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0. INTRODUCION

O presente documento formulase polos Servizos Técnicos de Planeamento e Xestién co obxecto de
maodificar puntualmente a normativa de usos do vixente Plan especial de proteccidn e rehabilitacicn da
cidade histdrica (PE-1) -aprobado definitivamente o 24 de marzo de 1997-, incorporado ao vixente Plan
xeral de ordenacién municipal {PXOM} a través da disposicidn transitoria quinta.

A Medificacién ten cardcter puntual, limitada a definir 0s usos compatibles e incompatibles co de vivenda
no dmbito das ordenanzas de uso residencial da cidade histérica.
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1. XUSTIFICACION DA CONVENIENCIA E OPOWDE D ICACION PUNTUAL DO PLAN
ESPECIAL : g
sesiondo |9 N e
a) Antecedentes — ::‘:?:
Asdo.: p José —

A presente Modificacién trae causa dunha encomenda realizada poﬁoﬂfﬂ%'&ﬂﬂﬁ’ﬁ%lgﬁﬂ,dg de Espazos
Cidaddns, Dereito 4 Vivenda e Mobilidade, que na sda pro;ﬁsﬁc:dﬁﬁj‘a’mqa'ﬂ'é’ fdvEinbro de 2015 pofifa de
manifesto a aparicién de novas circunstancias que aconsellaban estudar a reforma da vixente normativa
de usos do PE-1 coa finalidade de asegurar a pr|maC|a da funcién residencial e favorecer a fixacién de
poboacidn na cidade histdrica.

De seguido repredicese a xustificacion da dita proposta, que deu orixe aos presentes traballos de
Madificacién, logo dun acordo de suspension previa ou cautelar de determinados usos adoptado pola
Xunta de Goberno da Cidade o 27 de novembro de 2015.

1.  “A importancia da funcién residencial na cidade histérica

O centro histérico serve para identificar e diferenciar as cidades, e canstittie non sé unha referencia
simbdlica ou cultural, sendn tamén unha realidade funcianal diversa en gque conviven as distintas actividades
caracterfsticas da vida urbana.

A multifuncionalidade é un dos trazos que outorga identidade propia aos centros histdricos das cidades, de
xeito que o seu montemento nunha determinada proporcidn garante o equilibrio necesario e a pervivencia
da cidade histérica como unha reglidade social viva.

No mantemento deste prezado equilibrio, que asegura a conservacién dg vida urbana, xoga un papel
determinante a funcion residencial, oo ser garontia de heteroxeneidode e cohesion sociol.

A cidade europea enfrontase dende hai tempo a modelos importados, de referencia maioritariamente
omericano, froita dos novos sistemos de vida, da extraordinaria mobilidade dos seus habitantes, e da
implantacidn de novos héhitos de consumo e de troballo, gque non faverecen a cancentracidn da vido
urbana. Nas cidades histdricas esta situacién vese ademais agravada por unha excesiva preponderancia do
turismo e das actividades terciarias a el vencelladas sobre a funcién residencial e os seus servizos
complementarios. Alnda gue o turismo constitie un importante pior da economia das cidades histéricas que
dinamiza e contribte ¢ sua revitalizacién, tamén xera impartantes cambios funcionais que, de non
controlarse axeitadamente, poden chegar a alterar ou mesmo romper o precario equilibrio de actividades en
que se basea a pervivencia da cidade histérico como unha cidade vivo,

Os procesos de turistizacidn e de terciarizacion da cidade histdrica adoitan ir acompafiados da expulsién dun
importante sector da poboacién, motivada nan sé pola perda dos servizos vinculodos aos residentes, sendn
5
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tamén pola revalorizacién econdmica dos inmobles, aos que sé poa‘:”* tér "?Tr'ae.ir} Tmha elite residencial ou
comercial (xentrificacion). Este proceso vese agroyado en particidar p\—::rfc; ponbﬂadﬁ_m- dededicor os edificios
oo uso hoteleiro, nas sdas diferentes modalidades (hotel, attiergie, pensidn; ﬂﬂMQmEREGG turfsticos, etc.),
xa que, o se tratar dunha forma de explotacion m&&#ﬂdﬂe.ﬂnﬁﬂ e e] \'fﬁ:.f;,smrf-.-:arndrmro posde un
maior interese comercial, eleva os prezos dos inmobles e dificulta, pola propia inercia do mercado
inmohiliario, o sua utilizacién residencial por familias de menor poder adquisitivo e, en definitiva, impide
fixar a poboacicn.

E incuestionable que unha cidade viva debe ser unhe cidade habitada, e que por isto ¢ proteccidn da cidade
histdrica debe pivotar sohre o primacio da funcién residencial.

Doutro xeito, o centro histérico converteriase nun museo aberto ou nun decorade urbano, dotado de
servizos e establecementos dedicodos ac visitante, pero desprovisto das vivendas e dos habitantes que lle
confiren o stia identidode como espazo de relacidn e de vida,

2.  Aprimacfa da usa residencial no Plan especial de prateccidn e rehabilitacidn da cidade histérica

O vixente Plon especial de proteccidn e rehabilitocién da cidade histérica de Santiago de Compastela (PE-1) -
aprobado definitivamente o 24 de marzo de 1997- fixa como un obxective prioritaric @ mantemento,
proteccién e recuperacién do usa residencial. En congruencia con este obxectivo, as ardenanzas tipo
establecen ca cardcter de uso global ou principal o de vivenda familiar, isto é, o destinado ao aloxamento
estable de unidades familiares ou osimilobles, se hen tamén autorizon, co cardcter de usas compatibles, ¢
ocupando edificacidn exclusiva, o residencial comunitoria e outros de cardcter terciario (hateleiro,
administrotivo, dotacional...)

Porén, é preciso considerar que 0s usos compotibles ou tolerados, segundo a definicion do mesmo Plan
especial {artigo 130) son aqueles que poden desenvelverse xunto co principal —a vivenda- nunha proporcién
cuontitativamente secundoria, ou caa intensidade e extension méximo determinados no Plan.

A pesares de que os usos distintos do de vivenda se configuran no plen como compatibles au secundarios,
certo é gque a normativa vixente nan sinala de forma taxativa limites ou garantias que permitan aseguror ¢
prepanderancio do uso residencial, a diferenzo do que si ocorre coas actividodes comerciais. Neste cantexto,
¢ admisidn do uso hoteleiro en edificia exclusiva, sen limitacidn algunha en conta & sda implantacion,
ademais de ogravar o proceso de turistizocién do cidude, acaba por pofier en risco @ obxectiva principol do
Plon especial, en conto a proteccion e recuperocion do funcién residencial da cidade histdrica.

Por outra handa, a remisién do ploneamenta vixente @ normativa sectoriol de turisma en conto d admision
das distintas cotegorios de estoblecementos hoteleiros, conleve @ autorizocién indiscriminada dos
apartomentos turisticos, contradicinde outres disposiciéns do Plon especial, que s6 odmite a modalidade de
apartamentos no ¢mbito da ordenanza das implantacidns e reformas da planeomento anterior {IR, artigo
155.4)

Perante esta situacidn, o Concelio estd a estudar a reforme ou revisidn das determinacidns de vixente Plon
especial de proteccidn e rehabilitacidn da cidade histdrica, co obxecto principol de asegurar a primacia do
funcidn residenciol, mediante o estoblecemento das medidas que a tol fin se estimen oportunos, e que
paidan contribuly a fixar poboacidn, evitonda au minimizondo o baleirada residenciol.

Entre as medidas en estudo, contémplose o necesidade de establecer limitacidns claras para a autorizacién
de usos compaotibles distintos do residenciol e, en particular, do uso hoteleiro, nas éreas nas que se oprecio
risco de destrucidn do tecido residenciol preexistente.

Do mesmo xeito cantémplase tomén o conveniencio de limitar o uso residenciol comunitario dada as stias
similitudes co hoteleiro e o risco que supdn en canta & exclusidn das familios que buscon un aloxamento
estoble na cidade histdrica.
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A reforma ou revision das determinacidns do Plan especial comporta un proceso complexo e dilatado no
tempo durante o cal é previsible que se produza a consolidacion de usos gue poderfan logo devir
incompatibles co nove planeamenta,

Para evitar este risco, e garantir a efectividade das futuras determinacions da reforma do Plan especial,
estimase necesaria g suspension cautelar da autorizacidn de novos establecementos hoteleiros e actividodes
de residencial comunitario, de conformidade coa normativa urbanistica aplicable.

() Dacumento aprobado definitivamenta
B

polo Pleno da Comporacidn en
puntual ata tanto non se aprobe a Revisién do

b) A conveniencia de tramitar unha Modi

SANTIAGD

Plan especial da cidade histérica
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Qs traballos de Revisidn do Plan especial -en proceso de elaboracidn- req m

axeitado a fin de poder analizar e contrastar o seu eﬂfﬁﬁuc{;:g_c@ﬁ&ns J_a___‘ hx“}‘"&e iniciar a suda
tramitacién. Este proceso de andlise debe ser desenvolvido co tempo Tl&cesapio. % iente para gque
poida ser efectuado con rigor, polo que é practicament® hiffpasHR Gl o d«::lm:lmenté)r dg’ 'felisign do Plan
especial poida ser aprobado inicialmente antes de que conclla o prazo temporal da suspensién cautelar
acordada, cuxos efectos se esgotan o vindeiro 3 de decembro de 2016.

Neste contexto é previsible que o levantamento da suspensidn cautelar acelere o proceso que se pretende
frear, polo gue parece oportuno optar pola posibilidade, xa apuntada no acordo de suspensidn, de
redactar unha Modificacién puntual do plan especial vixente, que se tramitara de xeito independente 3
revision do Plan, coa concreta finalidade de evitar o sobrecrecemento daqueles usos que supofien risco de
destrucién do tecido residencial da cidade histérica.

O presente documento é unha Modificacién puntual do plan especial de proteccién e rehabilitacién da
cidade histdrica hoxe vixente, que pretende dar resposta ao problema concreto posto de manifesto na
proposta de suspensién cautelar, mediante a adaptacién ou reforma puntual da normativa de usos.

A posibilidade de tramitacion independente desta regulacién permite, por unha banda, desvincular os
prazos de elaboracién e entrega dos traballos da revisidn do Plan especial de condicionantes externos,
alleos ao seu propio proceso de andlise e maduracién -como pode ser o prazo de remate da suspensién
cautelar- e, por outra banda, permite establecer un punto de partida para o posterior enfoque, mais
completo e integral, da regulacion dos usos, que haberd de incardinarse na futura Revisién do plan
especial.

¢) Motivos de interese xeral que xustifican deter o proceso de implantacién de novos aloxamentos
turisticos ou de curta estancia

O fendmeno xurdido nos Ultimos anos de proliferacién dos aloxamentos turisticos —nas slas diferentes
modalidades- estd a mudar substancialmente a estrutura tradicional residencial dos barrios histéricos,
supofiendo, de facto, a sda terciarizacion, a progresiva substitucion de poboacidn residente por poboacidn
flotante e, en dltima instancia, a perda da funcién residencial da cidade histérica.

Este proceso afecta non sé @ demografia dos barrios, sendn tamén & sda estrutura comercial e de servizos,
Xa que os establecementos mais tradicionais, dedicados ao residente, van sendo substituidos, de forma
inexorable, por outros dedicados ao visitante ocasional.
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Tanto os establecementos hoteleiros, como o0s aloxamentos turisticos nas suas diferentes
modalidades —que inclden tamén as chamadas vivendas turisticas e vivendas de uso turistico- representan,
sen lugar a dubidas, unha forma de utilizacidn e explotacién dos inmobles para usos distintos -e mesmao
contrarios- ao residencial, entendido este como o destinado ao aloxamento estable de persoas.

Nun Estudo elaborado polo Concello de Santiago sobre As vivendas de uso turfstico na cidade histérico
analizase o impacto producido por este fendmeno, resultando especialmente preocupante o impacto
sohre o prezo da vivenda, de xeito que é posible afirmar que a progresiva reconversidn das vivendas en
aloxamentos turisticos estd a incidir tamén no dereito constitucional de acceso a vivenda, pois acaba por
impedir o acceso da poboacidn local ds vivendas existentes. Asi, na paxina 26 do citado Estudo indicase o
seguinte:

Quizd o impacto mdis notable do negocio das vivendas de usa turistico nan regradas, detrds do que ten que
ver coa xerocidn de emprego, sexa a incidencia sobre o incremento no prezo do vivendo no Cidode Histdrico,
tonta en compro como en aluguer. Por desgroza, este efecto é tomén o mdis dificil medir.

O dato mdis facilmente verificable apunta o unha perda continua de poboacién no dmbito da Cidade
Histdrica, e aindo que esto perda de poboocién ten causas odicianois (envellecemento, carencio de servizos
como elevodores, garaxes, gas natural, banda ampla etc.} é evidente que o fendmeno turistica ten unho
incidencia innegoble, e que sen a pohoocidn residente e a vida ordinaria esta parte da cidade se converteria
estritamente nun parque temdtico que con certeza remataria por matar o galifia dos ovos de ourc que
representa unha cidade tinica e viva. (1

!: Il Dacur o gerohada s sEmitivaments
Moitas das vivendas de uso turistico non regradas g : pam !un-[l;tﬂg uqm}:ﬂmt& Wadrb devefien invdlidos
para a sua habitaobilidade estable no medio e grazo, por parte dunha fomma au unidade de
convivencia. Unha utilizacidn distinta da estival JmpME'iﬁE—m a.5ey Uso como vivendas de aluguer para
estudantes, e limita igualmente o aluguer por partagdostras mfiGWWn flotante cunha minima

estabilidade residencial. —

————

Os datos actuais (febrelra de 20.’18) de alugugr de wyengm naGidade Valla mg‘undd o' portaf especializado
Idealista é de 7,69 €/m” (6,44 &/m” no conxunto do mumc:pfoj o que dada a super}‘rc;e media construldo dos
inmobles destinados a vivenda neste dmbito (144,31 m* segurde o Fadréh dO‘IHf descontando os espazos
comuns e as muros e aplicandc o coeficiente de reducidn do 0,8 que adoita utilizar o Cansorcio de Santiago
nos seus traballo sobre a Cidade Vella, 115 m’ Gtiles) resulta nun preza de 884 € por vivenda media ou tipo.

Se pensamos que se as vivendas ofertados na cidade xeran por termo medio 833 € mensuois, e se supofiemos
que os gastos en que o propietario poida incorrer para alugar a vivenda a través de internet representan en
total un 10% desta cantidade, chegariamos & conclusién de que non lles compensa destinar a vivenda ao
mercado ordinario de oluguer por menos de 750 € ao mes por vivenda media ou tipo (uns 6,52 £/ m2), o]
mesmo preza medio de aluguer que se rexistra na cidade.

A todo o anterior é preciso engadir que o Decreto 12/2017 polo que se establece a ordenocién de
opartamentos turisticos, vivendos turisticos e vivendas de uso turistico no Comunidade outénomo de
Galicia contempla a implantacidén das chamadas vivendas de uso turistico en solo de uso residencial, se
hen o artigo 41.5 do mesmo Decreto impide o destino da vivenda para uso turistico cando asi o prohiba a
ordenacitn de usos do sector ou os estatutos da comunidade de propietarios.

No momento en que se aprobou inicialmente a presente Modificacién non estaba ainda aprobado o citado
Decreto, polo que a normativa sectorial vixente na Comunidade autdnoma de Galicia non regulamentaba a
figura das agora nomeadas “vivendas de uso turistica”. Porén, ainda que se nomeen vivendas, tanto a Lei
7/2011 (artigo 65 bis) como o Decreto 12/2017 (na slGa Exposicidon de motivos), as definen
inequivocamente como unha categoria ou “tipoloxio de oloxomento turistico”, isto &, temporal ou de curta
estancia (artigo 5 do Decreto), polo gue, no marco da regulacién de usos do vixente PE-1, resultarian
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asimilables ao useo hoteleiro (artigo 134 da normativa do PE-1}, tratandose en todo caso dunha “actividade
turistica’, non residencial, como literalmente recofiece o segundo paragrafo do artigo 42.1 do Decreto,

Con base nas anteriores circunstancias, e co obxecto principal de asegurar a preservacién da cidade
histdrica camo lugar de residencia, faise preciso que no ambito das ordenanzas de uso residencial do PE-1
se impida calquera forma de aloxamento turistico ou temporal de curta estancia, distinta do aloxamento
estable de persoas {artigo 105.a) do PXOM).

2. DELIMITACION DO AMBITO

O dmbito territorial da presente Modificacién correspdndese coas ordenanzas de uso residencial do
vixente PE-1:

- Ordenanza de recinto intramuros (RI)

- QOrdenanza de dreas urbanas histéricas inmediatas (AU)

- Ordenanza de lineales histéricos periféricos (LH)

- QOrdenanza de ordenanza de rueiros (R)

- Ordenanza de tecidos histdricos renovados polo planeamento anterior (THR)
- Ordenanza das implantaciéns e reformas do planeamento anterior (IR)

A delimitacién do ambito. de aplicacién das citadas ordenanzas é o que se establece nos planos de
ordenacion do vixente PE-1 {coas sUas modificacions aprobadas e en vigor), polo que non se estima
procedente reproducir neste documento g5 citados planos de ordenacion.

3. SITUACION ACTUAL

Sen prexuizo da andlise e diagrose de usos que compre efectuar no marco da Revisién do Plan especial da
cidade histérica, resulta evidente a crecente aparicidn de aloxamentos turisticos e de actividades terciarias
dirixidas ao visitante, en detrimento da residencia estable e permanente e dos servizos orientados &
poboacion residente,

Todo isto configura un proceso de terciarizacién gue, de consolidarse no tempo, acabara por destruir o
tecido residencial da cidade histérica, que constitle a sUa esencia, e que é preciso protexer por riba de
calquera outro interese comercial ou turistico.

Nos planos seguintes madstranse graficamente os datos facilitados por INCOLSA, co emprazamento dos
establecementos destinades a aloxamento turfstico clasificados tanto pola sda categorfa como pole seu

ndmero de prazas. o
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[ vivendas turisticas (1)

Fonte: INCOLSA. Outubro 2016
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4, OBXECTIVOS E CRITERIOS DA MODIFICACION PROPOSTA

A Modificacidn puntual que se tramita ten por obxective impedir os concretos usos urbanisticos que
pofien en risco ¢ mantemento da primordial funcién residencial da cidade histérica, ata tanto non se
aprobe unha Revision do seu Plan especial, Tratase de evitar a consolidacién do progresivo proceso de
terciarizacién e de baleirado residencial, que se percibe na actualidade como a principal ameaza para o
fraxil equilibrio de usos de centro histérico e, en definitiva, para a sda pervivencia como unha realidade
urbana viva.

| |
A Modificacién afecta asi ds ordenanzas do PE-1 que tefienatripuide como uso prlncmal o de vivenda, ds

que afectou tamén o acoerdo de suspensidn cautelar adoptaéﬂjﬂ nlafé’rﬂ]‘m L‘Eﬁ an F dpdefinitivamente
- Ordenanza de recinto intramuros (RI) CONCELLO DF
- Ordenanza de dreas urbanas histdricas inmediatas &U M
- Ordenanza de lineales histéricos periféricos (LH)  sesidn i q/g -H-UH EDIH
- Ordenanza de ordenanza de rueiros (R)
- Ordenanza de tecidos histdricos renovados polo planeamento a‘nté']c:f'ﬁtlﬂ? e
- Ordenanza das implantaciéns e reformas do planeamen‘to'anrp‘rrm‘-{-l-ﬂﬁ—-— H___-:h
Asdo.: D J nag-Femande

A modificacién que se propdn é a que resulta da alternativa de ordenamon 3 [ecuonada no tramite
ambiental (alternativa 1), e que se concreta na modificacién da redaccidn das ordenanzas afectadas pola
suspensién, no apartado relativo aos usos autorizables, eliminando a posibilidade de autorizar
determinados usos.

Para definir o alcance da regulacidn convén definir con maior precision cales serfan eses usos a restrinxir, é
dicir agueles usos que se perciben como unha ameaza para a pervivencia da cidade histérica como unha
realidade rica e multifuncicnal, e o que é mais importante, habitada.

A progresiva terciarizacién das cidades histéricas produce un circulo viciosoe que se inicia coa proliferacion
dos servizos e dos aloxamentos destinades ao visitante, en detrimento dos que serven 3 poboacidn
residente, e que acaba por expulsar os vecifios e vecifias, que cada vez atopan menos servizos necesarios
para a sUa vida cotid, e menos oferta de residencia a prezos e condiciéns razoables. Este proceso acaba por
converter a cidade histérica nun decorado cheo de visitantes pero carente de vecifios, que perde asf a sla
identidade e valor como realidade viva.

Desde este punto de vista, os usos que convén limitar son os gque se engloban no concepto de
aloxamentos. turisticos nas sUas diferentes modalidades, asi como, pola sla similitude — e en particular
pola sta dificil separacién dos anteriores na practica~- o denominado residencial comunitario. Tamén
resulta relevante a forma en que se ocupa o edificio xa que ¢ uso preferente vivenda dehe entenderse
referido 4s plantas altas da edificacién, pero non tanto as plantas baixas, en contacto coa rda, onde pode
ser desexable a implantacidn doutros usos distintes da vivenda, co fin de acadar o obxectivo referido:
garantir a riqueza e variedade de usos.

A continuacidén analizanse ambas as vertentes, o caracter temporal do aloxamento e a sda posicién no
edificio.

* (s aloxamentos turisticos

A Lei 7/2011, do 27 de outubro, de turismo de Galicia, define no seu artigo 55 os seguintes tipos de
aloxamento turistico:

Artigo 55. Tipas de establecementos de aloxamenta turistico
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O exercicio da actividade turistica de aloxamento poderd exercerse, nos termos regulados nesta Lei,
nalglin dos seguintes establecementos;

a) Establecementos hoteleiros

h) Apartamentos e vivendas turisticas

¢} Campamentos de turismo

d} Establecementos de turismo rural

e} Albergues turisticos

f}  Calquera outro que se fixe regulamentariamente

Aos aloxamentos turisticos seranlles aplicables os requisitos que determinen as disposicions vixentes
en materia de edificacion e vivenda relativos 4s condicidns de salubridade, sen prexuizo das esixencias
regulamentarias que en cada caso sexan aplicables e dos demais requisitos que se determinen nas
disposicidns vixentes.,

A definicidn e clasificacidén dos establecementos hoteleiros definese no artigo 56 e seguintes da citada
Lei 7/2011;

Artigo 56. Establecementos hoteleiros

Son establecementos hoteleiros, para os efectos desta lei, os aloxamentos turisticos situados nun ou
en varios edificios préximos, ou en parte deles.

Dividiranse nos seguintes grupos:
a) Grupo |; hoteis
b) Grupo Il: pensidns

Artige 57. Hoteis

Son hoteis aqueles establecementos que ofrezan aloxamento, con ou sen comedor e outros servizos
complementarios, que ocupen a totalidade dun ou de varios edificios, ou unha parte independizada deles,
cuxas dependencias constitian unha explotacidn homoxénea, con entradas, escaleiras e ascensores de
uso exclusivo, e que relinan os requisitos técnicos minimos en funcién da slda categoria, que se
determinaran regulamentariamente,

Artigo 58. Clasificacidn

Pola sta handa a definicidn e clasificacion dos apartamentos
64 e seguintes:

Os hoteis clasificaranse en cinco categorfas identificadas por estrelas, consonte as condicions
establecidas regulamentariamente, segundo os servizos ofertados, o confort, o equipamento dos
cuartos, as condicidns das instalaciéns comuns, os servizos complementarios e o persoal de servizo, e
calquera outra que se fixe regulamentariamente.

Os establecementos do grupo de hateis clasificdnse, con calracp%hggﬁgxfm%'ﬂfﬁgr&unha das

modalidades seguintes: '"'l" i t‘f' 'ﬂ-.\r Comoracion en
a) Hoteis polo Té 09

b) Hotels apartamento CONCLLLO DE

¢) Hoteis balneario NTIAGO 15 H[N 2018

d) Hoteis talaso spsion 4o '

el Calquera outra que se fixe regulamentariamente

Artigo 64. Apartamentos turisticos _,._-—u—-u_.____\

CONCELLO DE

Asdo.: D. José Ramon Alonso Fernandez
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1. Tefien a condicién de apartamentos turisticos os inmobles integrados en hloques de pisos ou en
canxuntos de unidades aloxativas tales coma chalés, bungalows e aqueloutras edificaciéns
semellantes que estean destinados na sUa totalidade ao aloxamento turistico, sen caracter de
residencia permanente. Cada unidade aloxativa estard dotada de instalaciéns e servizos adecuados
para a conservacién, elaboracién e consumo de alimentos e bebidas.

2. Qs apartamentos turisticos estaran dotados de equipamento e mobiliario necesario para a sla
inmediata utilizacion, que se estenderd ao uso e gozo dos servizos e das instalacidns incluidas no
bloque au conxunto en que se atope.

3. Qs apartamentos turisticos clasificanse nas categorias de tres, dias e unha chaves, e estableceranse
regulamentariamente os requisitos de cada unha delas.

4. No caso de que o establecemento estea situado en solo ristico de conformidade co establecido na
normativa urhanistica e de proteccién do medio rural de Galicia, unicamente poderd 8 a condicién
de apartamento turistico cando se trate de rqhabllitamon reconstrucion ou, de ser o case, ampliacién
de edificaciéns legalmente existentes naquel }

Artigo 65. Vivendas turfsticas ) 1_5 HEN ?[1

1. Enténdese por vivendas turisticas os establecementos {nlfarﬁ“mﬁ'ﬁﬂ'&dos en que se preste servizo de
aloxamentao turfstico, cun nimero de prazas non superior™ a»da___eﬁm dispofien, por estrutura e
servizos, das instalaciéns e do mabiliario adecuada paraa -wua-u.tmza"tmq inmediata, asi como para a

conservacién, elaboracién e consuma d¢ ahménm,derchq%ﬁ{ﬂpL@g&muiﬂd:leﬁu

2. A comercializacién da vivenda turistica deberd consistir na cesién temporal de uso e gozo da
totalidade da vivenda, polo. que non se permite a formalizacion de contratos por cuartos ou a
coincidencia dentro da vivenda de usuarios que formalicen distintos contratos.

3. Qs requisitos que sirvan de criterios para a clasificacién das vivendas turisticas fixaranse por via
regulamentaria.

4. No caso de que o establecemento estea situado en solo ristico de conformidade co establecido na
normativa urhanistica e de proteccion do medio rural de Galicia, unicamente poderd ter a condicidn
de vivenda turistica cando se trate de rehabilitacidén, reconstrucién ou, de ser ¢ caso, ampliacién de
edificacidns legalmente existentes naquel.

Artigo 65 bis. Vivendas de uso turistico

1. 5on vivendas de uso turlstico as cedidas a terceiras persoas, de xeito reiterado & a cambio de
contraprestacion econdmica, para unha estadla de curta duracion, amobladas e equipadas en
condicidéns de inmediata dispofiibilidade e coas caracteristicas establecidas por 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 51 fisica ou xuridica que
os/as represente, Neste (ltimo suposto non se aplicard o disposto no artige 33.2 da lei.

2. Constitlen estadias de curta duracidn aquetas nas que a cesion de uso é inferior a trinta dias
consecutivos, e quedan féra do dmbito de aplicacién as que excedan esa duracién,

3.  As persoas propietarias efou comercializadoras quedardn obrigadas fronte 3 Administracién turistica
ao cumprimento das obrigas impostas nesta lei e nas normas que a desenvolvan e responderdn de
xeito solidario fronte a aquela, incluida a obriga de subscribir e manter vixentes os seguros de
respansabilidade civil para estas vivendas,

4. As vivendas de uso turistico requiren da correspondente declaracidn previa de inicic da actividade
perante a Administracidn turistica.
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A categoria albergue turistico definese no artigo 74 da Lei :

Artiga 74, Albergue tur(stico

1. Son albergues turfsticos os establecementos que ofrecen aloxamento por praza, maioritariamente en
cuartos de capacidade miltiple, con ou sen servizos complementarias.

2. Os requisitos que sirvan de criterio para a clasificacién destes establecementos fixaranse por via
regulamentaria.

O desenvolvemento regulamentario que afecta s categorias de aloxamentos turisticos descritas é o
que se indica a continuacién:
DECRETO 12/2017, do 26 de xaneiro, polo que se establece lg ordenacion de apartamentos turisticos,
vivendas turisticas e vivendas de uso turistico na Comunidade auténoma de Galicia.
DECRETO 48/2016, do 21 abril, por el que se establece a ordenocion dos albergues turisticos de Galicia
DECRETO 57/2016, do 12 de maio, polo que se establece a ordenacion dos establecementos hoteleiros

A vista da sta regulacién especifica concluimos que xunto cos establecementos hoteleiros os
apartamentos turfsticos, as vivendas turisticas e as vivendas de uso turistico, asi como os albergues
turisticos, constitien, desde o punto de vista dos obxectivos perseguidas pola Modificacidn puntual,
unha ameaza a prevalenza do uso vivenda no tecido residencial, por canto que supofien un tipo de
aloxamento turistico e temporal —sempre se refiren a estadias curtas, por definicién inferiores a 30
dias- e, polo tanto, non susceptibles de ser ocupadas por poboacién residente de caracter permanente,

Respecto das outras categorias definidas {campamentgs de turismo ou establecementos de turismo

rural), enténdese gque polas slas propias caracteristicas| r_ﬁ ':Isup,q}" 2 unha ameaza 4 prevalenza do uso

. . . . ! <dGImento apro F'f i

vivenda no tecido residencial xa que non son su: bles|, eﬂﬁgaa%h% Eﬂﬁﬁﬂtﬁi‘amm@spazos
, . L . B s =UMOra e

propiamente residenciais da cidade compacta, queﬁlﬁﬁ}&@i que se queren'| FAELASR. Polo mesmo

motivo, non parece necesario excluflas da prohibicidn xa que ao non desenvolverse no dambito en

estudo, a sUa prohibicién ou non resulta irrelevante. Sesion dc ‘I 5 HU
*  Aposicidn no edificio
Asdy, - D
A regulacién vixente nas ordenanzas obxecto de modifigagig nrﬁﬁ%ﬁr@ er preferéatemente

residencial), unicamente autoriza como compatibles os usos hoteleiro e reside c"PUEmﬁEIi}IaJ'I.o en
edificio exclusive, é dicir, ocupando todas as plantas da edificacién. Polos motivos anteriormafte
relacionados, entendemos que, no momento actual, a xeneralizacion desta forma de ocupacidn acaba
por impedir o uso residencial nas plantas altas, supofiendo, na practica, a progresiva substitucién da
poboacién residente por visitantes ocasionais ou de tempada.

En conclusidn, a proposta de Modificacion puntual tradicese nunha nova redaccién dos apartados
relativos & regulacién de usos nas ordenanzas de uso residencial, suprimindo a compatibilidade, en
edificacién exclusiva, dos usos hoteleiro e residencial comunitario e declarando a incompatiblidade de
calquera forma de aloxamento turistico ou temporal de curta estancia. A Modificacién puntual non
afecta a outras determinacions de ordenacién nin ten un reflexo grafico nos planos de ordenacién, que
non se modifican.

*  Mantemento das actividades existentes

Dado que o que se pretende é impedir a implantacién de novos aloxamentaos turfsticos e de residencial
comunitario, sen afectar aos xa implantados, incliese unha disposicién sobre o mantemento das
actividades preexistentes.
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5. TEXTO NORMATIVO VIXENTE

A continuacién transcribense as ordenanzas obxecto de {‘studo na sua rcddc;ion E,ﬂ:tua! Wikente, antes da
modificacion.

CAPITULO I. ORDENANZAS REGULADORAS TIPO EN SOLO /RBAND

Artigo 150. Ordenanza de recinte intramuros (Rl)

1.

15 NOV. 2018

Delimitacién e ambito "?--»I-__ =

Aplicase esta ordenanzo ao antigo recinto da cidade med:evaf U?ggﬁgg&ﬁ#rﬁﬁﬂo Wario periférica, tol e
coma se indica en planos de ordenacion. = i

Criterios e parametros de ordenacién

Para este dmbito, o de maior valor arquitectdnico do conxunto protexido o Plan especial dd por terminado o seu
proceso de construcion, polo que a sda regulacién establécese sobre a base xerol da conservacion do volume
actual.

Establécese 0 mantemento do actual coeficiente de ocupocién, e por tanto da lifia de edificocidn interior e das
alifiacions exteriores do edificacidn principal, tal e como se indica en planos de cualificacién e codificacion.

Non se permiten construcidns por detrds da lifia de edificacién interior estoblecida en planos de ordenacidn, o
sobrante de parcela hoberd de acondicionorse como espazo libre privado. Nagueles espazos libres privados que
non presenten un tratamento de axardinamento ou arboredo e non se sitden en contacte con espazos libres
publicos, poderdn tolerarse estruturas lixeiras desmontables e didfanas en todos os seus paramentos co mesmo
uso que a planta baixa. As sdas corpinterfas ou elementos construtivos pintaronse da cor das carpinterias do resto
da fachada traseira.

Cando os espazos non edificodes dean fronte a espazos libres pdblicas haberdn de cercarse con murcs pétreos, en
centinuidade cos existentes e con altura mdxima a do teito da planta boixa da edificacién principal ou contigua.

Exceptuanse destas condicidns aqueles cercados catalogados que presenten unha disposicicn ou materiais
diferentes.

A altura mdxima da edificacidn determinase nos alzados de ordenacion, medindose na formo prevista nos artigos
85 g 98 das presentes normas.

Non se autorizan sotos, semisotos, nin entreplantas, solvo os xa existentes en edificios catalogados.

Por encima da altura mdxima de edificocién permitiranse aproveitamentos baixe cuberta. O devandito
aproveitamento estard inscrito no plano de cuberta da edificacién, salvo que esta se considere polo presente Plan
especial como desconforme coa ordenacién, nese coso haberd de quedar inscrito no plano de cuberta definido por
aplicacidn deo artigo 99 da presente normativa, coa disposicion establecida no plano de cubertas.

O uso do aproveitamentc baixo cuberta haberd de vinculorse obrigatoriamente go da planta inmediotamente
inferior, salvo que ¢ devandito uso sexa o de instalocidns complementarias do conxunto do edificio.

As plantas dtico considéranse paro todos os efectos como unha planta da edificacién. Non se permite a formacion
de novos dticos. MantéRense os dticos existentes que se indican en alzodos de ordenacién debéndose adaptar ao
regulodo no artigo 101 da presente normativa cando asf se estableza nos devanditos alzodos.

De acordo co ortigo 91 da presente normativa haberd de manterse a estrutura porcelaria actual, nen
permitindose agregaciéns nin segregacions.
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3. Alifiacidns e rasantes

Mantéfiense as actuais alifiacions e rasantes gue terdn a consideracidn de oficiais. Incarpararanse aa espaza
publico peonil tanto as venelas e servidumes de paso, consideradas como tales en planos de ordenacién como
aguelas que cheguen a publificarse en desenvolvemento do Plan, ben mediante actuaciéns de expropiacién ou
asociadas a actuacidns xerais sobre a edificacién.

4. Usos

Estoblécese como uso permitido global, no dmbito do presente ardenanza, o de vivendo. Son compatibles,
ocupando edificocidn exclusiva, o residenciol comunitario, o hoteleiro, institucional privade (oficinas clase lil) en
edificios de superficie construide moior a 500 mz, administracién publico e institucionol, socio-cultural, docente,
osistencial, universitario residenciol e investigador, e todo iso sen prexuizo da obriga de garontir 0 mantemento
dos coracteres determinantes da edificacidn e os seus elementos catalogodos e protexidos.

lguolmente, e para edificios con superficie ttil total (suma de todas os plontas) menor de 50 m’ (cincuenta)
tolérose ademais o uso exclusivo comercial e o de oficinas.

A unidade edificatorio 111103 manterd o uso comerciol exclusivo.
O uso principal do edificocién serd o de vivenda.

Estoblécense como uses compotibles en plantas boixas da edificacion os seguintes:
- Comerciol en categorio 29 e en todas as stas clases
-~ QOficinas en todas as suas clases
- Salas de reunidn excepto discotecos, solas de festas e baile, clubs nocturnos, cosinos e demais locais onde se
practiquen xogos de ozar
- Talleres industriois e artesanois en categoria 12. Considerdandose usos prohibidos as seguintes actividodes:
* Do grupo 18 Almacéns e depdsitos de sustancias inflamables e combustibles, tolleres de fontaneria,
pintura e decoracicn
* Do grupo 29, Taileres de corpinterfo, ferraxerfa, construcién e reporacidn electromecdnicos
s Do grupo 5°. Lovanderias e tinturerios 1 afinjtivamente
¢ Do grupo 69 Preparocidn de conservas e produt enﬁaﬂﬁmmﬂrﬁéﬁﬁl&gﬂ Gfps de matadoiro,
preparacicn e envases de bebidas, fabricas de xea,' | vwﬂmmﬁa Corporatio
s Do grupo 72 Elaborocion de papel e cartén CONCELLD DT
SANTIAGO

- Sanitario

- Asistencial gasion do ' zms

- Sacio-cultural —

- Relixioso _

- P I - . . . . LT T -""\-.\_\_\_‘ -
Administracién publica e institucional Asdo. 1y —'-—H-._._._____‘_H_

- Dacente Y.oJosé p.

0 secretdiBsalgss P

erman da:

En plontas altos dos edificios permitense como usas tolerados os seguintes, sempre que o proporcidn entre eles e

o residenciof sexa coma mdximo de 1:2 en termos de superficie construida, o sto implantacién ocupe cun sé

estoblecemento o espazo total dunha unidade de vivendo e nan oltere a arganizacicn espaciol de mado tol gue

impida a sua recuperacién paro o usa vivenda:

- Venda polo miuda. Taiérase en plonta 12 vinculado a planta baixa formanda o mesma estoblecementa, se
existise comunicacidn entre ombas as plantos independente da comunicacidn vertical de occeso ds plantas
residenciois; outorizandose en todo caso naqueles edificios cuxas primeiras plantas fosen construidas
didfanos paro destine comerciol

- Hastolerio. En planta 1€ vinculado o planta baixo, exclusivamente restourantes

- Servizos persoaqis

- Docente. En planta 12 vinculoda a pfanta baixa

- Oficinas do clase |

- Asistencial exclusivomente en planta primeiro

i
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-~ Socio-cultural exclusivamente en planta primeira
- Salas de reunidn exclusivamente en planta primeira, vinculadas a hostaleria en planta baixa
En semisotos e sotas existentes permitense usos complementarios dos de planta baixa

5. Proteccion das caracteristicas tipeloxicas etnogrdficas e construtivas

De acorde co establecido no Titulo Vi do L.P.H.E. establécese unha salvagarda xeral sobre o conxunto do dmbito
de ordenanza, tendente go mantemento dos modos de canstrufr, orgonizacién e estrutura dos edificios que
definen a sta tipoloxia coracteristica.

De ocordo co anterior primarase ¢ mantemento dos actuagis ormazéns horizontais de madeira, como sistema
estrutural méis idéneo por orixinario, nos edificios catalogados. Neste sentido, priorizaranse sobre estes as
octuacidns de conservacidn, mantemento e reparacidn fronte ds de substitucion. As actuacions de substitucion,
mesmo por materiais diferentes ¢ madeira {aceiro, lousas lixeiras, etc.) haberdn de manter a sistema tipoldxico
estrutural arixinario

En tado caso haberdn de manterse as estruturas pétreas verticais existentes, na sua funcion resistente, e as de
cerramento en edificios catalogados.

O Concella e demais Administracidns campetentes facilitardn o cumprimenta do precedente mediante o fomento
da recuperacion e o desenvalvemento de materiais, técnicas e oficios construtivos trodicionais.

6. Condicidns estéticas

As presentes candicions pormenorizan e desenvolven as xerais establecidas no Capitulo If da Titulo VI nos
seguintes aspectos:
- Para os efectos de aplicocion das normas xerais de estética urbana as fachadas traseiras teran a
consideracion de fochodas principais.
- Non se autarizan as acabados de fachada en chapadas de pedra granftica
- Ascarpinterias exteriares de ocos de xanelas en fachada principal realizaranse a faces exteriores, salva gue se
trate de actuacidn de adicidn que deberan seguir a disposicidn das xa existentes. As carpinterias haberdn de
realizarse en madeira pintada segunda a paleta cromdtica que se achega ao presente Plan especial,
~  Reolizaranse praxectos singulares de cor, que excepcionan as determinaciéns cromdticas establecidas na
norma xeral acomoddndaas aas da seu estilo e época, para as seguintes edificios:
e Unidade edificatorio 211520. Rua das Casas Reais 19. Recuberto con rebocado pétreo en bo estado, a cor
debe limitarse a destacar a rica ornamentacion
»  Unidade edificatoria 211519. Rua das Casas Reais 21. Revestido con rebocado pétrea en bo estado, a car
centrarase en unificar carpinterlas, nas reixas e en destacar os elementas arnamentals.
*  Unidade edificatoria 110708. Travesa da Universidade 1. Supresion de impermeabilizantes na baixo
cuberta e a seu tratamento.
e Unidades edificatorias 410722 e 410721. Ria das Orfas 15 e 17. A actuacion cramdtica, prestard especial
atencion aos fondas rebacados.
s Unidode edificatoria 110213. Preguntoiro, 4. San Paio de Antealtares. A actuacion cramdtica prestard
atencién ¢ significacion de elementos arnamentais, remm e t.ruramento de corpi rrte;rr:r.”q'ﬂ fgﬁfﬁﬂf:_en S.
Paio e recuperard a rebocado pétreo coas stds terrasfd aca’rr,&d'%# i ﬁr‘ ;"_‘t' ek H'm,rp.'.*lter.las en
Preguntoiro. A
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Para este ambito, que presenta unha singular e caracterfstica arquitectura, o Plan especial dd por culminado o
proceso de elaboracién da forma do espazo publico, ainda que a regulacién desta cualificacion ha de ser
compatible cunha dindmico de rehabilitacidn e mellora, de acabado puntual de volumetrfa e de correccién de
engadidos inconvenientes, sobre a base xeral da conservacidn da ocupacién en planta.

De acordo co anterior establécese o mantemento da actual ocupacidn en planta da edificocidn principal, e por
tanto da lifia de edificacion interior e alifiaciéns exteriores, tal e como se indica en planos de codificacién e
cualificacidn, fixindose neste ditimo o fondo mdximo edificabie das novas edificacions e os axustes puntuais dos
existentes. Estoblécese unha valaracion positiva do espazo fibre privado como compofiente da sda morfoloxia
singular, polo que se manterd o arboredo existente, acondicionando o sobronte de parcela. Nos dmbitos que se
establecen en planos de ordenacidn, os vacantes de parcelo poderdn acoller o uso de garaxe-aparcadoiro de uso
colectivo en categoria 22 grao 3.

Autorizanse edificacidns auxiliares dunha soa planta e altura mdxima 3,5 metros, ocupando como mdximo o 10%
do vacante de parcela e nunca mdis de 30 n’. Estas edificacions non poderdn apegarse ¢ edificacidn principal
debendo integrarse no sistema de peches da parcela ou na composicién do libre privado. As stias cubertas serén
de tefla drabe curva ou de madeira na stia cor, 0s seus cerramentos serdn pétreos, de madeira na sta cor ou de
fébrica rebocado e pintado da cor das medianeiras, as sdas carpinterfas serdn pintadas ou lacadas no mesmo cor
que as do fachada traseiro.

A altura mdxima da edificacién determinase en alzados de ordenacidn, medindose na forma prevista nos artigo
95 ¢ 98 das presentes normas.

Nan se autorizan sotos, semisotos, nin entreplontas salva os xa existentes en edificios catalogados e os sotas ou
semisotos que resulten do desnivel entre a rasante da riia e a rasante actual dos espazos libres privados interiores
mdis 60 cm.

Par encima da altura mdxima de edificacidn permitiranse apraveitamentos baixo cuberta. O devandito
aproveitamento estard inscrito no plano de cuberta da edificacidn, salvo que esta se considere polo presente Plan
especial como descanforme coo ordenacidn, nese caso haberd de quedar inscrito no plano de cuberta definida por
aplicacién do artigo 99 da presente normativa coa disposicion establecida no plano de cubertas.

O uso do aproveitamento boixo cuberta haberd de vincularse obrigatoriamente ao da planta inmediatamente
inferior, salve que o devandite uso sexa o de instolacidns complementarias do conxunta do edificio.

As plantas dtico considéronse para todos os efectos como unha planta da edificocidn. Non se permite a formacidn
de novas dticos. Mantéfiense os éticas existentes que se indican en alzados de ordenacion, debéndoase adoptar os
existentes go requlado na artigo 101 do presente narmativa cando asi se estableza nos devonditos alzodos.

De ocordo co artigo 91 da presente normativa hoberd de manterse a estrutura porcelaria actual, non
permitindose mais agregocidns nin segregacidns que as correspondentes 4 posibilidade de agrupacién das
parcelos 140307-140308, 310534-310535, 120226-120227, 4303,4'5}4.]3’9328 430224-430225, 420311-420312, tal
I.
e como se estoblece en plono de codjﬁcacron '!id-' DGICL.I‘T'IEFIH] aprobads definitivamente
o polo Plena dz Cﬂr}]ﬂratlén en
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Mantéfense con cardcter xeral os actuais alifiaciéns e rosonteSEUENERIN a ¢
axustes que os gue puntuolmente se indican en plonos de ordenacion.

c@'ﬂm oficials, sen outros
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Establécese como uso permitido globol, no dmbito da presente ordenanza, o de vivenda. Son compdtibles
ocupando edificacion exclusiva o residencial comunitario, o hoteleiro, institucionol privado {oficinas clase Wi} en
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edificios de superficie construida maior a 500 m®, administracidn publica e institucional, socio-cultural, sanitario,
docente, osistencial, universitario residencial e investigador, e todo iso sen prexuizo da obrigacién de garantir o
montemento dos cardcteres determinontes do edificacion e os seus elementos catalogados e protexidos.

. .. S 2 ’ .
lgualmente, e pora edificios con superficie util total, {suma de todas as plantos) menor de 50 m” tolérase odemais
0 uso exclusivo comercial e de oficinas.

A unidade edificotoria 430101 manterd o uso hoteleiro.
O uso principal da edificacidn serd o de vivenda.

Establécense como usos compatibles en plonta baixa os seguintes:

- Comercial en categorio 29 e en tedas as sdas clases

- Oficinas en todas as stios clases

- Salas de reunién excepto discotecos, solas de festas e baile, clubs nocturnaos, casinos e bingos

- Talleres industriois e artesonais en categorfa 18, Considerdndose usas prohibidos as seguintes octividades:
s Do grupo 12, Almacéns e depésitos de sustoncios inflomables e combustibles
s Dagrupo 29 Tolleres de construcidn e reparocion electromecdnicos :
e Do grupe 6% Preparocidn de conservos e pmdutos ahmenrrqps aﬁm‘e cfe deaperdicio de matadoira,

preparocién e venda de bebidos } ) o LORE

s Do grupo 78, Elaborgcion de papel e cartén

m ,..r.-lgﬂt.

-5 amtar:c_u, U_-.rrx'-i'* y U

- Asistenciol.

- Socio-cultural, —
<

- Docente.

- Relixioso.

- Administracion piblico. :
- Garoxe-oparcadoira en cotegario 18, grao 1" € cateqara 2
construcién a fronte de parcela sexo sﬂpe}mr bl :g'ﬂnl'-aﬁ-rhﬂr L

Q@a@s’!"*? 2” cando en edificias de novo

Bnso Fernar

En semisotos e sotos permitense usas camplementarios dos de plonto baixo.

En plantas altas do edificacian permitense como usas tolerodos os seguintes, sempre que a proporcion entre eles

e a residencial sexa como mdximo 1:2 en termos de superficie construlda, a sdo Implontacién ocupe cun sd

estoblecementa o espozo total dunha unidade de vivenda, e non oltere a organizacidn espacial de modo tal que

se impido o sda recuperocian para o uso vivenda:

- Venda pole miudo. Talérase excepcionalmente en planta 1¢ vinculada a planto baixa farmanda a mesmeo
establecemento, se existise comunicacién entre ambos os plantas independente da comunicocién vertical de
acceso ds plantas residencials.

- Hostalerio en plonto 18, vinculada o planto baixa, exclusivamente restaurontes.

- Servizos persoais.

- Oficinas da clase |,

- Asistencial exclusivamente en planta primeira.

- Socie-cuftural exclusivamente en planto primeira,

- Docente. En planta 12 vinculoda a plonta boixa.

O uso dos edificacions auxiliores serd complementario do uso principol da edificacidn ou vincuigdo ao
mantemento do espazo fibre,

Proteccién das caracteristicas tipoléxicas etnogrdficas e construtives
De acordo co establecido no Titulo Vi da L.P.H.E. establécese unha solvogarda xeral sobre o conxunto da dmbito
de ordenanza, tendente oc montemento dos modos de construlr, organizacidn e estrutura dos edificios que

definen a sta tipeloxio caracteristica.

De occordo co onterior primarase o mantemento dos actuais armazdns horizontois de modeiro, como sistemno
estrutural mais idéneo por arixinario, nos edificios catalogados. Neste sentido priorizaranse sobre 0s mesmos as
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actuacidns de conservacién, mantemento e reparacién fronte ds de substitucion. As actuaciéns de substitucion,
mesmo por materiais diferentes ¢ madeira {aceiro, lousas lixeiras, etc.), en edificios catalogados, haberdn de
manter o sistema tipoléxico estrutural orixinario.

En todo caso haberan de manterse as estruturgs pétreas verticals existentes, na sta funcidn resistente, e as de
cerramentos en edificios catalogodos.

O Concello e demois Administracions competentes facilitardn o cumprimento do precedente mediante o fomento
da recuperacion e o desenvelvemento de materiais, técnicas e oficios construtivos tradicionais.

Condiciéns estéticas

As presentes condicions pormenorizan e desenvolven as xerais establecidas no Capitulo Il do Titulo VI nos

seqguintes aspectos:

- Non se gutorizan os acabados de fachada en chapados de pedra granitica.

- As carpinterias exteriores de acos de xanelas en fachada principal realizaranse a faces exteriares, salvo que
se trate de octuaciéns de adicién que deberdn sequir a dispasicidn das xa existentes. As carpinterfas haberdn
de realizarse en madeira pintada segundo a paleta cromdtica que se adxunta ao presente Plan Especial,

- Realizaranse proxectos singulares de cor, que excepcionan os determinacidns cromdticas establecidas na
norma xeral acomoddndoas ds do seu estilo e época, para os seguintes edificios:

»  Unidade edificatoria 140202, ria Tras do Pilar 10. A cor de fachadas deberd acercarse as paletas propias
do modernismo con claras’influencias da Secesién Vienesa.

* Unidade edificatoria 220906, ria das Loureiros 25. A cor de fachodas deberd recuperar as paletas
propias do modernismo.

*»  Unidade edificatoria 421020, Rua de San Pedro 96. A cor debe significar esta peza no conxunto da ria,
destacando a sda decoracidn de xustaposicions xeométricas.

s Unidade edificatoria 421006, Ria de Son Pedro 66. Con respecto ao enfoscado pétrea, a cor tenderd a
unificar e significar os elementos compositivos desto fachada, onde destaca o reixa.

*  Unidade edificatoria 120201B, Asilo de Carretas edificio interior. A actual cor branca das fachadas nega
a forza xeométrica desta composicién.

*  Unidade edificatoria 140101, Pavilldn de Santa Susana. Substitucion por cor adecuada ao seu estilo de
transicidn entre ¢ eclecticismo decimondnico e ¢ modernismo.

Areas de contorna ambiental

Pola sda presenza no medic urbano identificanse dreas de contorna ambiental que estardn ac estgblecido no
artige 107.3. En desenvolvemento do Plan procederase nelas 6 redaccion e execucién de proxectos de cor, cunha
funcidn integradora. As ditas dreas son:
- Traseiras de ria da Virxe da Cerca, unidades edificatorias seguintes:
o Desde g 420203 ¢ 420210, ambas inclusive.
s Desde g 420102 & 420114, ambas inclusive.,
o Desde 0420115 G 420126, ambos inclusive.
- Fachadas traseiras da ria de 5. Pedro das unidades edificotorias 421005 4 421013, ambos inclusive,
- Troseiras das Hortas-Norte, comprendendo as seguintes unidades edificatorias:
s Desde a 120205 ¢ 120253, ambas inclusive.
e Ndameros pares 14 ao 32 da Rua Galeras, ambos inclusive.
- Traseiras das Hortas-5ur, comprendendo as segumtes up:dades edificatorias:
* Desdeq 511102 6 511132, ombas inclusive. || Documento aprabada definitivamente
*  Desde g 511145 ¢ 511156, ombas inclusive. polo Pleno da C:J.‘pU'aCifbrl an
- Traseiras da riia do Pombal, comprendendo o edificotorias desde g 511157 ¢ 511191, ambas

inclusive. SANTINGO
seslbndo | 5= 2018
Regulacién especlfica dos quinteiros 5305 e 5701 34
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Nos ospectos referidos o usos outorizodos, construcions por encimao do olturo mdximo, ocupocién de potio de
quinteiro e sotos, os unidodes edificotorios dos citodas quinteiros comprendideos nesto ordenonzo reguloronse
polo estoblecido na ortigo 123, Ordenonzao 1. Ensonche, do vixente Plan Xerol, sempre que do sto oplicacién non
se derive prexuizo pora os volores dos edificios que se protexen, de confarmidode co ficheire de edificios
catalogadas.

{U'--e'r L0 O

NTIAGE
Artigo 152. Crdenanza de lineais histéricos periféricos (LH) %
epsion 40
1. Delimitacién e émbito _
—
Aplicose esto ordenonzo dés pezas histéricos de Son Lourenzo-Carme de Ai;xa.ﬂ&c__mﬂmwﬂgum Basquifios-
Espirito Sonto, Vista Alegre e Belvls, vinculodas o eixos de camifias E!f[ﬂ’.rﬂ .srdevcafﬁt'r%FluLejaf tal e como se
indica en plonos de ardenacicn. e N G-
edn - D. José Ramdn Alonso Femal
2, Criterigs e pardmetros de ordenacién )

Neste dmbito a Plon especiol propén regulor o proceso de desenvolvemento edificatorio pora introducir
actuacions de cualificacién tendentes d pasta en volor das arguitecturas de interese que perviven e, sabre toda,
do sto morfolaxio urbana, caracterizada histaricamente pala diferenciacion entre a dmbito de posicién da
edificacidn sobre o viaria lineal e a horto ocupanda a resto do parcelo.

O fande mdxima de edificacidn serd o establecida en planas de ardenacidn, mantenda a existente au esgatanda
unha dimensién tipo nos de nava edificacidn, ampliacion ou supresidn, estes udltimas nas casos de fondos
descanfarmes coa ordenacidn.

Por detrds da lifia de edificacidn interior, e nunha profundidade mdxima de 20 metros, autarizanse edificacidns
auxifiores, dunha soa plonta e cunha ocupacién méxima de 20 m”. As stas cubertas serdn de tella drobe curva au
de madeiro na sta car, as seus cerramentos serdn pétreas, de madeira na sua cor ou de fabrica rebacada e
pintada da car das mediaoneiras, as suas carpinterias serdn pintadas ou lacadas na mesma cor gue as da fachoda
traseira. O sabrante de parcela monterd a seu cardcter de libre privade, mantendo o seu usa agricala au
acondiciandndaa mediante a seu axardinamenta e arbarizacidn. Condo as espazos nan edificadas dean frante a
viaria au espazos libres publicaos haberdn de cercarse can muras pétreos en cantinuidade cos existentes, ou en
fdbricas rebacadas e pintadas do car das medianeiras, na sua ausencia, cun alzada mdxima de 1,5 m.

A altura mdximea da edificacidn determinase en alzadas de ardenacidn, medindase na formo prevista nas artigo
95 a 98 das presentes normas.

Autarizanse satas e semisatas destinados a usas camplementarias da plonto baixa e que poderdn ser os de
garaxe aparcadoira cando en edificias de nova canstrucidn a frante de parcela sexa supetior ou igual a 7 metras,

Par encima da afturo mdxima de edificacion permitiranse aproveitomentas baixo cuberta. O devandita
aproveitamenta estard inscrito na plana de cuberta da edificacidn, salvo que esta se cansidere desconforme pala
presente Plan especial, nese casa haberé de quedar inscrito no plone de cuberta definido por aplicacién da artigo
99 da presente narmativa cea disposicién establecida no plano de cubertas.

O usa da apraveitamenta baixa cuberta haberd de vincularse abrigatariomente aa da planta inmediatamente
inferiar, salva gque o devandito usa sexa o de instalacidns camplementarias da canxunta da edificia.

As plontas dtica computardn para tadas os efectas coma unha planta da edificacién. Non se permite o formacian
de novos dticos. Mantéfiense os dticas existentes que se indican en alzados de ardenacidn, debéndose adaptar aa

regulodo no ortiga 101 da presente normativa canda asi se estableza nas devanditas olzados.

Nas edificacidns de nava planta autorizanse persianas nos condicions establecidas na artigo 118.
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De acordo co artigo 91 da presente normativa haberd de manterse a estrutura parcelaria actual, non
permitindose mdis agregaciéns nin segregacidns que as correspondentes & posibilidade de agrupacion das
parcelas 220116-220115 ou 220116-220117, 280119-280118, 140843-140842, 430305-430306 ou 430305-
430304, tal e como se indica en plano de codificacion.

3. Alifigcidns e rasantes

Montéfiense as actuais alifiacidns e rasantes que teran a consideracidn de oficiais, sen outros axustes que os que
puntualmente se indicon en plonos de ardenacion.

Incorpdranse puntualmente novos accesos peohis e complementos de accesos rodados establecidos en planos de
ordenocién.

4. Usos
st -
Establécese como uso permitido global, no dmbito da presente ordenanza, o de vivenda. Son compatibles
ocupando edificacidn exclusiva, o residenciol comunitario, hoteleiro, administracidén pablica, socio-cultural,
sanitario, universitario residencial e investigador, docente e asistencial, e todo isa sen prexuizo de garantir ¢
mantemento dos carocteres determinantes da edificacién e os seus elementos catalogados e pratexidos.

pa e . car 2z -
lgualmente, e paro edificios con superficie util total (suma de todas as plantas) menor de 50 m’, toléranse
ademais o uso exclusivo comercial, o de oficincs e o de talleres industriais artesons.

A unidade edificotoria 140804 poderd monter a total ocupacion da edificacién actuol nunho saa planta con
destino exciusivo a usas salos de reunidn, garaxe-aparcadoiro en categorfo 3%, saciocultural, relixioso, deportivo,
recreativo e servizos urbanas. Alternativamente pederd acomadar a edificacién ae fondo tipo 12 m e altura
maxima (B+1) (planta baixa e un piso} nas candicidns xerais desta ardenanza.

Aguelos unidades edificatorias co uso de vivenda familiar, manterdn devandita cardcter, sen autra excepcién que
. . " .. , . - 2
os que presenten alturas superiores ds dias plantas e superficie construida tatal igual ou maiar de 220 m”,

0 uso principal da edificacidn serd o de vivenda.

Establécense come usos campatibles en planta baixa os seguintes:
- Comerciol en categoria 22 e en tadas as sias clases |
- Oficinos en todas as stas closes i

- Salas de reunidn exceptao discotecas, salas de festas e baile, ¢ ﬁ_ll #‘ocﬁmnm’ag‘ﬁﬁj%ﬁb@g@g Fﬁw |
i enig
B

- Talleres industriais e artesanais en categarfa 19, excepto na 7o RdddBa oy fim OB,
- Sanitario rgfqmmnf
- Asistencial s
- Sacio-cultural esinde | § NOV, 2018
- Relixioso :
- Departiva
- Administracian publica
- Garaxe-aparcadoiro en categorfo 12 grao 12 e categoria 22 9rqq 22_cando en edificios de nova
canstrucién a frante de parcela sexa superior a 7 metros. eno
=S
En plantas altas do edificacidn permftense cama usos tOn'E'F'q'dEﬁ 0s ; mtes ?En'iﬁ?e-mmq orcidn entre eles

e o residencial sexa coma méxima 1:2 en termas de superficié consHfde e wluuujﬁpﬁfgﬂr}gcadn ocupe cun s6

estoblecementa o espazo total dunha unidode de vivenda, e nan altere a arganizacidn espac:alf dé e tal que

nan impido a sta recuperocién paro o usa vivenda:

- Hostaleria en plonta 12 vinculada a planta baixa, exclusivamente restaurantes.

- Vendo polo milda. Tolérose excepcionalmente en planta 12 vinculada a planta baixa formondo a mesmo
establecementa, se existise comunicacidn entre ambas as plantas independente da comunicacién verticol de
acceso ds plantas residenciais.
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- Servizos persoais.O uso das edificacidns auxifiares serd complementario da usa principal da edificacion au
vinculado ao mantementa da espazo libre,

5. Areas de contarna ambiental

Pala stia presenza na medio urbona identiffcanse dreas de cantorna ambiental que estardn ao establecida na

artiga 107.3. En desenvalvementa da Plan pracederase nelas d redaccidn e execucian de praxectas de car, cunha

funcidn integradara. As ditas areas san:

- Fachadas traseiras da rila de Belvis das unidades edificatarias n® 420411 a 420424, ambas inclusive

~  Fachaduos traseiras das unidades edificatarias n% 440102 é 440107, ambas inclusive, en Campa da Sar

- Fachadas traseiras de Castrdn Daura das unidades edificatarias n9 430340 ¢ 430346, ambas inclusive e
desde a 560101 6 560113, ambas inclusive

- Fachadas traseires da rida do Olvide das unidades edificatarias n2s 411409 6 411428, ambas inclusive

- Fachadas traseiras da rtia de Sar dos unidodes edificatorias n9 411430 ¢ 411464, ambas inclusive

- Fachadas traseiras da barria de Vista Alegre das unidades edificatarias seguintes:

s Desde o 280101 ¢ 280116, ambas inclusive manle
- Fachadas principais e fachadas traseiras de barria de Vrstcr A!r*gre das umqade&«ed;ﬁmtbhns s‘r;gurn!es:
®  Desdea 2201204 220125, ambas inclusive I " Fparay
»  Desde o 280117 ¢ 280121, ambas inclusive ki
- Fachadas traseiras da rio da Corme de Abgixa das umdndeﬁq‘#ﬁg“atanos seguintes:
s Desde g 120701 6 120716, ambas inclusive ol ? 'I-.l ’Hl[w U 3
s Desde @ 120802 6 120812, ambas inclusive g3l r'_'_'__
- Fachados da Calzada da Carme de Abaixa das unidades edificatarias i‘ré'gl‘.rrrttgs‘_:':_'—*--
¢ Desde a 120601 6 120631, ambas inclusive R
e Desde a 120502 ¢ 120507, ambas inclusive SR - ‘_:__"'-_a,
- Fachadas traseiras do rda de San Lourenzo das unidades edf;[?aifff[li}%ﬁ;ﬂ&s lonso Fernand

»  Desde 0 140601 & 140609 PRt
s  Desdea 140701 g 140720

- Fachadas principais e fachadas traseiras de Carredaira de San Lourenzo das unidades edificatarias seguintes:
s Desde a 140609 ¢ 140621, ambas inclusive,
s 140702 e 140701,

Artiga 153. Ordenanza de rueiras (R)
1. Delimitacian e dmbita

Camprende esta ardenanza a ambita das nicleos rurais de Taxeira de San Laurenzo e Rueiro de Figueirifas,
incorparados pola stia posicidn & Cidade Histarico, tal e cama se indica en planas de ordenacién.

2. Criterios e pardmetros de ordenacién

Ademais do proteccidn do patrimonio construido que se cataloga, preténdese o rehabilitacion e mellora destes
nticleas, incorpordndoos como estruturas singulares de marcado cardeter rurgl dentro do conxunto histdrico.

A sdo regulacian volumétrica establécese en planos e alzados de ordenacion, mediante o criterio do montementa
da ocupacidn da edificocién principal existente. Nos parcelas vacantes a dispasicidn do edificacidn serd a indicada
en planos e alzados de ordenacicn.

Os pardmetras sinolodos con onterioridode aplicaranse sobre o edificacidn principal; adicionofmente toleraronse
senh computar edificobilidade:

0} Hdrreos e adegos oto un mdéximo de 15 m* e cunha alture méxima de 3,50 m

b} Alpendres obertos polo menas nun 50% do seu perimetra

¢} Cubertos, olmacéns, silas e demais edificacidns adxectivas destinodas o usas agrorios

d) Garaxes
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e) Aseos e servizos hixiénicos opegados ao corpo principol de edificacions existentes, cando non poidan situarse
no seu interior

As edificaciéns auxiliares non se permitirdn en fochoda e situaranse apegados ¢ edificocién principal ou aos lindes
laterais, sen prexuizo de terceiros e preferentemente formando patio. O conxunto de edificacidns auxiliares non
excedert a ocupacién do 20% da parcela. As sdas cubertas serdn de tella drobe curva ou de madeira na sua cor,
0s seus cerramentos serdn pétreos, de madeira na sda cor ou rebocados e pintados da cor das medianeiras, as
suos corpinterios seran pintadas ou lacadas.

En canto ds condicidns da edificocidn por encima do oltura médxima estorase oo disposto no artigo 135.3 do
vixente Plon xeral.

Nas edificacidons de nova planto outorizonse persianas, nos condiciéns establecidos no artigo 118.

De acordo co ortigo 91 do presente normativa haberd de manterse a estrutura parcelaria octual, non
permitindose agregaciéns nin segregaciéns.

3. Alifiacidns e rasantes

Mantéfiense con cardcter xeral as actuois olifiacidns e rasantes que terdn a consideracion de oficiais, tal e como
se indicon en plonos de ordenacién, complementanda a sto occesibilidade con actuacidns puntuois de nova
violidade. ‘

4. Usos

Estoblécese como uso permitido global, no dmbito do presente ordenanza, o de vivendo familiar, compatible en
edificio exclusivo co heteleiro, socio-cultural e osistencial.

O uso principal do edificacidn serd o de vivendo familiar compatible en baixos da edificacién ou edificio anexe
con:

- Comercial en cotegoria 29

- Talleres industriais artesanojs en categoria 1¢

- Garaxe-aparcadoiro en cotegorfa 19

Na parcelo nan ocupada permitese o uso agricolo. Documento aprobada definitivamente
polo Pleno da Comporacién en
O uso dos edlficacions auxiliares seré complementorio do usg iwal da edificacion ou vinculodo ao

mantemento do espozo libre.  SANTIAGD
sesion do H[]‘J. 2018

Artigo 154. Ordenanzo de tecidos histéricos renovados polo planeamente anterior {THR) %
%\\

O dmbito desta ordenanza comprende os tecidos histdricos que foron rﬁé% HEnBRaHae M anterior
(Plan parcial de Belvis actualmente derrogado, no seu sector Trisca (1968) e Castrﬁﬁ?ﬂ?g{p- 9L2H, cos limites
que se indican en planos de ardenacién. Onsg Fe

—_—

1. Delimitacidn e dmbito ';"Sl:fg

2. Criterios e parémetros de ordenacidn

Neste émbito o Plan especial pretende carrixir as disfuncidns detectadas, sebre a base do consolidocidn do actual
sistema viario, intervinda tan sé puntualmente con criterios funcionois e de occesibilidade.

En canto oos porémetros de edificacidn, establécense en planos de ordenacion as fondas e alturos xenéricos da
ordenacidn. Estes ultimos traslddonse como indicacion, tamén xenérico pora cada tramo de rida, o plano de
alzados.

CONCELL) DE .
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As edificacidns existentes executadas en desenvalvemento do planeamento anterior que superen os pordmetras
xenéricos antes citodos, poderdn canservarse, mediante as actuacidns paro o edificacion definidas na presente
normativo solva a de reestruturacidn totol, sen prexuizo de producir as actuacidns de adecuacidn das elementas
desconfarmes que se sinalan en planos de olzados. No suposte de substitucién ou reestruturacién total do
edificacién existente, a nave canstrucién hoberd de estor aos pardmetros xenéricas establecidos.

Non se permiten prolangacidns de planta baixa nin canstruciéns por detrds da lifio de edificacion interior. Par
encima da altura mdxima de edificocién permitirose o aproveitomenta boixa cuberto. O devandito
apraveitamenta estard inscrita no plano de cuberta dos edificacidns, solva que esta se cansidere desconforme
palo presente Plan especial, nese caso haberd de quedar inscrito ne plana definida par aplicocion de artigo 99 da
presente narmativa coa dispasicidn establecida no plana de cubertos.

Autarizonse sotas e semisotos destinadas a usos complementarios da planta bolxa e que paderdn ser os de
garaxe-aparcadoiro cando en edificios de navo construcidn a frante de parcelo sexo superior ou iguat a 7 metros.

O uso da aproveitamento baixo cuberto hoberd de vinculorse abrigatoriomente ao da plonto inmediatomente
inferiar, salva que o devandita usa sexa a de instalacidns camplementarios do canxunto da edificio.

Nan se permite o farmacidn de navas dticos.

Nas edificacidns de novo planta e nas existentes non catalogadas autarizonse as persionas, nas condicidns
establecidas no artige 118.

De acarde co artige 91 da presente narmativa haberd de monterse ¢ estrutura parcelaria octual, hon
permitindase mdis agregacidns que os carrespandentes as parcelas 460105-460104 como se indica en piano de
cadificacion.

Alifiacidns e rasantes

Mantéfiense os actuois alifiacions e rasantes que terén o cansideracidn de oficiais, sen autros oxustes que os gue
puntualmente se indican en planas de ardenacidn.

Usos

Establécese como usa permitido globol, no émbita da presente ordenanza, o de vivendo. Son compatibles
ocupando edificacidn exclusiva, o residencial camunitario, hateleiro, comerciol en categoria 12, oficinas do close |,
socio-culturol, administracidn publica, sanitaria, docente, universitario residencial e asistenciol, e todo iso sempre
qgue se garanta o montemento dos carocteres determinontes do edificacion cotologodo e os seus elementos
protexidos.

ey . . s 2 s N
lgualmente, e para edificios con superficie util total (sumo de todos os plontas) menor de 50 m* taléranse ademais
o uso exclusivo comercial, aficinas e tolleres industriais artesanais.

Aguelos unidades edificatorios que presenten a uso de vivendo fomilior, manterdn o devandito cardcter, sen outro
excepcmn gue os gue presenten unha olturo superior ds dios plantas e superficie construfda iguel ou maior de
220m*. [

Estoblécense camo usos compatibles en piaﬁ%‘a dixa os sequintes:
- Comercial en cotegoria 22 e en todos &8sl Xlases | 5 NOV. 2018
- Oficinas en todos os stios closes RS

- Salas de reunidn excepto discotecos, solos de festos e baile, a'r:.lb-; nacrumm Cﬂ'ﬂ.’lUb e I:“!@’us

- Tolleres industriois e artesonois en categarfo 12 Asdo.: D. José Ramon Alonso Fermands
- Sanitorio

- Asistencial

O secreters waral < ™
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- Daocente

- Socio-cultural

-~ Relixioso

- Deportiva

- Administracion pdblica

- Garaxe-aparcadoiro en categorias 12 grao 19 e categoria 22 graos 12, 22 e 32. En categoria 2¢ esfxese que a
parcela dispofio dunha fronte igual ou superiora 7 m

En plantas altas da edificacién permitense como usos tolerados os sequintes, sempre que a proporcién entre eles
e o residencial sexa como maximo 1:2 en termos de superficie construida, a sdo implantacién ocupe cun sé
establecemento o espazo total dunha unidade de vivenda e non altere a organizacién espacial de modo tal que se
impida a sda recuperocion para a uso vivenda:

- Dacente en planta 18, vinculodo a planta baixa

- Oficinas da clase |

- Hostalerfa en planta 12, vinculado a planta baixe, exclusivamente restaurantes

- Servizos persoais

- Venda polo mitda. Tolérase excepcionalmente en planta 18, vinculada a planta baixa.

Areas de contorna ombiental
Pola sta presenza no medio urbano identificanse dreas de contorna ambiental que estordn ao establecida no
artigo 107.3. En desenvolvemento do Plon procederase nelas @ redaccién e execucidn de proxectos de cor, cunha

funcién integradora.

As ditas dreas son:
~  Fachadas traseiras da ria do Posiga de Abaixo das unidades edificatorias 411301 g 411314, ambas inclusive.

Artigo 155, Ordenanza das implantacions e reformas do planeamento anterior (IR)

1. Delimitacién e dmbito

Aplicase esta ordenanza a aguelas implantacidns produc;dui( plidacisneploagataldieinibammentaue polos

stias carocterfsticas supofien unha excepcidn tipoldxica in Rl R G e RS R Eezas da Cidade

Histérica. O seu dmbita delimitase en planos de ordenacmrﬂi"ﬁ:&,nf

sesibndo | § ND
2. Criterios e pardmetros de ordenacién =
P — _:?ﬁ-::""'-
e —
Para os efectos da sda regulacién, o Plan especial diferenza dous tipn;%e,s!tuