a través de numerosas distinciones como:

o 1941.Declarada Conjunto Histérico de Interés Nacional.

o 1985, Patrimonio de la Humanidad por la UNESCO

© 1985, Premio Europa 1985, Distincién del Consejo de Europa a una ciudad por su
COMpromiso europeo.

o 1987.Primer Itinerario Cultural Europeo. El Camino de Santiago fue declarado
Primer Itinerario Cultural Europeo por el Consejo de Europa en 1987,

o 1987.Bandera de Honor del Consejo de Europa.

o 1992.Premio Firenze otorgado por el Centro Culturale Firenze Europa

o 1993.Premio Real Fundacién de Toledo (convocatoria de 1993

o 1993.El Camino de Santiago fue declarado Patrimonio de la Humanidad por la
UNESCO

o 1994.Premio Europa Nostra.

o 1995.Ciudades europeas de la cultura en el afio 2000

o 1996. Premio Gubbio 1996.

o 1996.Premio Europa Nostra 1996

o 1997.Medalla de la Asamblea Parlamentaria del Consejo de Europa..

o 1997.Premio Manuel da Dehesa. Concedido por el Ministerio de Fomento, Consejo
Superior de Colegios de Arquitectos de Espafia, Universidad Menéndez Pelayo (UIMP)
y Universidade de Alcald.

o 1998.Premio Europeo de Urbanismo.

o 2001.Premio Europa Nostra 1999-2001
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o 2001.Premio Torre Guinigi.

o 2002. Premio Buenas Pricticas (ONU). Por la planificacién de la protecciény
rehabilitacion de la Ciudad Histérica de Compostela.

o 2003.Premio Archival, Concedido por la Asociacién para la recuperacion de los
centros histéricos de Espafia (Archival)

o 2003.Medalla del Eixo Atlantico. Concedida por el Eixo Atldntico do Noroeste
Peninsular, por su trabajo de recuperacién y preservacién de su patrimonio histérico-
monumental,

o 2003, Premio Manuel de la Dehesa (VII Bienal de Arquitectura Espafiola), Al
arquitecto Victor Lopez Cotelo (Madrid, 1948).

o 2004.Premio Principe de Asturias a la Concordia al Camino de Santiago

o 2006, Premio Bandera Verde-Ciudad Sostenible.

© 2007.Premio Reina Sofia de Accesibilidad Universal 2006.

o 2007.Premio al Mejor Destino Turistico Internacional 2007.

o 2007.Premio ARQAno al fomento da Arquitectura

o 2008.Premio Europeo Philippe Rotthier 2008.

o 2010.Premio Ciudades Patrimonio de la Humanidad 2010.

Estos premios son el reconocimiento del trabajo desarrollado por los entes gestores turfsticos

en colaboracién de manera muy estrecha con el sector ptblicoy privado.
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2. Oferta Turistica

La oferta del alojamiento reglado en Galicia se caracteriza por un protagonismo de
establecimientos hoteleros de menor categorfa, con un claro predominio de tipologfas
alojativas tradicionales, como: hostales, pensiones y casas de huéspedes. El peso es importante
en cuanto al ndmero de establecimientos, sin embargo poseen una menor capacidad

estructural ya que este porcentaje se reduce sensiblemente en clave de plazas.
2.1 Hoteles

Santiago de Compostela se caracteriza por una oferta alojativa de gran calidad, ya que el 23%
de la planta hotelera se concentra en la categorfa de 4 y 5 estrellas. Ademds, el nimero de

plazas de dichas categorfas suman mds de la mitad de la oferta total (52%).
Gréfico 1. Oferta Hotelera de Santiago por categoria (2012)

5estrellas

1estrella
%

4 estrellas
16%

2estrellas
25% -

3estrellas
31%

Fuente: INCOLSA Santiago de Compostela (2013)

Gréfico 2. Oferta Hotelera de Santiago por: categoria, n® de habitaciones y n® de plazas (2012)

2113
1.744
®nede hoteles
®n?de habitaciones
nede plazas
1.104
946
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612
450 383 394
232
4 10 19 15 13 .
5 estrellas 4 estrellas 3 estrellas 2 estrellas 1estrella

Fuente: INCOLSA Santiago de Compostela (2013)



JESUS CONDE GARCIA. RUA BONAVAL N° 6, PORTA BRANCA, 15.703 SANTIAGO Tel. 610557793 / 981573722

ARQUITECTO jesusconde@coag.es
DOCUMENTO DE INICIO MODIFICACION PUNTUAL DO P. DE SECTORIZACION SUNP-25, ROXOS, SANTIAGO

Gréficos 3 y 4. Oferta hotelera de Santiago de Compostela por niimero de establecimientos, categoria y
ndmero de plazas (Afio 2010 vs 2012)

® n2de hoteles(2010)
W n2de hoteles (2012)

Sestrellas 4 estrellas 3estrellas 2 estrellas lestrella

2.113

W n2de plazas(2010)
“ n2de plazas (2012)

404 394

Sestrellas destrellas 3estrellas 2estrellas Lestrella

La evolucién de la oferta de plazas en la ciudad ha experimentado un crecimiento notable
estos tltimos afios pasando de 3.510 plazas en el afio 2003 a 5.730 en el afio 2012, tal como se
puede apreciar en el Graficon® 5,

Grafico 5. Evolucidn de las plazas hoteleras de Santiago de Compostela

| Ano2003 Afio 2004 AR02005 | AR02006 | AR02007 | AR02008 |  ARo2009 A0 2010 Afo2012 |
|m—n®de plazas 3510 4102 4178 | 4666 4750 | 4894 | 5162 5197 5730 |

Fuente: INE ¢ INCOLSA Santiago de Compostela (2013)
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2.2. Hostales y Pensiones

En cuanto a la oferta de hostales y pensiones se caracteriza por: el descenso en la oferta frente
al afio 2010 con el cierre de 13 establecimientos, y la gran concentracién de alojamientos de
menor categorfa (1 estrella con el 50%).

Grafico 6. Oferta de Hostales y Pensiones de Santiago por: categoria, nimero de establecimientos. Afio 2012

3 estrellas 10,7%

Lestrella’50,0%
2 estrellas 39,3%

Fuente: INOLSA Santiago de Compostela (2013)



JESUS CONDE GARCIA. RUA BONAVAL N° 6, PORTA BRANCA, 15.703 SANTIAGO Tel. 610557793 / 981573722
ARQUITECTO jesusconde@coag.es
DOCUMENTO DE INICIO MODIFICACION PUNTUAL DO P. DE SECTORIZACION SUNP-25, ROXOS, SANTIAGO

3. Demanda Turistica

La demanda turistica gallega presenta una temporalidad con un elevado indice de
estacionalidad y una gran concentracién geogrdfica. La temporalidad se centra
principalmente en la época estival: julio, agosto y septiembre. La concentracién geogréfica se
da tanto en origen como en destino. En origen, los focos emisores se nutren principalmente
del turismo interno como del doméstico. En destino se reparten fundamentalmente en las

zonas costeras y en algunos puntos del interior, entre ellos Santiago de Compostela.

En los dltimos afios los mdximos érganos gestores del turismo gallegos desarrollaron
campafias de promocién especificas de diversificacién de la oferta y al mismo tiempo
apostaron por la creacién de productos con menor indice de estacionalidad y su alta
estacionalidad. Todas esas actuaciones son muy necesarias y tienen que convertirse en una
meta prioritaria para lograr que el turismo produzca un impacto socioeconémico tanto
directo como indirecto en la sociedad, sin olvidarnos por supuesto en la obtencién de un

empleo estable y bien formado en el sector, pieza clave para obtener los deseados indices de

calidad.

