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NUMERO 2024036221
Administracion Local

AYUNTAMIENTO DE GRANADA

Urbanismo Obras Publicas y Licencias

Asunto.- Criterios de interpretacion del PGOU-01 sobre las viviendas
de uso turistico. Expte.- 18434/24 .-

Criterios de interpretacion del PGOU-01 sobre las viviendas de uso turistico.

LA ALCALDESA-PRESIDENTA DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GRANADA, HACE SABER:

Que el Pleno Municipal en sesién celebrada el pasado dia veintiséis de julio de dos mil veinticuatro, adopto
acuerdo por el que se aprueba Criterio de interpretacion, cuyo tenor literal es el que sigue:

“Se presenta a Pleno expediente num. 18434/2024 de la Direccion General de Urbanismo relativo a criterios
interpretacion PGOU viviendas de uso turistico.

En el expediente consta informe propuesta, de fecha 10 de julio de 2024, suscrito por el Director General de
Urbanismo, en el que, en su parte expositiva, se pone de manifiesto lo siguiente:

“El pasado 12 de junio de 2024, por Decreto de la Alcaldesa de Granada, se dictaba providencia de inicio de
innovacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, en la que manifestaba:

El auge del alquiler turistico de viviendas de uso residencial ha afectado especialmente a los paises y las ciudades
mas turisticas de tal forma que se hace necesario definir reglas del juego a las que se debe de ajustar esta actividad
economica; reglas que deben respetar los distintos operadores econémicos y que deberian intentar conciliar los
intereses en juego: problemas medioambientales, territoriales y urbanisticos, problemas sociales de acceso a la
vivienda, gentrificacién o cambios de los entornos urbanos tradicionales, o problemas de convivencia entre residentes
y turistas.

Deben destacarse la dificultad de acceso a la vivienda en propiedad por parte de los residentes debido a un aumento
de los precios de venta, lo que, junto con el incremento del precio de los alquileres de vivienda habitual, eleva el
coste habitacional, provocando incluso, en ultima instancia, el abandono de la zona por los residentes tradicionales.
Ello da lugar al conocido fenébmeno de la «gentrificaciéon», vinculado actualmente al fenémeno turistico aunque el
alquiler turistico no sea necesariamente su causa Unica y exclusiva sino mas bien probablemente un conjunto de
circunstancias.

Frente a estos efectos colaterales negativos de esta actividad entendemos que debe reaccionarse con una regulacion
que establezca determinados requisitos y exigencias para su ejercicio que no puede ser, por imperativo legal,
prohibitivo pero si justificativo de la existencia de una «razén imperiosa de interés general» que les sirva de
fundamento, que necesariamente pasa por la proteccion del entorno urbano y objetivos de politica social como el
derecho de acceso a la vivienda. Todo ello partiendo de la premisa de la necesidad de conciliar los distintos intereses
en juego en la regulacion de esta actividad econémica, la vivienda de uso turistico, que por el auge adquirido
presenta multiples y diversas implicaciones empresariales, sociales y medioambientales.

En este sentido, y, precisamente, con esta conciliacion integradora la jurisprudencia espafiola en los ultimos afios,
admite determinadas restricciones e incluso prohibiciones (zonificacién, techo maximo de plazas, exclusion de
viviendas en régimen de propiedad horizontal o en funcion de determinada tipologias edificatorias) teniendo cuenta
intereses generales de valor superior como el derecho al descanso de los vecinos, la proteccion del entorno urbano,
o razones de proteccion del medio ambiente, entre otros.

Se pone de manifiesto el problema derivado del incremento de la implantacién del uso turistico de la vivienda
residencial, que ha rebasado cualquier prevision y ha provocado unos efectos transversales no deseados ni
previstos, consecuencia de su proliferacion. Estos efectos, explicados mas arriba, exigen una reaccion de los poderes

N° 152 - miércoles 07 de agosto de 2024 | CVE: BOP-GRA-2024-152005 | Pagina 1 de 5 | Pagina 14 de un total de 78

©
T
©
c
@
S
o
.o
o
=
S
2
a
©
—
o
o
—
o
o
e
o
c
=
9
0
m




publicos justificada en la necesidad de garantizar un desarrollo sostenible y cohesionado del municipio en términos
sociales, culturales, econémicos, sanitarios y ambientales, con el objetivo fundamental de mantener y mejorar las
condiciones de calidad de vida de la poblacién. (Art. 3.2.a) LISTA).

Junto a la necesidad de regular, proteger y fomentar una actividad estratégica como la turistica, debe garantizarse de
manera paralela el resto de intereses publicos, haciendo coexistir ambos de manera lo mas armonica posible,
buscando la necesaria compatibilidad entre ambos. La Comunidad Auténoma de Andalucia tiene atribuida la
competencia exclusiva en materia de turismo. En ejercicio de esa competencia, se dicté la Ley 13/2011, de 23 de
diciembre, del Turismo de Andalucia y, posteriormente ya en 2016, el Decreto 28/2016, de 2 de febrero, con objeto de
regular la utilizacion turistica de la vivienda. El Decreto 31/2024, de 29 de enero, (vigente desde el 22 de febrero)
modifica parte del articulado del Decreto 28/2016 y que ha supuesto un reconocimiento de la necesidad de
compatibilizar, con el resto de regulaciones existentes, el ejercicio de la actividad turistica, reconociendo la
competencia municipal para regular los usos globales y pormenorizados de la vivienda a través de las distintas
férmulas que cada municipio considere.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Granada fue aprobado por la resolucién de la Consejera de Obras
Publicas y Transportes de fecha de 9 de Febrero de 2001, y publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia
con fecha 6 de marzo de 2001, y publicaciéon de normativa en el B.O.P. n°® 105, de fecha 10 de mayo de 2001.
Nuestro Plan ya contemplaba la singularidad de este uso, el turistico, de la vivienda y lo encuadra dentro del
concepto de residencial singular estableciendo la siguiente definicién de este uso del articulo 6.1.9:

Apartado 3. Se entiende por uso pormenorizado residencial singular , el correspondiente al alojamiento de personas,
en general no vinculadas familiarmente, con caracter permanente y en régimen de comunidad (residencias
universitarias, residencias de matrimonios, internados...), cuya admisién no quede restringida por razones de
pertenencia a una determinada institucion, o al relacionado con el alojamiento, eventual o temporal, de transetntes
con caracter de servicio publico (establecimientos de hosteleria y turismo).

Es decir, califica los usos turisticos del suelo dentro del uso pormenorizado de residencial singular, si bien no recoge
y contempla, evidentemente, las distintas categorias recogidas en la posterior requlacion de la actividad turistica en
estos afios por la legislacion sectorial, Ley de Turismo de 2011. No obstante, el PGOU establece una serie de
requisitos a este uso, consecuente con las implicaciones en la convivencia, medioambientales y de otro tipo que de
estos usos se derivan, si bien, por las fechas en las que se regula, establece, en la regulaciéon concreta de los usos
de la edificacion, referencias al concepto de alojamiento hotelero, concepto éste que recoge solo parcialmente la
casuistica de establecimientos existente en la materia.

El Decreto 31/2024, de 29 de enero aclara que corresponde al planeamiento urbanistico la regulacion de dicho uso
turistico y, en consecuencia, sustituye la exigencia de aportar la licencia de primera ocupacién de la vivienda,
requisito Unico establecido en la inicial regulacién de 2016, por una declaracion responsable de compatibilidad con la
normativa urbanistica.

Esta compatibilidad ha de ser analizada en consonancia a la regulacion que nuestro Plan realiza de estos usos de la
vivienda, y adaptada, en aplicacion del principio de jerarquia normativa a la legislacion existente en materia turistica,
sin que el Ayuntamiento pueda eludir su competencia y responsabilidad en aplicar los requisitos que en su dia
establecio para este tipo de uso,; puesto que el uso es el mismo, cambia sélo las modalidades en que éste se
desarrolla. Entrando aqui el principio de jerarquia competencial para justificar esta intervencion municipal,
intervencion que ha de realizarse de inmediato por las circunstancias ya explicadas y que nos lleva a realizar esta
comprobacion de las condiciones establecidas en nuestro Plan a este uso turistico de la vivienda, al igual que se
realiza para el resto de usos y actividades que se realizan en los edificios, cada uno regulado por su normativa
sectorial especifica y concreta, pero que no desplaza la regulaciéon de los usos y condiciones urbanisticas para su
ejercicio, competencia municipal.

La terminologia que utiliza nuestro Plan en la regulacién de las condiciones de la edificacion para este uso responde
al momento de su promulgacién y se refiere exclusivamente el concepto o modelo de establecimiento hotelero. Como
hemos visto, no contempla estas nuevas modalidades de usos turisticos que implican una ampliacion de la tipologia
vinculada a este mismo uso y que tiene la misma repercusion urbanistica, ambiental, econémica y social. Por razones
de seguridad juridica, se inicia una innovacién del Plan General de Ordenacién Urbana para adaptarlo a la normativa
existente y sustituir el término de establecimiento hotelero por una denominacién aglutinadora de toda la casuistica
existente, utilizandose el término mas amplio de alojamiento turistico (hospedaje), que recoge la actividad turistica
circunscrita al alojamiento con estos fines en sus distintas modalidades. Esta innovacion o adaptacion del Plan no
obsta a aplicar, como hemos dicho, sus determinaciones relativas a estos usos de la edificacién, toda vez que
tenemos ya un reconocimiento y remision expresa de la normativa sectorial a esta competencia.

o lamé
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Por tanto, para la inscripcion y puesta en marcha de actividad de una vivienda en el Registro de Turismo de Andalucia
ha de contar con la conformidad con la planificacién u ordenacién urbanistica aplicable que acredite que dicha
vivienda resulta compatible para el uso turistico dentro del uso residencial singular que recoge el PGOU 2001.

El cumplimiento va a determinar la posibilidad de desarrollar este uso en la vivienda y también va a suponer, a sensu
contrario, que muchas viviendas no podran ser utilizadas como vivienda de uso turistico, lo que conlleva una
limitacion al ejercicio de la actividad econdémica que, tal y como exige la Directiva 2006/123/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006, relativa a los servicios en el mercado interior y la Ley 17/2009,
de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su egjercicio, debe descansar en razones
imperiosas de interés general.

La situacién expuesta al inicio, y que da lugar al Decreto de Alcaldia de 12 de junio de 2024, tiene entidad suficiente
para servir de justificacion de estas limitaciones, que no son nuevas, pero que han de aplicarse ahora. Los derechos
constitucionales a la vivienda, a la proteccién del medio ambiente y del entorno urbano, son el fundamento de esta
intervencion. Dispone el Decreto de 12 de junio:

“La Sentencia del Tribunal Superior de Justicia del Pais Vasco 292/ 2019 de 11 de junio admite como fundamentacion
de la ordenacion de las viviendas de uso turistico la necesidad de preservar la convivencia vecinal. En este sentido
entiende que concurre un claro interés publico en preservar la convivencia mediante una correcta ordenacion de los
usos, y si resulta necesaria la ordenacion del uso en aras de preservar el derecho a acceder a una vivienda digna de
los ciudadanos y el entorno urbano, parece razonable hacerlo en términos que la ordenacion contribuya a minimizar
las molestias que el uso de Viviendas con Fines Turisticos puede conllevar para los residentes.

Una limitacién de la implantacion de viviendas turisticas en edificios destinados a viviendas de uso residencial, debe
realizarse conforme a tales parametros indicados en el Decreto 31/2024, los Ayuntamientos, por razén imperiosa de
interés general, podran

establecer limitaciones proporcionadas a dicha razén, en lo que respecta al numero méaximo de viviendas de uso
turistico por edificio, sector, ambito, periodos, area o zona.

La Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, en su articulo
3.11 define como «Razén imperiosa de interés general»: razéon definida e interpretada la jurisprudencia del Tribunal
de Justicia de las Comunidades Europeas, limitadas las siguientes: el orden publico, la seguridad publica, la
proteccion civil, la salud publica, la preservacién del equilibrio financiero del régimen de seguridad social, la
proteccién de los derechos, la seguridad y la salud de los consumidores, de los destinatarios de servicios y de los
trabajadores, las exigencias de la buena fe en las transacciones comerciales, la lucha contra el fraude, la proteccion
del medio ambiente y del entorno urbano, la sanidad animal, la propiedad intelectual e industrial, la conservacion del
patrimonio histérico y artistico nacional y los objetivos de la politica social y cultural.”

El Tribunal Supremo ha avalado esta postura (STS 19 de noviembre de 2020) diciendo:

“..nos encontramos ante “una razén imperiosa de interés general” que habilitaba, a la Administracién local, para
someter a las VUT de referencia, a una calificacion o régimen de usos urbanistica, como el contenido en la
Modificacion del PGOUB, que no va encaminado - en modo alguno- a la exclusiéon de la normativa europea y
espafiola sobre competencia, sino, mas al contrario, a posibilitar la efectiva conciliacién, de la citada y licita actividad
economica del alquiler vacacional, con la organizacion del régimen interno de la ciudad, posibilitando la convivencia
residencial estable y habitual con una actividad caracterizada por su transitoriedad y falta de permanencia, al
responder a circunstanciales necesidades alojativas’.

Entendemos, por tanto, justificada y de aplicacion la regulacion recogida en nuestro Plan General referente a las
condiciones de la edificacion para uso de residencial singular, recogidas en los articulos 6.2.7.1.y siguientes, y por
tanto sujetos a la necesaria intervencion administrativa de comprobacion de su cumplimiento. Verificacion que se
realiza mediante licencia para uso residencial singular o cambio de uso, en su caso, exigidos por la normativa
sectorial desde la entrada en vigor del el Decreto 31/2024, ya que en el caso de la ciudad de Granada se regulan
esas condiciones para el uso hotelero o turistico de la edificaciéon. Todo ello sin perjuicio de la tramitaciéon de la
adaptacion de nuestro PGOU a la normativa sectorial de turismo con objeto de recoger las distintas tipologias de uso.
Entendemos adecuada la aprobacién y publicacion de un criterio de interpretacion del PGOU de Granada que
proporcione la necesaria publicidad y seguridad juridica a los ciudadanos en cuanto a la aplicacion de esta medida.

Dispone el articulo 6.2.7.1, de especial relevancia para el tema que nos ocupa:

6.2.7.1.- Tipos de usos de alojamiento hotelero: definiciones y condiciones de implantacién.

o lamé
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2.- Se entiende por uso no exclusivo de alojamiento hotelero , al uso de la edificaciéon correspondiente al alojamiento,
eventual o temporal, de transeuntes, con caracter de servicio publico, integrado por todos aquellos establecimientos
de esta naturaleza que se incluyen en la legislacion especifica en materia de hosteleria y turismo, que se desarrolla
junto a otras actividades sobre un mismo inmueble.

Como uso dominante podra implantarse sobre suelos donde esté permitido el uso pormenorizado residencial singular,
conforme a las determinaciones establecidas por las distintas calificaciones. En todo caso, debera asegurarse la
independencia del acceso al uso de alojamiento hotelero en relacion con el acceso al resto de los usos implantados
sobre el mismo inmueble.

También podréa implantarse como uso complementario de otro dominante sobre un mismo inmueble, siempre que
cuente con acceso independiente del resto de usos implantados sobre dicho inmueble, y lo permitan las condiciones
de usos del presente PGOU de Granada, asi como las condiciones de implantacion derivadas de la aplicacion de las
correspondientes legislaciones sectoriales de afeccion.

En cuanto a la tramitaciéon de criterios interpretativos, el art. 1.1.7 de la Normativa del PGOU estipula que la
interpretacion del Plan General corresponde al Ayuntamiento de Granada en el ejercicio de sus competencias
urbanisticas, sin perjuicio de las facultades revisoras de la Junta de Andalucia, conforme a las leyes vigentes, y de las
funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

El Pleno Municipal tiene atribuida la competencia para los acuerdos de aprobacién que pongan fin a la tramitacion
municipal de planes y demas instrumentos de ordenacion (art. 123.1.i de la Ley 7/1985, de 2 de abril, requladora de
bases de régimen local -LBRL-y art. 16.1.i del Reglamento Organico Municipal -ROM-, Boletin Oficial de la Provincia
n° 185, de 29 de septiembre de 2014), previo dictamen de la Comisién Informativa Delegada que corresponda (art.
122.4 de la LBRL y arts. 46 y 55 del ROM), asi que seria logica la adopcién del correspondiente acuerdo de
interpretacioén por el Pleno de la Corporacion; sin necesidad, no obstante, de mayoria absoluta (articulo 123.2 in fine
de la LBRL), al tratarse de meras funciones de interpretacion del planeamiento urbanistico y no de aprobacion o
innovacion.

Habida cuenta del caracter general de los instrumentos de ordenacion urbanistica, para garantizar el suficiente
conocimiento del acto administrativo y ante concurrencia de una pluralidad indeterminada de personas destinatarias,
en virtud del art. 45, apartados primero y tercero, de la LPACAP, procederia su publicacion en el Boletin Oficial de la
Provincia.

Por tanto, de conformidad con lo expuesto, se estima que procede la aprobacién del criterio interpretativo.

Durante el transcurso del debate se producen las siguientes intervenciones:

Finalizado el debate, se somete el expediente a votacion, obteniéndose el siguiente resultado:

- 23 votos a favor emitidos por los 14 Concejales/Concejalas presentes del Grupo Municipal del Partido Popular,
Sres./Sras.: Dfia. Maria Francisca Carazo Villalonga, D. Jorge Saavedra Requena, Dfia. Ana Isabel Agudo Martinez,
D. Enrique Manuel Catalina Carmona, D. Vito Rafael Episcopo Solis, Dfia. Maria Rosario Pallares Rodriguez, D. Juan
Ramon Ferreira Siles, D. Jorge Iglesias Puerta, Dfia. Amparo Arrabal Martin, Diia. Ana Belén Sanchez Requena, Dha.
Encarnaciéon Gonzalez Fernandez, Dfa. Carolina Amate Villanueva, D. Fernando Parra Moreno y Dfa. Elisa Campoy
Soler; y los 9 Concejales/Concejalas presentes del Grupo Municipal Socialista, Sres./Sras.: D. Francisco Cuenca
Rodriguez, DAa. Ana Maria Mufioz Arquelladas, D. Jacobo Calvo Ramos, DAa. Maria Raquel Ruz Peis, D. Eduardo
José Castillo Jiménez, Dfia. Maria Eva Fernandez Romero, Diha. Maria de Leyva Campana, Dha. Nuria Gutiérrez
Medina y D. Juan José Ibafiez Martinez.

- 2 abstenciones emitidas por las Concejalas del Grupo Municipal VOX, Sras.: Diha. Beatriz Sanchez Agustino y DAa.
Ménica del Carmen Rodriguez Gallego.

En consecuencia, aceptando dictamen de la Comisiéon Municipal de Urbanismo, Limpieza Viaria, Mantenimiento y
Participacion Ciudadana, de fecha 15 de julio de 2024, y de conformidad con lo establecido en art. 1.1.7 de la
Normativa del PGOU; y en ejercicio de las competencias atribuidas en el vigente articulo 123.1.i) de la Ley 7/1985, de
2 de abril, reguladora de las bases del régimen local, y en idénticos términos el articulo 16.1.i) del Reglamento
Organico Municipal (B.O.P. n°. 185 de 29/09/2014), que justifican de forma logica la aprobacion del criterio de
interpretacion también por el Pleno de la Corporacién, sin necesidad, no obstante, de mayoria absoluta, el
Ayuntamiento Pleno aceptando propuesta, de fecha 10 de julio de 2024, suscrita por el Director General de
Urbanismo, acuerda por mayoria (23 votos a favor y 2 abstenciones):

o lamé
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PRIMERO: Aprobar el siguiente criterio de interpretacion:

“La regulacion recogida en nuestro Plan General referente a las condiciones de la edificacién para uso de residencial
singular, como el correspondiente al alojamiento, eventual o temporal, de transetintes con caracter de servicio publico
(establecimientos de hosteleria y turismo), es de aplicacién a la totalidad de modalidades de uso turistico de los
edificios y viviendas, recogidas en la normativa de Turismo de Andalucia. Y por tanto las condiciones recogidas en los
articulos 6.2.7.1.y siguientes, referidas al alojamiento hotelero, son también de aplicacion a estas modalidades y por
tanto este uso esta sujeto a la necesaria intervencion administrativa de comprobacion de su cumplimiento.”

SEGUNDO .- Publicar el presente acuerdo en el Boletin Oficial de la Provincia para su general conocimiento.”

Lo que se hace publico para general conocimiento, indicando que, contra el anterior acuerdo, que pone fin a
la via administrativa, se podra interponer con caracter potestativo Recurso de Reposicion, en el plazo de un mes a
contar desde el dia siguiente a la publicacion del presente Edicto en el Boletin Oficial de la Provincia, ante el Pleno
Municipal; o bien directamente el Recurso Contencioso-Administrativo, ante la Sala de lo Contencioso Administrativo
con sede en Granada, del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, en el plazo de dos meses a contar desde el dia
siguiente a la publicacion del presente Edicto en el B.O.P.

En el caso de interponerse el Recurso de Reposicion con caracter potestativo, no se podra interponer el
Recurso Contencioso Administrativo, sino hasta la resolucion expresa o presunta del mismo. No obstante, podra
utilizar cualquier otro recurso o medio de impugnacion que considere conveniente.

El Delegado de Urbanismo, Obras Publicas y Licencias,

Fdo. Enrique M. Catalina Carmona.

BOP
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