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CONSULTA PUBLICA PREVIA SOBRE O PROXECTO DE ORDENANZA REGULADORA DO
PROCEDEMENTO PARA IMPLANTACION DA ACTIVIDADE DE VIVENDA DE USO TURISTICO

Co obxectivo de incrementar a participacion da cidadania nos procedementos de elaboracion
das normas o artigo 133.1 da Lei 39/2015, do 1 de outubro, do procedemento administrativo
comun das Administracidns publicas (BOE nim. 236, de 02/10/2015) establece que, con caracter
previo & elaboracién dun proxecto ou anteproxecto de lei ou regulamento, debera levarse a
cabo unha consulta publica, a través do portal web da Administracion competente, na que se
recollera a opinién dos suxeitos e das organizaciéns mais representativas, potencialmente
afectados pola futura norma.

En cumprimento desta disposicion, convoco unha consulta publica a través do portal web do
Concello da Corufia, con caracter previo 4 elaboracion do proxecto de Ordenanza reguladora do
procedemento para implantacién da actividade de vivenda de uso turistico, acerca dos seguintes
extremos:

ANTECEDENTES NORMATIVOS

As vivendas de uso turistico son un tipo de establecemento turistico, previsto no artigo 65 bis
da Lei 7/2011, de 27 de outubro, de Turismo de Galicia (introducido polo artigo 37 da Lei
12/2014, de 22 de decembro, de medidas fiscais e administrativas) sendo a sua finalidade a de
proporcionar aloxamento de forma temporal a terceiras persoas, do mesmo xeito que os outros
establecementos de aloxamento turistico do artigo 55 da Lei de Turismo:

Artigo 65 bis: Vivendas de uso turistico

1. Son vivendas de uso turistico as cedidas a terceiras persoas, de maneira reiterada e a
cambio de contraprestacion econdmica, para unha estancia de curta duracion,
amobladas e equipadas en condicidns de inmediata dispofiibilidade e coas caracteristicas
establecidas pola via regulamentaria.

As vivendas de uso turistico poderdn ser comercializadas, ademais de polas empresas
turisticas reguladas no artigo 33.1 desta lei, polos seus propietarios/as ou pola persoa
fisica ou xuridica que os/as represente. Neste ultimo suposto non se aplicard o disposto
no artigo 33.2 da lei.

2. Constituen estancias de curta duracion aquelas nas que a cesion de uso é inferior a
trinta dias consecutivos, e quedan fora do dmbito de aplicacion as que sobrepasen esa

duracion.

3. As persoas propietarias e/ou comercializadoras quedardn obrigadas fronte d
Administracion turistica ao cumprimento das obrigas impostas na presente lei e normas
que a desenvolvan, respondendo de maneira solidaria fronte a aquela, incluida a obriga
de subscribir e manter vixentes os seqguros de responsabilidade civil para estas vivendas.
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4. As vivendas de uso turistico requiren da correspondente declaracion previa de inicio da
actividade ante a Administracion turistica.

As vivendas de uso turistico tefien unha ordenacién propia regulada no Decreto 12/2017, de 26
de xaneiro, xunto coas vivendas e apartamentos turisticos xa previstos na redaccién inicial da

Lei de Turismo, nos seus artigos 64 e 65.

No artigo 41 do Decreto 12/2017, de 26 de xaneiro, se establece o réxime do exercicio da
actividade das vivendas de uso turistico:

Articulo 41. Régimen de ejercicio de la actividad

1. Para el inicio de la actividad turistica en la modalidad de viviendas de uso turistico
deberd presentarse una declaracion responsable de inicio de actividad empleando el
modelo normalizado previsto en el anexo V, suscrita por el propietario o propietaria o
persona fisica o juridica que el/la represente, ante el drea provincial de la Agencia
Turismo de Galicia en la que radique.

Esta declaracion se presentard, previo pago de las correspondientes tasas, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.1.b) de la Ley 6/2003, de 9 de diciembre,
segun se establece en el articulo 27.

2. La declaracion responsable contendrd:

a) Datos de la vivienda y de su capacidad mdxima.

b) Los datos de la persona propietaria.

c) El numero de teléfono para atender las incidencias de la persona usuaria turistica.

d) En el supuesto de que la vivienda no se comercialice por la persona propietaria, deben
constar los datos de la persona o empresa que la comercialice.

e) La posesion de la siguiente documentacion:
12. Documento acreditativo de la personalidad juridica del/de la solicitante.

2¢. Titulo o contrato que pruebe la libre disponibilidad, por parte del/de la titular de la
vivienda donde se ejerce la actividad.

3¢9, Titulo suficiente para la comercializacion de la vivienda por parte de la persona o
empresa que la comercialice.

49, Licencia de primera ocupacion o cédula de habitabilidad o certificado final de obra
expedido por personal técnico competente en el que se acredite que se ejecutaron las
obras de conformidad con la licencia municipal otorgada, o certificado municipal que
acredite que la edificacidn retne las condiciones técnicas y urbanisticas para su destino
a vivienda, o informe del érgano municipal o autondmico competente, acreditativo de
que no se adoptaron medidas de restauracion de la legalidad urbanistica o ambiental.

59, Seguro de responsabilidad civil que cubra los riesgos de las personas usuarias del
establecimiento por dafios corporales, dafios materiales y los perjuicios econdmicos
causados que se deriven del desarrollo de su actividad.



COPIA AUTENTICA. El documento electrénico ha sido aprobado. Este documento ha sido firmado por Directora da Area de Urbanismo (GLORIA DE LA MONTARNA ALCANTARA-GARCIA) a las 13:44 del dia 10/10/2024 y por Concelleiro responsable de Urbanismo, Rehabilitacién e Vivenda, D. Francisco

Dinis Diaz Gallego (FRANCISCO DINIS DIAZ GALLEGO) a las 16:56 del dia 10/10/2024. Mediante el codigo de verificacion 6M2D5H470U3R603711WC puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web https://sede.coruna.gal/

3. Cualquier modificacion de las condiciones contenidas en la declaracion responsable
inicial, asi como los ceses de actividad, requerirdn de su comunicacion al drea de la
Agencia Turismo de Galicia de la provincia en la que se situe el establecimiento.

La comunicacion se efectuard mediante modelo normalizado previsto en el anexo V, en
el plazo mdximo de 10 dias desde que se hubieran producido a efectos de su anotacion
en el REAT.

Los expedientes se elevardn, junto con un informe, a la Agencia para constancia en
el REAT.

4. La condicion de vivienda de uso turistico impide a la persona titular alegar a condicion
de domicilio a efectos de impedir la actuacion inspectora de las autoridades
competentes.

5. El destino como vivienda de uso turistico no es posible si estd prohibido por la
ordenacion de usos del sector donde se encuentre, o estd prohibida por los estatutos de
la comunidad debidamente inscritos en el Registro de la Propiedad en edificios sometidos
al régimen de propiedad horizontal.

No artigo 42.1 do Decreto establécese que :

1. La presentacion de la declaracion responsable, en las condiciones previstas en este
decreto, habilita para el desarrollo de la actividad turistica de vivienda de uso turistico,
sin perjuicio del cumplimiento de las demds obligaciones exigidas en otras normas que
les resulten de aplicacion.

Esta habilitacion para el desarrollo de la actividad turistica no exime al/a la propietario/a
0 persona o empresa que comercialice la vivienda de la obligacion de obtener las
autorizaciones, permisos, licencias y/o informes que establezcan las distintas normativas
sectoriales y municipales que le son de aplicacion.

Para o inicio da actividade de vivenda de uso turistico de prestacidon de aloxamento temporal de
curta duracién (limitada a un maximo de 30 dias continuados), ainda que se comercialicen pola
propiedade (ou representante) e non por unha empresa turistica, requiren dunha declaracién
de inicio de actividade ante a Administracion turistica. Ademais desa declaracion responsable
para inicio de actividade presentada ante a administraciéon autondmica, require dun titulo
habilitante municipal para o seu exercicio como calquera actividade vinculada a un
establecemento fisico.

A regulacion que se fai na Lei de Turismo de Galicia e no Decreto 12/2017, do 26 de xaneiro,
respecto das vivendas turisticas é a propia do exercicio dunha actividade terciaria, non dun uso
residencial tradicional coas caracteristicas propias de aloxamento estable e permanente, pola
esixencia de titulo habilitante especifico para o exercicio da actividade, pola imposibilidade de
alegar a condicidn de domicilio para impedir a actuacién inspectora por parte de autoridades
competentes e pola esixencia de cumprimento de requisitos de establecemento turistico no seu
réxime de funcionamento (prezos e reservas, libros de reclamacions, libros de rexistro e partes
de entrada de viaxeiros).
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Con todo, foi a xurisprudencia a que clarificou que se trata dun uso terciario e non dun uso
residencial:

Sentenza do Tribunal Superior de Xustiza de Galicia de 08/04/2022: “Las viviendas de uso
turistico no son uso residencial porque carecen de las caracteristicas de dicho uso, caracterizado
por la estabilidad y la permanencia, si no que se destinan a un uso de alojamiento ocasional y
transitorio, con unas caracteristicas propias del uso turistico asimilable al denominado uso
hotelero como uso terciario de hospedaje, ante la falta de actualizacion del régimen de usos en
los planeamientos”.

Sentenza do Tribunal Superior de Xustiza de Galicia de 07/04/2022: “Ademds de la declaracion
responsable ante la administracion de turismo deben presentar la comunicacion previa ante el
Ayuntamiento como titulo habilitante para realizar la actividad de VUT. El Ayuntamiento ante la
falta de esta puede adoptar medidas de reposicion da legalidad por actividad clandestina (cese
temporal como medida cautelar) e incluso si resultara ilegalizable por disconformidad con el
planeamiento adoptar su cese definitivo y reposicion al estado anterior”.

Sentenza do Tribunal Superior de Xustiza de Galicia de 27/01/2023: “Para el inicio de la actividad
de VUT no sdlo es preciso la conformidad con la normativa sectorial de Turismo, sino también la
urbanistica. La actividad de vivienda de uso turistico se trata de un determinado y especifico uso
de un inmueble, por lo que no puede entenderse producido el silencio administrativo en contra
de la normativa reguladora de usos de suelo del planeamiento (articulo 143.1 de la Ley 2/16
Suelo de Galicia y articulo 11.3 del Real decreto Legislativo 7/2015 por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo)”

NECESIDADE E OPORTUNIDADE DA SUA APROBACION.

O Plan Xeral de Ordenacién Municipal do Concello da Coruia, aprobado definitivamente o dia
25/02/2013, contén unha regulacidon de usos que arrastra de sucesivas revisidons e que non se
adapta a clasificacion de usos, segundo a normativa autondmica. En canto ao uso terciario, que
engloba a actividade de prestacién de aloxamento temporal, é o uso hostaleiro que, na
normativa de turismo, é un establecemento de uso turistico. Unha interpretacion
excesivamente rigorosa do uso do plan xeral que engloba as actividades de prestacién de
aloxamento temporal levaria ao absurdo de que sé puidesen existir establecemento hoteleiros,
non tendo cabida nin pensidns, casas rurais, etc... que, sendo establecementos dedicados 4
devandita actividade, non son hoteis, conforme & vixente Lei de Turismo e Decretos de

regulacién dos distintos establecementos de uso turisticos.

Por Decreto do Concelleiro Delegado responsable da Area de Economia e Planificacién Urbana
aprobouse o criterio interpretativo sobre a compatibilidade do uso turistico na modalidade de
vivendas de uso turistico co réxime do uso terciario no planeamento municipal, para o seu
cofiecemento e traslado 4@ administracion autondmica competente en materia de turismo, para
o alta e inscricién das vivendas de uso turistico no rexistro de establecementos e actividades
turisticas de Galicia.
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Convén, ademais de plasmar este criterio na ordenanza, sentar o procedemento para o exercicio
desta actividade, establecendo o titulo habilitante adecuado conforme & Lei 9/2013, de 19 de
decembro, do emprendemento e a competitividade econdmica de Galicia e o Decreto 144/2016,
de 22 de setembro, polo que se aproba o regulamento Unico de regulacién integrada de
actividades econdmicas e apertura de establecementos, asi como a documentacién para
achegar co devandito titulo, para os efectos de garantir en todo momento unha maior
seguridade xuridica aos distintos axentes intervenientes no procedemento (promotores,
titulares da actividade, servizos técnicos municipais, administracion autonémica con
competencias en materia de turismo).

OBXECTIVOS DA ORDENANZA

Son obxectivos da ordenanza o recoller nunha norma de rango regulamentario o criterio
interpretativo aprobado sobre a admisibilidade do uso de vivendas turisticas co uso terciario do
planeamento municipal, para os efectos dunha publicidade con efectos erga omnes, coa
finalidade de garantir unha seguridade xuridica aos distintos axentes intervenientes nos
procedementos para a implantacién da devanditas actividade.

Asi mesmo, con base na citada xurisprudencia que considera as vivendas de uso turistico como
unha actividade e non un uso residencial, regular o procedemento e o titulo habilitante para a
implantacion da devandita actividade, asi como o titulo habilitante urbanistico, no caso de
realizacion de obras ou cambios de uso para o exercicio da actividade de vivenda de uso
turistico, de acordo con a Lei 9/2013, de 19 de decembro, do emprendemento e a
competitividade econdmica de Galicia, e o Decreto 144/2016, de 22 de setembro, polo que se
aproba o regulamento Unico de regulacién integrada de actividades econdmicas e apertura de
establecementos .

E, en base as competencias municipais de control da legalidade, establecer que o exercicio sen
titulo habilitante municipal da actividade de vivendas de uso turistico faculta ao Concello para o
exercicio da accion de reposicion da legalidade urbanistica, prevista na normativa urbanistica

autondmica.

POSIBLES SOLUCIONS ALTERNATIVAS REGULATORIAS E NON REGULATORIAS.

Desde o punto de vista urbanistico, recofiecido expresamente no artigo 41, apartado 5.5, do
Decreto 12/2017, de 26 de xaneiro, polo que se establece a ordenacién dos apartamentos
turisticos, vivendas turisticas e vivendas de uso turistico, para control polo Concello da
implantacion das vivendas de uso turistico e avalado pola xurisprudencia do Tribunal Superior
de Xustiza de Galicia, ademais dos instrumentos de planeamento municipal en canto ao
establecemento de réxime de usos e a compatibilidade e incompatibilidade dos mesmos,
segundo a zonificacién establecida, a aprobacién dunha ordenanza municipal é a via adecuada
e conforme a dereito para establecer, en relacién coa implantacién e exercicio dunha actividade,
o procedemento para seguir, o titulo habilitante e a documentacidn para acompafiar, asi como
as consecuencias ante un suposto de actividade ilegal por carecer de titulo habilitante.
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Asi mesmo, e @ marxe das competencias de control administrativo (autondmico, en materia de
turismo e municipal, no dmbito urbanistico), o citado Decreto prevé a posibilidade de
prohibicién expresa por parte das Comunidades de Propietarios do establecemento no seu
edificio de vivendas de uso turistico. Ainda que o Concello carece de competencias para valorar
os formalismos e o contido dos acordos que respecto diso poidan adoptar as Comunidades de
Propietarios, correspondendo as controversias en materia de propiedade horizontal aos
drganos xudiciais da xurisdicion civil.

A Corufia, na data da sinatura electrdnica

A directora de Urbanismo
Gloria de la Montafia Alcantara-Garcia

Conforme,
O concelleiro de Urbanismo, Rehabilitacidon e Vivenda
Francisco Dinis Diaz Gallego