Grafico 7. Evolucién de la demanda turistica en Galicia

7.000.000
6.000.000
5.000.000
4.000.000 /\ _——o———“‘\..\'/‘\’
3.000.000
2.000.000
1.000.000

0

Ano2003 | Ano2004 Ano2005 | Ano2006 & Ano2007 ‘ Ano2008 | Ano2009 @ Ano2010 | Ano2011 ‘
‘—Q—TURISTAS 3.394.911 | 4.097.120 3.967.425 | 4.023.280 | 4.170.749 | 3.956.017 | 3.838.069 | 4.284.082 | 3.770.756 ‘
‘ EXCURSIONISTAS | 3.477.234 | 3.811.698 3.992.313 | 4.239.436 | 4.532.268 ‘ 4.590.250 | 4.493.818 | 5.176.348 | 6.221.202 ‘

Fuente: INE ¢ IET Galicia (2012)

Tal y como se aprecia en el Gréfico 7, la evolucién de la demanda turistica en Galicia es
positiva, aunque se caracteriza estos tltimos afios por una mayor presencia del excursionismo
frente al turismo. Solo en el afio 2011, los excursionistas representaron el 62,3% del total de
visitantes en la comunidad auténoma. El principal foco emisor de excursionistas extranjeros

es Portugal.
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Gréfico 8. Distribucién de viajeros en Santiago de Compostela en el afio 2011
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Fuente; INE (2012)

Tal como podemos apreciar en el Gréafico 8, la demanda de visitantes en Santiago de
Compostela tiene un marcado {ndice de estacionalidad, durante los meses estivales, siendo su

pico mds alto en el mes de agosto (82.207).

Gréfico 9. Pernoctaciones en Santiago de Cormpostela en el afio 2011

153.704

48.384

O R

Fuente; INE (2012}

El gréfico anterior confirma la tendencia de la estacionalidad hotelera en Santiago en la

temporada estival, con un total de pernoctaciones destacado en el mes de agosto (153.704).
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Por el otro lado, enero es el mes que menor demanda tiene, con una diferencia frente al mes

de agosto de 217,7%.

El grado de ocupacién medio por plazas en el afio 2011 es de 40,0%, destacando el mes de
agosto con un 65,0% de ocupacién. Si profundizamos el andlisis diferenciando los dfas de
semana y fines de semana, podemos comprobar que el grado de ocupacién media en este
dltimo caso es algo superior, presentando una media de 47,6%. De nuevo, se confirma el mes

de agosto con un indice de 72,4% como el més elevado en el afio 2011.

En lo que se refiere a la estancia, observamos igualmente variaciones a lo largo del afio, siendo
la media 2,2 noches. Sin embargo, el comportamiento de este factor va a la inversa de los

anteriormente mencionados, tal como se puede apreciar en el siguiente gréfico.

Gréfico 10. Estancia media por noches en Santiago de Compostela en el afio 2011

2,65 2,68
2,41 238
2.29 2,25
2,08
| 1,99

enero febrero marzo abril mayo junio julio agosto  septiembre  octubre  noviembre diciembre

Fuente; INE (2012)

Los meses de agosto y septiembre destacan en este caso por representar el menor pico en lo
que se refiere a la estancia media del viajero, lo que se justifica por dos causas: mayor
desarrollo del excursionismo y mayor movilidad de los viajeros por diferentes sitios turisticos.

En cuanto al personal empleado en establecimientos hoteleros, vuelve a destacar el periodo
estival como el que emplea a mayor cantidad de profesionales del sector.

10
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Gréfico 11. Personal empleado en el sector hotelero de Santiago de Compostela en el afio 2011
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1061 L1075

1.010
954

Fuente: INE (2012)

El mes de enero presenta el menor {ndice de empleo en el sector hotelero, debido a que
muchos hoteles aprovechan esta época del afio bien para el descanso del personal o bien para
acometer reformas en los establecimientos ya que el niimero de turistas en la ciudad se ve
muy reducido.

11



JESUS CONDE GARCIA. RUA BONAVAL N° 6, PORTA BRANCA, 15.703 SANTIAGO Tel. 610557793 / 981573722

ARQUITECTO jesusconde@coag.es
DOCUMENTO DE INICIO MODIFICACION PUNTUAL DO P. DE SECTORIZACION SUNP-25, ROXOS, SANTIAGO

3 INFORME DO INSTITUTO DE ESTUDOS TURISTICOS DE GALICIA

(m]
hs\thcdeEsfudErﬂL'ﬂiwsdeGama j BI |C | B TURISMO EN CIFRAS
i Santiago de Compostela. Ano 2012

OFERTA DE ALOXAMENTO HOTELEIRO

2010 2011 2012
ESTABLECEMENTOS 153 166 181
HOTEIS 59 62 64
PENSIONS 94 104 117
PRAZAS 7.124 7.710 8.055
HOTEIS 5.198 5.345 5.431
PENSIONS 1.926 2365 2.624
Fonte: REAT

DEMANDA TURISTICA NOS ESTABLECEMENTOS HOTELEIROS

2010 2011 2012
VIAXEIROS ALOXADOS 704.108 544.311 548.388
HOTEIS 587.455 440.653 447805
PENSIONS 116.653 103.656 100.585
PERNOCTACIONS 1.430.184 1.142.474 1.081.892
HOTEIS 1.036.846 786.148 780.047
PENSIONS 393338 356326 301.844
ESTADIA MEDIA 2,03 2,10 1,97
HOTEIS 1.76 1,78 1,74
PENSIONS 337 3,44 3,00
OCUPACION (%) 53,00% 42,41% 39,42%
HOTEIS 54,51% 40,89% 39,92%
PENSIONS 49,42% 46,18% 38,19%
Fonte INE.

MERCADOS TURISTICOS NOS ESTABLECEMENTOS HOTELEIROS

2010 2011 2012
VIAXEIROS ALOXADOS 704.108 544,311 548.388
ESPANOIS 471.895 324.174 305.798
ESTRANXEIROS 232.213 220.137 242,590
PERNOCTACIONS 1.430.184 1.142.474 1.081.892
ESPANOIS 1.023.307 766.046 656.256
ESTRANXEIROS 406.878 376.428 425636
ESTADIA MEDIA 2,03 2,10 1,97
ESPANOIS 2,17 236 2,15
ESTRANXEIROS 1,75 171 1,75

Fonte INE.
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Rueday Diego Calvo ci filas con el alcalde Curr
JAVIER FERNANDEZ El regidor de Santiago rososecretario xeral,y Die- con total claridad~trasuna el alcalde de Santiago. Lo  tacién corufiesa dejo lugar

La ctpula del PPdeG estd
decidida a pinchar el globo
de la tension en el Concello
de Santiago. Ayer mismo,
Alfonso Rueda, todopode-

go Calvo, nimero dos del
PP de A Coruiia, cerraron
inequivocamente filas con
el alcalde Angel Curras.
La mano derecha del pre-
sidente Feijéo lo expresé

niega tajantemente
cualquier presion al
policia José A. Carril

conversacion telefénica de
dos minutos con el regidor,
para evaluar su imputa-
¢ién por la denuncia de un
policia local-: “No hay nin-
guna novedad. Currds es

que no se puede es equipa-
rar imputacién y culpabi-
lidad, ni pensar que todas
las imputaciones tienen la
misma gravedad”. Tampo-
co el presidente de la Dipu-

adudas: “Tiene todo el apo-
yo de la ejecutiva provin-
cial”. La salida inminente
de Paula Prado cerrara
definitivamente la crisis.
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Agosto, maximo del afio en clave doméstica »

BALANCE Durante el mes de agosto se registraron 91.750 pernoctacio-
blecimi h de Santiago,

nes de turistas en

el mejor dato del afio en este apartado. El nimero de alojamientos de

viajeros espafioles en el total del afio se situé en 656.256. Por otra

parte, en la relacién de viajeros extranjeros, destaca la cifra de sep-
tiembre, cuando se hospedaron en los hoteles de Compostela un total

de 66.589 turistas internacionales.

