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CONCELLO DE
SANTIAGO

INFORME TECNICO DE DELIMITACION DO AMBITO DA SUSPENSION DE IMPLANTACION DE
NOVOS ALOXAMENTOS TURISTICOS

O obxecto deste informe é analizar a incidencia da implantacién de novos aloxamentos
turisticos en Santiago de Compostela, en relacién coa reforma de planeamento que estd
previsto acometer para abordar este problema, e propofier, no seu caso, o ambito no que se
considera oportuno establecer unha suspensién cautelar deste uso con caracter previo &
formulacién da dita reforma, e sen prexuizo do que resulte da nova regulacion.

1. XUSTIFICACION DO AMBITO TERRITORIAL DA SUSPENSION CAUTELAR

No plano seguinte mastranse, xeoreferenciados, os distintos aloxamentos turisticos existentes
no termino municipal de Santiago de Compostela, inclufdos no Rexistro de Empresas de
Actividades Turisticas (REAT) de Galicia, a data de outubro de 2019. Convén aclarar que os
aloxamentos identificados representan unicamente os autorizados pola Xunta de Galicia ata
esa data, o que non prexulga que conten coa respectiva autorizacién municipal.
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llustracién 1. Aloxamentos turisticos rexistrados, A lifia amarela representa a delimitaciéon do &mbito do Plan especial da cidade histérica (PE-1)

Non figuran neste plano, polo tanto, os expedientes ainda en tramite, nin tampouco as novas
solicitudes, que estdn crecendo a un ritmo exponencial *. Tampouco aparecen reflectidas nese

! Resulta evidente o aliciente que supon o proximo Ano Santo de 2021, xa é&s portas, € que inicia unha serie de sucesivos anos
xubilares, nos anos 2027, 2032 e 2038, relativamente proximos entre si.



plano, como é Idxico, os aloxamentos turisticos que operan na cidade sen ningln tipo de
autorizacion, nin autondmica, nin municipal.

A existencia dunha gran cantidade de vivendas de uso turistico (VUT) fora dos rexistros oficias
é un feito que se pode comprobar facilmente, xa que a sia posta no mercado é publica e
notoria, ao ofertarse na internet, a través das plataformas on line dirixidas a pofier en contacto
os potencias usuarios cos titulares das vivendas.

A cuantificacion da magnitude do fendmeno con datos obxectivos e contrastados esta ainda
por facer, e non é sinxela, xa que a axilidade de alta e baixa da actividade —un simple click
nunha plataforma dixital- e a mimetizacién da actividade entre o tecido residencial dificulta a
tarefa.

Con independencia disto, o certo é que o plano de aloxamentos turisticos. que si estan
rexistrados xa reflicte unha realidade preocupante, sobre a que convén reflexionar. A analise
destes datos supén unha primeira (e minima) aproximacién ao problema, que haberd que
completar cos estudos necesarios, pero que xa permite establecer, dun xeito obxectivo, a
partir de datos contrastados, uns ambitos nos que, pola especial incidencia do fenémeno,
parece aconsellable a adopcidn de medidas cautelares.

TIPOS DE ALOXAMENTOS TURISTICOS

VIVENDA US0 TURISTICO
VIVENDA TURISTICA
APARTAMENTOS TURISTICOS
HoTEIS

ALBERGUES

PENSIONS
CAMPAMENTOS DE TURISMO
TURISMO RURAL

No plano poden observarse tres zonas en contacto directo coa delimitacion do ambito do Plan
especial de proteccion e rehabilitacion da cidade histdrica (PE-1), nas que a incidencia da
implantacion de aloxamentos turisticos € equiparable @ do ambito do plan especial e unha
segunda coroa, que bordea a esta primeira zona, de incidencia menor, pero tamén moi clara.
No plano seguinte sindlanse estas zonas, a primeira coroa identificase con lifias brancas e a
segunda coroa con lifias azuis.
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TIPOS DEALOXAMENTOS TURISTICOS

4  VIVENDA USO TURISTICO
& VIVENDA TURISTICA
- APARTAMENTOS TURISTICOS

HOTEIS
ALBERGUES
PENSIONS
CAMPAMENTOS DE TURISMO
TURISMO RURAL

As primeiras tres zonas as que nos estamos a referir son as seguintes:
O ENSANCHE

O Ensanche caracterizase pola gran variedade de usos que aloxa, o que lle confire
precisamente a sUa riqueza e interese urbanos. No Ensanche, a zona mais densa e compacta
da cidade, conviviron sempre 0s usos residenciais con outros usos, dandolle ao barrio o seu
inequivoco caracter de centro comercial e de negocios da cidade.

A proliferacion de vivendas de uso turistico que reflicte o plano (que amosa, probablemente,
unicamente a punta dun iceberg) estd xa afectando 4 capacidade residencial do barrio, cunha
alarmante diminucién das vivendas dispofiibles para os residentes, pero tamén para a
multitude de negocios que dan servizo aos habitantes do barrio e da cidade no seu conxunto, e
que se sitlian neste tecido residencial: oficinas, xestorias, despachos profesionais, academias ...
Manter esta condicion de centro residencial, comercial e de negocios do Ensanche é un
obxectivo estratéxico da cidade, polo que parece necesario adoptar medidas para conter o
proceso que se vén de describir.

A RUA DAS GALERAS

A zona que vertebra a rda das Galeras -e as stias prolongaciéns- estd imbricada no borde oeste
da cidade histdrica, con tramos que estdn dentro e tramos que estdn féra do dmbito de
delimitacién do Plan especial da cidade histdrica (PE-1). A limitacién para a implantacion de
aloxamentos temporais establecida neste d@mbito urbanistico afectou, polo tanto, de xeito
desigual a esta zona, en funcién do tramo da ria considerado. Esta circunstancia produce unha
situacion anémala, que estd xerando unha forte presion nas zonas non incluidas no PE-1, e
polo tanto, sen especial limitacion, de xeito que moitas das vivendas e locais existentes estan
reconverténdose en aloxamentos turisticos, ao tempo que se pechan comercios de
proximidade.




Debe terse en conta que o actual barrio de Galeras, é, por asi dicilo, un pequeno “ensanche”
da zona monumental. Os seus habitantes nutren de vida urbana cotid 4 zona de maior
masificacion turistica da cidade, axudando a mantela viva, creando unha bolsa de residentes

permanentes que fortalecen a condicién urbana da zona histérica.

Manter este caracter residencial predominante do barrio deberia ser un obxectivo prioritario
da administracion municipal.

AS RUAS DO NORLESTE DA CIDADE HISTORICA

As rlas en contacto directo co ambito do Plan especial de proteccion da cidade histdrica, polo
norte (rtas de Coimbra, de Salamanca, de Ultreia...); e polo leste, as situadas na vertente oeste
do monte da Almdciga (rlas de Pastoriza, dos Basquifios, de Touro, de Teo...), e as situadas na
vertente leste do mesmo monte (rlas de Betanzos, do Home Santo, dos Concheiros...),
mostran unha densidade de aloxamentos turisticos similar a que se observa no dambito do Plan
especial, o que é loxico, xa que mais ald dos limites “virtuais” das delimitacions do
planeamento estes tecidos urbanos forman un continuo coa cidade historica.

Asi, os tecidos residenciais da cidade histdrica esténdense, sen solucidon de continuidade, a
través destas ridas, ata acadar o limite que configuran as grandes arterias urbanas de Xoan
XXIIl, de Anxo Casal, de Rodriguez de Viguri e da avenida de Lugo.

Nestes ambitos o problema da proliferacion das VUT acada unha intensidade similar a do casco
histérico, polo que non teria sentido darlle un tratamento diferente. Ademais, a limitacién
para a creacién de novos aloxamentos turisticos no ambito do PE-1 estd introducindo nestes
barrios limitrofes unha presién engadida, de xeito similar ac que acontece na zona de Galeras,
que esta mudando o caracter tradicionalmente residencial destes barrios.

A SEGUNDA COROA DE INFLUENZA

Con independencia destas tres zonas que xunto co propio ambito do PE-1 configuran o
epicentro do fendmeno, existe unha segunda zona de influencia, que envolve o conxunto
Cidade Histérica/Ensanche descrito no apartado anterior, na que a incidencia deste fendmeno
tamén é moi patente.

Esta segunda coroa estd formada polos barrios que arrodean estes dous polos urbanos e que
se poden encadrar en dlas grandes zonas, que amosan unhas caracteristicas diferentes:

e QOs barrios situados ao norte e norleste da cidade histdrica: Vista Alegre, Vite, As Cancelas e
as Fontifias

Estes barrios foron na stia maioria o resultado de actuacidns publicas para a promocion de
vivenda protexida polo que aloxan a poboacion con menos recursos da cidade e hoxe estdn
maioritariamente ocupados polas rendas bhaixas e medias da cidade.

Os mais antigos, Vista alegre e Vite estan inmersos nun proceso de rexeneracion urbana para
mellorar as stas condicidns de habitabilidade e foron declarados no seu momento &reas de
rehabilitacion integral (ARI), é dicir, ambitos preferentes para a concesidn de axudas publicas,
dirixidas especialmente a mellorar as condicidns de accesibilidade das vivendas, xa que contan
cunha poboacién moi envellecida e con escasos recursos.



Non parece congruente, polo tanto, que o esforzo inversor que estdn a facer tanto os
particulares como as administraciéns publicas para mellorar as condiciéns dos espazos
publicos e das vivendas neste barrios derive nunha forte presién inmobiliaria que expulse aos
seus residentes habituais ou potenciais, ante a expectativa de obter un maior rendemento
econdmico destinando as vivendas a aloxamentos para turistas.

e Os barrios situados ao sur-suroeste do ensanche: A Ponte Pedrifia-Paxonal, Cornes, Conxo,
Santa Marta, avenida de Rosalia de Castro, Choupana e avenida do Mestre Mateo

Estes barrios son, na stla maioria, o resultado dos procesos de urbanizacién, pola execucion
dos plans parciais de uso caracteristico residencial no PXOU anterior (solos urbanizables
programados do 1 ao 7). Estes dmbitos de planeamento xa desenvolvidos, xunto coas zonas
urbanas preexistentes que os van trabando entre si constitien o que podemos denominar a
cidade compacta, o continuo urbano que concentra a maior densidade de poboacién. Son os
barrios eminentemente residenciais da cidade.

Nestas zonas (sempre de acordo cos datos do REAT) a presenza de aloxamentos turisticos é
menor que na zona descrita no apartado precedente (agas nalgunha zona puntual que iguala
0s rexistros da primeira coroa) pero ainda asi moi significativa, sendo o mais caracteristico
nestas zonas a rapidez coa que se estende o fendémeno e a especializacion na variante das
vivendas de uso turistico (VUT).

A combinacién destas dlas caracteristicas, a rapidez da implantacién e a especializacion na
variante de aloxamento VUT, posta de manifesto coa comparacion dos sucesivos rexistros en
datas diferentes, evidencian a existencia dun proceso incontrolado de substitucion de vivendas
por aloxamentos turisticos nos tecidos de uso caracteristico residencial da cidade, que
aconsella adoptar medidas cautelares tamén nestas zonas, evitando a presidn engadida que
conlevaria a suspension unicamente na primeira coroa.

DATA oct-18 | feb-19 | sep-19 | oct-19 | INCREMENTO ANUAL | nov-19 [ INCREMENTO MENSUAL
OCT 18/0CT 19 OCT 19/NOV 19

TiIPO

ALBERGUES TURISTICOS 27 27 29 29 2 29 0
APARTAMENTOS TURISTICOS 19 19 20 20 1 20 0
CAMPING 2 2 2 2 0 2 0

HOTEIS 70 71 72 72 2 72 0
PENSIONS 123 123 124 124 1 124 0
TURISMO RURAL 8 8 8 8 0 8 0
VIVENDAS TURISTICAS 6 6 3 3 -3 3 0
VIVENDAS DE USO TURISTICO 454 512 612 626 172 641 15

2. CRITERIOS DE DELIMITACION DO AMBITO TERRITORIAL DA SUSPENSION

Os argumentos expostos no apartado anterior deben traducirse nunha delimitacién xeografica
que defina con claridade cal é o dmbito territorial no que se considera oportuno establecer
unha cautela para a implantacion de novos aloxamentos turisticos na cidade.

Dito d4mbito serfa o territorio comprendido entre a delimitacién do Plan especial de proteccion
e rehabilitacion da Cidade histérica (PE-1), que xa foi obxecto no seu dia dunha suspensidon
cautelar e hoxe estd regulado pola Modificacion do PE-1 para a limitacion de aloxamentos
turisticos aprobada en novembro de 2018, e a lifia que se denomina o perimetro da
suspension, que define o borde exterior dos barrios da segunda coroa de influenza.



Para definir a lifia do perimetro da suspensién aplicase o criterio xeral de seguir os eixos das
grandes vias perimetrais, os limites de zonas definidas no planeamento e, no seu caso, 0s
limites das zonas de aplicacién das distintas ordenanzas.

Este ambito xenérico define unha primeira aproximacién ao @mbito efectivo da suspension, de
tal xeito que os dmbitos, parcelas ou inmobles situados féra deste perimetro non estén
afectados en absoluto pola suspension cautelar. Dentro do perimetro delimitado, a suspensidn
afectara unicamente a aquelas zonas nas que, de acordo cos argumentos expostos, se aprecia
risco de substitucién incontrolada do uso de vivenda polo de aloxamentos turisticos nos
tecidos de uso caracteristico residencial da cidade.

Polo tanto, dentro deste d@mbito xenérico, excliense da suspensién aquelas parcelas o
inmobles nos que a presenza do uso de aloxamento temporal non resulta incompatible co
mantemento do uso caracteristico residencial da cidade compacta. Tampouco estan afectadas,
como ¢é loxico, aqueles dmbitos ou parcelas nas que este uso xa non estd permitido polo
planeamento. A definicién precisa do ambito e das zonas de exclusién detallase no apartado
seguinte.

3. DELIMITACION DO AMBITO TERRITORIAL DA SUSPENSION

O ambito territorial xenérico afectado pola suspensidon é o que se define no plano que se
achega, e correspondese cos terreos situados entre a delimitacion do dmbito do PE-1 (lifia
amarela) e o denominado perimetro da suspension (lifia azul)

As parcelas e inmobles situadas féra deste ambito non lles afectara en absoluto a suspensién
cautelar.

Dentro deste dmbito territorial xenérico, excliense expresamente da suspensidn os dmbitos,
parcelas e inmobles, que se relacionan a continuacion.



A suspension NON AFECTARA 4s seguintes parcelas e inmobles:
- As parcela suxeitas 4 aplicacién da ordenanza de equipamentos e dotaciéns

- As parcelas especificamente cualificadas para uso terciario, que admitan o uso hoteleiro,
ben sexa con caracter exclusivo ou con caracter alternativo ou compatible con outros usos
distintos do de vivenda (residencial comunitario, dotacional ou outros terciarios). Este
serfa o caso, entre outros, do Hospital Vello de Galeras (AS-35)

- Aquelas nas que a autorizacidén do uso vivenda tefia cardcter residual, sendo maioritarios
ou principais outros usos distintos do de vivenda (hoteleiro, residencial comunitario,
dotacional, e outros terciarios). Este serfa o caso, por exemplo, da ordenanza especial OE-6
(antigo colexio Manuel Peleteiro)

- As suxeitas & aplicacion das ordenanzas 10, de actividades e 12, de fincas singulares do
PXOM.

- As incluidas no dmbito dos poligonos de solo urbano non consolidado e de solo
urbanizable que non conten con proxecto de equidistribucion definitivamente aprobado

- As parcelas e inmobles que estean xa dedicadas a uso hoteleiro ou de aloxamento
temporal de conformidade co respectivo titulo habilitante municipal de natureza
urbanistica, quedaran excluidas sé na parte na que se desenvolve a actividade ou uso xa
autorizados, quedando suspendidas as actuacions de ampliacion.

Santiago de Compostela, 5 de decembro de 2019
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