400

Mil Por segunda vez en la histo-
ria pernoctaron en Santiago mas
de 400.000 viajeros extranjeros

Disefio de una nueva estrategia aeroportuaria

COLABORACIGN La Asociacién de Hosteleria de Compostela toma el
ejemplo de como se desarroll6 la estrategia en el aeropuerto de
Oporto para volver a insistir en la necesidad de disefiar una estrate-

gia aeroportuaria de “estado” en Galicia, como se hizo en Portugal,

de forma que se coordinen las tres terminales gallegas, que juntas no
alcanza el niimero de usuarios de $4 Carneiro”. Desde la asociacion
insisten en la “necesidad de colaborar” entre las sedes gallegas.

- 1 4 ’
Santiago modera la caidaconun s
CON DUBLIN
/4 d d t = f 4 " Y ESTAMBUL
record ae pernoctaciones toraneas | ... .
tiago participa esta
3 i . 5 ' semana por primera
Maés de un millén de viajeros se alojaron en 2012 en hoteles de Compostela, ST
. N s r
un 5% menos que en 2011 // Se dispara la llegada de turistas extranjeros nueva conexion aérea
de Turkish Airlines
que une Santiago y Es-
JACOBO TABOAS tambul, ampliando asi
Santiago la conectividad con
— los mercados asiati-
Las pernoctaciones reali- cos. La delegacién de
zadas por los turistas en Santiago mantendra
establecimientos  hotele- hoy un encuentro con
ros compostelanos alcan- los responsables de
zaron la cifra de 1.081.892 la aerolinea, durante
en 2012, lo que supone una el cual se procedera
caida del 5,3% respecto al a firmar el convenio
afio anterior, debido en con Turkish Airlines
gran medida a la debilidad para la promocion del
de la demanda nacional. vuelo a Estambul, que
Los alojamientos de los comenzard a operar a
turistas esparioles en la ca- partir del 21 de mayo.
pital de Galicia sufrieron El acuerdo facilitara
un descenso interanual del la colaboracién entre
14%, que no pudo ser com- la compaiiia aéreay
pensada por el formidable el Concello de Santia-
avance del 13% registrado go con el propésito
en la estadistica de pernoc- de atraer turistasa la
taciones de viajeros extran- capital de Galicia. La
jeros, segin indican los comitiva compostela-
datos publicados ayer por na, encabezada por la
el Instituto Nacional de Es- concejala Reyes Leis,
tadistica (INE).. se desplazara este sa-
De esta forma, el turis- " " — bado a Dublin.
mo internacional alcanzé Aspecto de una de las calles de la zona monumental de Compostela durante el pasado verano. Foto: Ramén Escuredo

en 2012 los mejores datos

de la historia con 425636 tratadel peor dato en turis- yo hastaun 44,1 por ciento, que Santiago tiene que ser nacional, co obxectivo de
pernoctaciones. Ademds mo nacional de la serie his- lo que supone la cifra més la ciudad que acttie de ca-  diversificar a orixe dos vi-
s6lo en una ocasién ante- térica del INE. baja desde 2004. becera. sitantes da cidade, que nos
rior la ciudad superara la La subida del turismo in- El director de Comuni- El portavoz de la asocia- anos pasados era demasia-
barrera de las 400.000 per- ternacional y el descenso cacién de la Asociacion de cién hostelera afirmé que dodependente da demanda
noctaciones. Fue en el afio  de turistas espafioles pro- Hosteleria de Compostela, “no es normal que una ciu-  espariola”.

2010, cuando se registraron
406.877 pernoctaciones.

voco que la balanza turis-
tica de la capital de Galicia

Aser Alvarez, indic6 que es
un dato que estd “muy por

Aser Alvarez

dad con un activo turisti-
co de valor incalculable y

Por este motivo, Turismo
de Santiago anunci6é que

Mientras, el turismo do- modificase su estructura, debajo del ial” con HOSTELERIA ,tnico sol supere el 4 durante este
méstico vive un periodo di-  teniendo un mayor peso el que cuenta la capital de “No es normal que S50 por ciento de ocupacién  afio “a promocién interna-
ficil por la actual situacién el turismo internacional, Galicia. Desde la entidad iudad hotelera durante cinco me-  cional da cidade de Santia-
econdmica, que estd redu- que practicamente supuso hotelera afiaden que “es una C_lu ad como ses del ano”. go, reforzando os mercados
ciendo de formanotablelos el 40% de lademandadela fundamental una estrate- Sanuago supere el Segiinla Asociacion Hos-  tradicionais e apostando
viajes de los esparioles. En  ciudad. Nunca antes el tu- gia de intenacionalizacién 50%de ocupacién  telera de C la, esta  por d idera-
€l afio 2012 se registraron  rismo internacional repre- del sector turistico”, para lo solo durante cinco situacién ha llevado al cie-  dos oportunidades”.
en Santiago 656.256 per- sentara un porcentaje tan cualse “necesita un sistema xia rre de varios establecimien- Ademas, la entidad de
noctaciones nacionales. Se  elevado en la demanda ho-  de conexién aeroportuario I11€SES del afio tos por periodos mayores promocién turistica de

telera de Compostela. que satisfaga la demanda delo habitual. Ademas, au- Compostela participard en

= Por otra parte, el datode ~ de los turoperadores”. “Es fundamental guranque en el afio 2013 el  los préximas fechas en la

Los alojamientos de estancia media en 2012 se  Deestamanera, los hoste- trategia d nimero de cierres pueden muestra Holiday World
turistas espafioles situ6 en 2,06 per i leros p piden }ma €s a egl,a e % ser todavia mayor. Show de Irlanda para pro-
sufren.un descenso nes por viajero, una cifra decisiones desde “el punto internacionalizacion Por otra parte, Turismo mocionar la conexién aé-
interanual del 4% similar a la del afio ante-  de vista empresarial’, yno  del sector turistico  de Santiago prevé que en rea de la compaiia Aer
Tior, que se cerr6 con un  politico, para adoptar medi- yfomentar la 2013 el turismo nacional Lingus entre Santiagoy Du-

L estance i promedio anual de 221 dasalrespecto de las termi- e 4. continuard vivindo un-  blin, que este afio ampliara
estancia mediaen  poinocraciones por viaje- nales gallegas. Asimismo, conectividadaérea” p, situacién complexa po-  su duracién en dos meses
2012 se situo en 2,08 1o En cuanto a la ocupa- apuestan por la “promo- Ia situacion econémica do —de abril a octubre— y au-
pernocta}clones por cion hotelera registradaen  cién inteligente” de Galicia, pais”. Afirma ademds que mentaré la frecuencia de
cada viajero Santiago durante el pasado  “sabiendo a dénde se quie- “hai que continuar apos- tres a cuatro semanales en

afio, el porcentaje anual ca-

rellegar”y remarcaron que

tando polo turismo inter-

los meses de verano.
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EL TURISMO
NACIONAL SE
DESPLOMA

Los turistas extranjeros que eligieron nuestro
destino salvaromn las pernoctacionesy las

- incrementaron en casiun 20 por ciento// En Espana
se contabilizaron en el tltimo mes del pasado afio
hasta 12,3 millones de estancias en los alojamiento

Hoteles

*ADR: Average Daily Rate. Tarifa Media Diaria
REVPAr: Revenue per Available Room. Ingresos por Habitacién Disponible

+ Indicadores de Rentabilidad. Diciembre 2012
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La ocupacion de
los hotelesen
Galicia toca fondo

En diciembre se registro el peor dato de Espana//Las
pernoctaciones en la comunidad bajaron un 7,24 por*
ciento debido al descenso de la demanda nacional

MARIANO TIMONEDA/E. PRESS
Santiago

¢Crisis? Sin duda. Ese es el factor
que ha provocado la caida en el
turismo nacional y por tanto en
la ocupacién hotelera y las per-
noctaciones en toda Espaiia, pe-
10 con una especial incidencia en
Galicia, ya-que en el segundo de
los indices analizados por el Insti-
tuto Nacional de Estadistica (INE)
ocupo el ltimo lugar.

Y los resultados no han sido
peores debido a la gran respues-
ta de los turistas extranjeros, que
dispararon a casi un 20 por cien-
to las pernoctaciones durante el
tltimo mes del pasado afio:

El nimero de pernoctaciones
registradas por los hoteles ga-
llegos se situd en diciembre en
301.300, lo que supone un des-
censo del 7,24% en relacion al
mismo mes del ano pasado, de
acuerdo con los datos difundidos

ayer por el INE, que muestran
que la bajada se produce influen-
ciada por una pérdida del 11,08%
en las pernoctaciones de viajeros
procedentes de Espaiia.

En todo el Estado, los hoteles
registraron 12,3 millones de per-
noctaciones en diciembre de este
afio, lo que supone un descenso
del 5,1% respecto al mismo mes
de 2011. El INE informé de que
dara mas detalle de los resultados
anuales el 29 de enero.

le Estadistica,

En Galicia, frente a la caida en
la demanda nacional, las pernoc-
taciones de extranjeros aumenta-
ron un 19,66% en el tiltimo mes de
2012. En cuanto al nimero de via-
jeros, el total ascendi6 a 155.640,
un 3,7% menos que un afo atras.
De ellos, 132.865 eran de ori-
gen espanol (un 5,63% menos)
y 22775 extranjeros (un 14,11%
mas). La tasa de ocupacion me-
dia se situé en la comunidad ga-
llega en el 17,6% en diciembre, la
mas baja de entre las comunida-
des auténomas, segiin los datos
del instituto estadistico.

PRECIOS HOTELEROS. Los pre-
cios hoteleros, por su parte, re-
gistraron una caida del 5,8%, mas
de cuatro puntos por encima del
descenso experimentado en Es-
pana, que fue del 1,6%, con una
facturacién por habitacién ocu-
pada (ADR) de 70,3 euros de me-
dia, lo que supone un 1,7% mas, y

-Los precios por habitacion

en los establecimientos
gallegos también se
redujeron en un 5,3%
Los mercados aleman y
britanico concentraron
un 51,1% de las estancias
hoteleras extranjeras

portamiento de los turistas resi-
dentes, que redujeron un 13% su
ia en estos blecimien-
tos, frente a los extranjeros, que
incrementaron un 1,7% sus per-
noctaciones en hoteles.

La estancia media subié un
0,6% en diciembre en tasa inte-
ranual, situandose en 2,9 pernoc-
taciones por viajero.

Por categorias, la facturacion
media es de 144,6 euros para los
hoteles de cinco estrellas, de 76,6
euros para los de cuatro y de 53
para los de tres estrellas. Los in-
gresos por habitacion disponible
para estas mismas categorias son
de 65,1, 36,8 y 23,4 euros, respec-
tivamente.

Los precios hoteleros bajan en
los establecimientos de tres estre-
llas de oro (-4,5%), en los de una
estrella de plata (-3,7%), asi como
en los de tres y dos estrellas de
plata (-3,1%).

De igual forma, las tarifas hote-
leras bajaron en categoria de una
estrella de oro (-2,9%), en los de
dos estrellas 'de oro (-1,8%) y en
los de cuatro estrellas de oro (-
0,8%). Por el contrario, suben los
precios en los hoteles de cinco es-
trellas de oro (+0,6%).

VIAJEROS EXTRANJEROS.
Los viajeros procedentes de Ale-
mania y Reino Unido realizaron
méds de 3,2 millones de pernoc-
taciones en diciembre de 2012.
El mercado aleman experimen-
t6 un descenso anual del 4,3%,
mientras que el britanico crecié
un 6,2%.

Por su parte, los procedentes
de Suecia, registraron una tasa
positiva del 25 por ciento, mien-
tras que los de Francia e Italia
(los siguientes mercados emiso-
res) registran unas tasas anuales
negativas del 5% y del 20,4%, res-

unos ingresos por habitacion dis-
ponible (RevPar) de 28,1 euros,
un 0,7% menos. En'Galicia, la fac-
turacion por habitacién ocupada
fue de 49,7 euros, un 5,3% menos;
y los ingresos por habitacion dis-
ponible se situaron en 10,1 euros,
un 6,8% menos.

La caida de las pernoctaciones
experimentada en diciembre en
Espana se debi6 también al com-

pecti

Por comunidades auténomas,
Canarias fue el principal destino
elegido por los no residentes. En
esta comunidad las pernoctacio-
nes de extranjeros aumentaron
un 6,3 por ciento, respecto a di-
ciembre de 2011. Le siguen Cata-
lufia, con una tasa anual negativa
del 2,2%, y Andalucia, con un des-
censo del 6,4%.



"Non ten sentido deixar que
abran hoteis en Santiago coa
que esta caendo"

O director de comunicacién da Asociacion Hosteleria
Compostela aboga en Radio Obradoiro por "actuar dende a
demanda, e non dende a oferta" para evitar que a ocupacioén
continte caendo /! Aser Alvarez insiste en que o principal
problema "segue a ser a conectividade aérea" // Denuncia
que grazas a Oporto, "Santiago se esta a converter nun lugar
de visitantes e non de turistas"

| WTELERIA

Aser Alvarez - FOTO: Adana Qarra

Radio Obradoiro
Radio Obradoiro
Enirevista
Aser Alysrez, Asoelacion Hostalefia Compostala
SANTIAGO. RO
A A+

0O ano comeza en Santiago cuns datos pésimes en ocupacion
hoteleira. Xaneiro rematou cunha porcentaxe algo inferior 0 20%,
a cifra méis baixa dende que a Asociacion Hosteleria Composiela
leva conta do rexistro. Segundo o director de comunicacion do
colectivo, esta caida non $6 & atribuible & crise econdmica.
Nunha entrevista este mércores en Radio Obradoiro, Aser
Alvarez lembraba que “esiamos moi por debaixo das nosas
posibilidades como destino turistico. Temos mais potencial do
que conseguimos aproveitar",

Sosién que o principal preblema “"segue a ser a conectividade
aérea, que permita que nos meses de tempada baixa o turismo
internacional, de maior poder adquisitivo, se achegue a

Sapliage". Tamén fixo fincapé en que a calidade dos
establecementos compestelans, recofiecida en medio mundo, sé
se pode manter "se se mantefien as plantillas mais ou menos
estables”. En opinién de Alvarez, “Santiago & a punta do iceberg,
e isto deberia ser urha chamada de atencidn importante para
pofier un pouco de sentido comun no mapa aeroportuario
galego”.

Preguniade coma nesta siluacién, cunha caida xeralizada da
ocupacion e dos  prezos, continlan  abrindo  novos
establecemenilos hoteleiros en Santiage, Alvarez respondeu que
"quizais non sexamos suficieniemente infelixentes dende o punic
de vista colectivo. Hai que actuar dende a demanda e non dende
a oferla, xa que Composiela estass converiendo nun lugar de
visitantes & non de turistas, xa gue pernoctan en Portugal”.

De novo, o responsable de comunicacion apelou & sentido
comiin, sinalando que "non ten sentido deixar que se abran hoteis
coa que estd caendo. Estase a desvirluar o mercado e a facer
que Santiago iefia a paradoxa de ter a planta hoteleira cos prezos
mais baixos de toda Espana”.

As expeclativas para a primavera "non son boas. Hai que facer
unha reflexion profunda para saber cara onde queremos ir'.




EL TURISMO NACTIONAL SE DESPLOMA
La ocupacion de los hoteles en
Galicia toca fondo

En diciembre se registré el peor dato de Espafia//Las
pernoctaciones en la comunidad descienden un 7,24 por
ciento por el descenso de la demanda nacional

Noticias relacionadas

Santiago madera la caida con un récord de pemoctaciones
foraneas

MARIANO TIMONEDA/E. PRESS
A A+

£ Crisis? Sin duda. Ese es el factor que ha provocado la caida en
el turismo nacional y por tanto en la ocupacion holelera y las
pemoctaciones en toda Espafia, pero con una especial incidencia
en Galicia, ya que en el segundo de los indices analizados por el
Instituto Nacional de Estadistica (INE) ocupd el Gltimo lugar.

Y los resuliados no han sido pecres debido a la gran respuesta
de los turistas extranjeros, que dispararon a casi un 20 por ciento
las pernoctaciones durante ¢l Gitimo mes del pasado afio.

El nimere de pernoctaciones registradas por los hoteles gallegos
se situd en diciembre en 301.300, lo que supone un descensc del
7.24% en relacion al mismo mes del afio pasado, de acuardo con
los datos difundidos ayer por el INE, que muastran que la bajada
se produce influenciada por una pérdida de! 11.08% en las
pernoctaciones de viajeros procaedentes de Espafia.

Mas informacién en Ei Correo Gallego (edicién papel) y en




ZON UN 44% DE MEDIA

La demanda hotelera en
Santiago en 2012 fue la mas
baja de los tltimos ocho afios

iden que el responsable del sector en la Xunta lo conozca y
sscuche /I Reconocen una "sobredimension” de la oferta en
lécadas pasadas pero piden actuar sobre la demanda para
svitar cierres de establecimientos

SANTIAGO DE COMPOSTELA. E.P. | 12.46h.

A A+
-a demanda hotelera en Santiago de Composiela durante el
»asado afio cayé hasta una medida del 44,17 por ciento, lo que
supone la cifra més baja desde 2004, en que coincidio la
selebracién del Xacobeo, cuando se ragisird un pico del 63,62 por
siento en esie indice, una realidad que, en palabras del director
le Comunicacion de la Ascciacion de Hosteleria de Composlela,
\ser Alvarez, estd "muy por debajo del potencial' con el que
suenia la capital galiega.

In rueda de prensa para hacer balance del pasado afio, Aser
\ivarez ha analizado la situacion del sector en Santiago y
omarca compostelana y ha concluido que Ia receta para revertir |
a baja demanda frente a ia oferta. de "calidad", debe basarse en
a "internacionalizacion” del sector hostelero como uno de los
iectores econdmices donde es necesario incidir. |

.08 hosteleros composielanos toman el ejemplo de como se :
lesarrollé |a estrategia en la vecina ciudad portuguesa de Opoilo
ara volver a insistir en la necesidad de disefiar una estrategia
leroportuaria de "estado" en Galicia como se hizo en Portugal, de
orma que se coordinen las tres terminales gallegas, que junias
10 alcanza el nimero de usuarios de Saa Cameiro.

{o en vano, el portavoz de esta asociacion ha adelantado que
ara el mes de febrero, esla entidad organizara un debate sobre
2 eslralegia aeroporiuaria en la que eslara invitado el dirsctor de
3 terminal del Norte de Poriugal, 1a cual —-ha considerado— se ha
wonvertido en referencia de la Eurorregién como aeropuerto de
lesfino.

S
Je esla manera, los hosteleros composielanos piden deE?&FeEﬂ?B?i(
lesde "el punto de vista empresarial” y no politico para adoptar ‘
nedidas al respecto de las ferminales gallegas. Asimismo, ha |
ipostado por ia “promocion inteligente” de Galicia, "sabiendo a ‘

dande se quiere lliegar" y ha remarcado que Santiago tiene que
ser la ciudad que actte de cabecera y luege distribuya ei "fiujo”,
al respecto de lo que ha subrayado que tiens los atributos
necesarios para ser atraccién: "destino gastrondmico. patrimonio
de la humanidad y final del Camina".

Aser Alvarez se ha referido a los datos de 2012, con seis meses
“muy por debajo” del 50 por ciento de ocupacion, para establecer
la necesidad de incidir én la demanda internacicnal, ya que se
trata de un pulblico desestacionalizade y con "alte" poder
adquisitivo. En este sentido, ha afirmado que hay “demanda”
exterior, como constatan los 'touroperadores', pere las
comunicacionss no facilitan --ha aposiillado— la llegada de los
turistas.

Concretamente, los meses da enero (24%), febrers (30%), marzo
(32%), abril {46%), noviembre (38%) y diciembre (21%) han
registrado en 2012 datos por debajo del 50 por ciento, que es "al
umbral que haria sostenible" el negocio. A ellg, hay que sumar &l
hecho de que en julio esta cifra se situd en el 49 por ciento, lo que
supone "un dato muy por debajo de lo que deberia ser”.

CIERRE DE ESTABLECIMIENTOS

Esta situacion, ha explicado el poriavoz de los hosleleros
compostelanos, ha llevado al cierre de establecimientos por
periodos mayores de lo habitual. Ademas, ha augurado que en
2013 los cierres pueden ser mayores.

Ademds, ha reconocido, scbre la "sobredimensién” del secior en
Compostela se produjo, sobre todo en los afios del 'boom' del
Xacobeo -—-década de los 90—, por un lado "exponensial’, con la
transformacion de pequefios nagocios v &l aterrizaje de "grandes
cadenas", que "saben donde esta &l potencial”.

Sin embargo, ante esta situacion, los hosteleros compaostelanos
apuestan por "actuar sobre la demanda", "que es donde hay que
actuar’, puesto que ¢l reajuste de la oferta, ha advertido, tiene
también efectos en asuntos como "costes sociales”,

Por otro lado, al respecto del nombramients del responsable de la
Axencia de Turismo de Galicia, en la que se aglutina toda la
estrategia turistica gallega con 1z fusion de varios departamentos

_y entes; Aser Alvarez ha demandado que se trate de una persona
" gon "conocimiento y experiencia” en el sector y que "se asesore”

con los profesionales de este ambito.

A este respecto, ha incidido en qgue se trata de un "munda” en &l
que hay gque tomar decisiones "tan imporiantes” que es preciso
una persona que agluting "prestigio y conocimiente”.
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Necesidade de residencias da terceira idade e centr os de formacidon na atencién a
persoas maiores.

A oferta de residencias da terceira idade en Santiago non é excesiva e non alcanza a cubrir as
demandas de unha poboacién cada vez mais envellecida, segundo todos os datos estatisticos.

Asi mesmo a necesidade de equipamentos especificos para a formacién de persoal
especializado no coidado de persoas dependentes é outra demanda social, recofiecida pola
lexislacion vixente en materia de dependencia. Polo que non cabe dubida da utilidade publica
deste tipo de equipamentos, e mais no area que nos ocupa na periferia da cidade de Santiago.

5.2.- Caracterizacion ambiental

Se trata dunha zona urbana, caracterizada polo uso predominante da vivenda unifamiliar e con
excelentes zonas verdes, proxectadas dende o respecto o valores ambientais existentes
previamente, a preservacion e o incremento do arborado autéctono asi como unha boa xestién
das augas superficiais, garanten tanto a calidade urbana como a preservacion da fauna y flora
do entorno.

6.- DESCRIPCION DA MODIFICACION PUNTUAL

6.1.- Incorporacion de novos usos permitidos

Neste sentido se propdn incorporar como usos permitidos na ordenanza “H”, definida no artigo
n° 15 do plan de sectorizacion, os equipamentos privados.

A maodificacién proposta, en canto non incrementa, a superficie edificable autorizada, no esixe
incrementar as reservas dotacionais establecidas polo Plan vixente, tendo en conta ademais
COS NOVOS Usos previstos son de equipamentos.

Asi mesmo, non se necesitan novas prazas de estacionamento. Polo tanto se mantén a reserva
de aparcamento fixada no seu momento no plan de sectorizacion.

Por outra banda a demanda prevista de consumos polo novo uso permitido é similar a la que
esixiria o uso actual hoteleiro, polo que as redes existentes e as executadas no
desenvolvemento do proxecto de urbanizacién son apropiadas.

4.2.- Estudo de detalle aprobado

Con data 26-11-2009, se aprobo un estudo de detalle que afecta a parcela obxecto de
modificacion polo que se tera en conta a hora da nova redaccion da ordenanza. A continuacion
se incorpora a documentacién do estudo de detalle aprobado:
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URBAN PORTFOLIO INMOBILIARIO, S.L.
ESTUDIO DE DETALLE EN LA PARCELA H-1 DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SUNP-25 (ROXOS)
SANTIAGO DE COMPOSTELA (A CORUNA)

ESTUDIO DE DETALLE EN LA PARCELA H-1
DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SUNP-
25 (ROXOS). SANTIAGO DE COMPOSTELA

(A CORUNA)

PROMOTOR: URBAN PORTFOLIO INMOBILIARIO, S.L.

SITUACION: PARCELA H-1, PLAN DE SECTORIZACION
DEL SUNP-25 (ROXOS). SANTIAGO DE
COMPOSTELA. A CORUNA.

ARQUITECTO: JOSE M® UCHA DOLZ DEL CASTELLAR

JOSE M2 UCHA DOLZ DEL CASTELLAR
ARQUITECTO
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1.- MEMORIA

1.1.-PROMOTOR

El presente Estudio de Detalle se redacta bajo el encargo de la propiedad de la PARCELA H-1
del proyecto de sectorizacién (89,99%). quien ejerce de promotor, y cuyos datos se indican a

continuacioén:

NOMBRE: URBAN PORTFOLIO INMOBILIARIO, S.L. CIF: B-15582216
DOMICILIO: AVDA.DE ROMERO DONALLO N° 90, BAJO .SANTIAGO DE COMPOSTELA

1.2.-JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

La redaccién de este Estudio de Detalle se lleva a cabo para facilitar un andlisis riguroso y
conseguir asi reajustar la unidad urbana objeto de estudio, con el fin de ordenar los volUmenes

edificables.

El Plan de Sectorizacién del SUNP-25 (Roxos), aprobado definitivamente por el Pleno de la
Corporacién en sesién celebrada el 19 de mayo de 2006, en el documento reformado de enero

de 2006, articulo 5, establece:

“...Asi mesmo, serd obligatorio a redaccion de Estudios de Detalle cando se agrupen o
segreguen 2 ou mdis parcelas das completadas neste Plan, e cando se pretenda realizar

calquera reordenacién volumétrica ou de rasante;..."

Por otro lado, la Ley 9/2002 de Ordenacién Urbanistica y Proteccién del Medio Rural de

Galicia, en su articulo 73, dice:
“Estudios de detalle.

1. En desarrollo de los Planes Generales, Planes Parciales y Especiales podrdn redactarse
Estudios de Detalle para manzanas o unidades urbanas equivalentes completas con los

siguientes objetivos:
a) Completar o reajustar las alineaciones y rasantes.
b) Ordenar los volumenes edificables.

c) Concretar las condiciones estéticas y de composicion de la edificacion complementarias

del planeamiento.”

Por lo tanto queda clara la procedencia de la redacciéon del estudio de detalle y el alcance

JOSE M® UCHA DOLZ DEL CASTELLAR Pag. 4
ARQUITECTO Cod. Obra: 29/550



JESUS CONDE GARCIA. RUA BONAVAL N° 6, PORTA BRANCA, 15.703 SANTIAGO Tel. 610557793 / 981573722
ARQUITECTO jesusconde@coag.es
DOCUMENTO DE INICIO MODIFICACION PUNTUAL DO P. DE SECTORIZACION SUNP-25, ROXOS, SANTIAGO

URBAN PORTFOLIO INMOBILIARIO, S.L.
ESTUDIO DE DETALLE EN LA PARCELA H-1 DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SUNP-25 (ROXOS)
SANTIAGO DE COMPOSTELA (A CORUNA)

de sus disposiciones. El contenido de este Estudio de Detalle se ajusta a los pardmetros fijados

por el Plan de Sectorizacién y por la Ley del Suelo de Galicia.

1.3.-INFORMACION URBANISTICA.

La informacién urbanistica refleja la realidad existente y muestra las necesidades y los

condicionantes a tener en cuenta, tal y como se recoge en los planos correspondientes.

1.4.-SITUACION Y DESCRIPCION DE LA PARCELA.

El drea de actuacién es una zona de la periferia urbana de la ciudad e Santiago de
Compostela. Se encuentra situada en el limite Este del niUcleo de poblacién de Roxos, con el que
linda, y las formas de conectar los nuevos tejidos urbanos con los tradicionales de aquel, fue una

cuestiéon muy presente en la elaboracién del Plan de Sectorizacién que ahora se completa.

De acuerdo con los datos suministrados por el promotor, la parcela posee una superficie de
3.389,70 m2.

Se trata de un terreno de forma irregular, tal como se refleja en los planos pertinentes, con
una suave pendiente hacia el este, con buenas vistas y un éptimo soleamiento. Linda, al Norte con
la réa da Barrosa, que tiene la condiciéon de vial de nexo entre el nucleo rural de Roxos y el dmbito
del Plan de Sectorizacién, al Sur con la rUa Real de Roxos y zona verde destinada a drea de juegos,
al Oeste con los muros de cierre de propiedades del nucleo rural de Roxos que conforman el limite
del dmbito, y al Este con la rda do Nabal o calle n° 1 del Plan de Sectorizacién, que actia como

vertebrador del mismo y que nace en la rotonda de la carretera Santiago-Noya.

Actualmente esta zona se encuentra bastante limpia sélo cubierta por matorrales bajos vy

plantaciones.

El uso dominante de la zona es el residencial y en la actualidad no existe construccidon

alguna sobre el terreno de la parcela objeto de estudio.

1.5.-EL PLANEAMIENTO Y SUS AFECCIONES.

Como ya comentamos, el estudio de detalle desarrolla lo establecido por el Plan de
Sectorizacion del SUNP-25 (Roxos), en el articulo 5. Asi mismo, la ordenanza de uso hotelero (Art. 15)

establece:

“...La cubierta se podrd resolver plana, o bien inclinada...Serd autorizable como volumen

mdximo bajo cubierta el resultante de unir la linea de cornisa con un plano inclinado un mdximo de
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30° hasta la cumbrera, en el caso de cubiertas planas este volumen mdximo se podrd formalizar
adecudndose a la alternativa disposicion de las cubiertas. Esta disposicién volumétrica del bajo
cubierta es susceptible de modificacién tramitando el necesario estudio de detalle siempre y

cuando se respete la edificabilidad mdaxima permitida.”

Por tanto, aparte de las regulaciones establecidas por el Plan de Sectorizaciéon en las
ordenanzas especificas, son estas condiciones las que se tuvieron en cuenta para plantear este
Estudio de Detalle.

1.6.-OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ACTUACION.

Teniendo en cuenta las caracteristicas de este espacio-lugar, del Plan General y del
planeamiento parcial, de la situacién y potencialidad fisica y geogrdfica del terreno, el presente
Estudio de Detalle tiene por objetivo ordenar los volUmenes edificables dentro de la mencionada

parcela.

Se plantea la fragmentaciéon espacial de la parcela, debido a sus dimensiones, forma,
pendiente y proximidad al nucleo urbano de Roxos, para la consecucién de un espacio habitable
dotado de una mayor intimidad. Para ello se proyecta la edificacién en dos volUmenes edificatorios
dotados de espacios, de cardcter y uso privado en planta baja, que los independiza y diferencia de
los viales publicos y parcelas privadas lindantes, huyendo asi del concepto tradicional de
alineaciones paralelas a los viales pUblicos, que solo se cumple en uno de los testeros, en los que se

ubican los accesos.

Estos volUmenes edificatorios, proyectados longitudinalmente en sentido norte-sur para
conseguir una maés favorable orientacién de vistas, luces y venteo, adquieren mayor espacialidad,
desahogo y privacidad gracias a las fajas de jardines y terrazas que completan su dimensién

transversal.

La actuacidon pretende completarse con la creacién, en el extremo sur de la parcela, de los
espacios libres comunes y privados de la propuesta (pista de deporte) y con la ubicacién de las
zonas libres de uso comUn privado, en contacto directo con la zona verde puUblica destinada a drea

de juegos definida por el Plan.

1.7.-SITUACION URBANISTICA.

La parcela en la que se proyectan los edificios, estd afectada por el PLAN GENERAL DE
ORDENACION MUNICIPAL DE SANTIAGO DE COMPOSTELA y por el PLAN DE SECTORIZACION DEL SUNP-25
(ROXOS).
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PARAMETROS Y CONDICIONES

PLAN DE
SECTORIZACION

ESTUDIO DE DETALLE

OCUPACION MAXIMA PERMITIDA DEFINIDAS EN PLANOS 53%
EDIFICABILIDAD 4.055,00 m2. 4.055,00 m2.
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS Y ALTURA PB+1P PB+1P
MAXIMA
AMR = 7,00 m AMR = 7,00 m
Usos HOTELERO HOTELERO

ALINEACIONES Y RETRANQUEOS

DEFINIDAS EN PLANOS

DEFINIDAS EN PLANOS

1.8.-PROPUESTA

Este Estudio de Detalle tiene por objetivo el ordenar los volimenes edificables dentro de la

mencionada parcela.

Este Estudio de Detalle se formula para conseguir la fragmentacién espacial de la parcela

edificable y para la consecucién de un espacio habitable dotado, tanto de una mayor intimidad

mediante la aparicién de unos espacios privados (jardines y zonas de uso comun) frente los
volumenes edificatorios, como para conseguir una mds favorable orientaciéon de vistas, luces vy
venteo.

En ningun caso este Estudio de Detalle altera los aprovechamientos totales que se

establecen tanto por el PLAN DE SECTORIZACION DEL SUNP-25 (ROXOS), como por el PLAN GENERAL
DE ORDENACION MUNICIPAL DE SANTIAGO DE COMPOSTELA.

Las volumetrias propuestas en la documentacién grdfica persiguen el resolver y conseguir

adecuadamente los objetivos vertidos en el punto 1.6.

Este Estudio de Detalle contiene la documentacién requerida por el Reglamento de

Planeamiento (ART-66).

1.9.-DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

La soluciéon adoptada a través del presente Estudio de Detalle desea dar respuesta de forma
Unica y conjunta a las necesidades y objetivos considerados, y sobre todo centrarse en la bUsqueda
de espacios de transito y de estancia que faciliten el uso del terreno y el aprovechamiento de las

buenas condiciones del lugar.

Teniendo en cuenta lo anterior, se proyecta la ejecucién de dos volumenes edificatorios, de

igual longitud y crujia, paralelos a la rta do Nabal o calle n® 1 del Plan de Sectorizaciéon, y

orientados en sentido norte-sur.
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Dichos bloques, desarrollados en dos plantas (baja + primera) y aprovechamiento bajo
cubierta, tienen uno de sus testeros en contacto con la rda da Barrosa, uno de los tres viales a los
que da frente la parcela, facilitando asi los accesos peatonales a los mismos. El acceso rodado al
garaje se realiza, debido a la configuraciéon topogrdafica del terreno y a la solucién proyectada,

desde la rUa Real de Roxos, en el lado opuesto.

El Estudio de Detalle se completa con la creacién, en el extremo sur de la parcela, de los
espacios libres comunes privados de la propuesta (pista de deporte) y con la ubicacién de las zonas
libres de uso comun privado en contacto directo con la zona verde pUblica destinada a drea de

juegos definida por el Plan.

Con esta solucién se pretende, en definitiva, crear un conjunto habitable con unas
caracteristicas muy definidas dentro del nuevo tejido urbano propuesto por el Plan de Sectorizacién
y en intimo contacto con el nucleo urbano de Roxos, intentando que la transicién entre los dos
dmbitos sea progresiva, tanto visual como espacialmente, entre los espacios libres puUblicos vy

privados, y los viales pUblicos circundantes.

2.- NORMAS ESTETICAS Y DE COMPOSICION DE LA EDIFICACION:

2.1.- NORMAS GENERALES.

Art.1.-Natureza, dmbito y vigencia.

El presente Estudio de Detalle desarrolla lo establecido por el Plan de Sectorizaciéon del
SUNP-25 (Roxos), en el articulo 5, concretamente para el dmbito de la parcela H-1. La zona de

actuacién se delimita con exactitud en los planos correspondientes.

El Estudio de Detalle no entrard en vigor hasta que se publique en el BOP los textos integros

del acuerdo de aprobacion definitiva y de la normativa urbanistica. Su vigencia serd indefinida.

Las presentes normas serdn de obligado cumplimiento para la redaccién de Proyectos de

Edificacion que se pretendan realizar dentro del dmbito del Estudo de Detalle.

Art.2.- Relacién con el Plan de Sectorizacion.

El presente Estudio de Detalle se desarrolla de acuerdo con lo especificado en la normativa
del Plan de Sectorizacién; recoge los pardmetros que dicho Plan determina, tal y como se justifica

en la memoria.

Art.3.- Alcance normativo de los documentos.

El alcance normativo del Estudio de Detalle deriva del contido de los documentos que lo
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se permitirdn buhardillas ni ningun otro tipo de elemento que sobresalga del plano de Ila
cubierta a excepcidén de antenas y chimeneas. Para las cubiertas planas se autoriza como volumen
mdaximo bajo cubierta el resultante de unir la linea de cornisa con un plano inclinado, con una
pendiente mdaxima de 30°, hasta la cumbrera no pudiendo exceder en altura mdas de 4,00m sobre la

misma. Como se describe graficamente en el siguiente esquema:

De esta manera generamos un volumen (gdlibo) mdaximo edificable que respresentard la

edificabilidad mdxima permitida que se podria plantear en la edificacién.

El volumen mdximo autorizado bajo cubierta se podrd formalizar adecudndose a otras
disposiciones de la cubierta; plana, curva,.... AUn cuando en algin punto se sobrepase el plano de

cubierta de los 30° siempre y cuando se respete la edificabilidad méaxima permitida

Art.10.- Ocupacidén bajo rasante.
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Con cardcter general se permite la ocupacién bajo rasante, sin nUmero mdaximo de plantas

especificado. Los usos permitidos en los sotanos son los que establece el Plan de Sectorizacién.

Art.11.- Condiciones de la urbanizacién del espacio libre privado.

Su tratamiento serd similar al de la zona verde puUblica anexa, con el que guardard

continuidad visual y espacial.

Febrero de 2009

Fdo: D. JOSE M® UCHA DOLZ DEL CASTELLAR

Arquitecto
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ESTUDIO DE DETALLE EN LA PARCELA H-1 DEL PLAN DE
SECTORIZACION DEL SUNP-25 (ROXOS). SANTIAGO DE

COMPOSTELA (A CORUNA).
LIS’TA DE PLANOS )
NUMERO DESCRIPCION TIPO ESCALA
01 SITUACION URBANISMO 1:5000
02 EMPLAZAMIENTO URBANISMO 1:2000
03 CLASIFICACION Y ORDENACION DEL SUELO. SISTEMA VIARIO URBANISMO 1:500
04 ALINEACIONES URBANISMO 1:500
05 TOPOGRAFICO: ESTADO ACTUAL URBANISMO 1:500
06 SECCIONES: ESTADO ACTUAL URBANISMO VARIAS
07 VOLUMETRIA. PROPUESTA URBANISMO 1:500
08 IMAGEN FINAL ORIENTATIVA URBANISMO 1:500
09 SECCIONES. PROPUESTA URBANISMO VARIAS
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6.3.- Nova redaccion para a Ordenanza “H” — Uso hoteleir o e
equipamento privado

Art.15.- Ordenanza “H” de uso hoteleiro e equipamen  to privado

Delimitacién e ambito

Comprende as areas edificadas con destino a usos hoteleiros en calquera das suas
modalidades moteis, residencias, apartahoteis, etc. asi como a calquera tipo de equipamento
de caracter privado: residencias da terceira idade, centros médicos e asistenciais, centros
culturais, etc. A superficie de parcela destinada e este fin é de 3.380,94 m?

Tipoloxia :
Establécese o tipo de bloque illado na parcela con unha altura
méxima de B+1

Condicién de proxecto
Redactarase un proxecto Unico para a parcela, co fin de garanti-la unidade da peza.

Pardmetros e condicions das edificacions

A ocupacion maxima permitida serd a que se recolle nos planos de ordenacion.

A edificabilidade especificase para cada unha das parcelas e decir4.055,00 m2,

A altura maxima sera de 7m., medidos na fachada principal dende a cota de planta baixa.

A cuberta podera resolverse plana, ou ben inclinada. Nas cubertas inclinadas non se permitiran
bufardas nin ningln outro tipo de elemento sobresaindo do plano de cuberta a excepciéon de
chemineas e antenas. Sera autorizable como volume méaximo baixocuberta o resultante de unir
a lila de cornixa cun plano inclinado un max. de 30° hasta o cumio, non podendo exceder en
altura mais de 4,00 metros sobre a mesma. De esta maneira xeramos un volume (galibo)
méaximo edificable.

Este volume méaximo se podera formalizar adecuandose a outras disposicions das cubertas
(planas, curvas, etc.) ainda cando en algun punto se sobrepase o plano tedrico de cuberta dos
30°, sempre e cando se respecte a edificabilidade maxima permitida, e tramitando o necesario
estudo de detalle.

Con caracter xeral se permite a ocupaciéon baixo rasante, sen nimero maximo de plantas
especificado. Os usos permitidos nos s6tanos son 0s que establece o proxecto de sectorizacion
aprobado.

O tratamento do espazo libre privado sera similar ao da zona verde publica anexa, co que
gardara continuidade visual e espacial.

Alifiaciéns e rasantes

Marcase coma alifiacions obrigatorias as que se especifican na documentacion grafica. Se ben,
dado que se permiten recuamentos, estas alifiacions consideraranse maximas, e dicir que
ningun elemento das edificaciéns podera sobresair da lifia definida.

Usos:

Establécese coma uso principal o hoteleiro, en calquera das stas modalidades, asi como
equipamentos de caracter privado: residencias da terceira idade, centros médicos e
asistenciais, centros culturais, etc. os usos compatibles seran os que establece o P.X.O.M.
vixente.
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6.4.- Modificacion proposta de caracter xeral no ambito d 0 SUNP-25

No ambito do proxecto de sectorizacion, e con caracter xeral, se modifica a obrigatoriedade de
redactar un proxecto Unico para cada unha das illas (co fin de garanti-la unidade da peza
edificada), substituindola pola tramitacién dun estudio de detalle que garanta a harmonia da
ordenacion cando esta no se realice mediante un proxecto edificatorio conxunto.

7.- CONCLUSION

A modificaciéon proposta non supén ningunha alteracion significativa do establecido no PXOM
vixente en Santiago de Compostela, xa que a parcela forma parte do solo urbano da cidade.
Polo contrario sup6n unha mellora dende o punto social xa que facilitard o establecemento de
equipamentos asistenciais nun area con unha mestura entre poboacién nova con moitos nenos
pequenos (dentro do ambito do SUNP-259) e unha poboacién maior (no nicleo de Roxos) polo
gque os equipamentos asistenciais son unha prioridade.

Polo tanto atendendo a todo o exposto con anterioridade se considera innecesario a Avaliacion

Ambiental Estratéxica do ambito.

En Santiago de Compostela a 6 de Novembro de 2014

Fdo:
Jesus Conde Garcia



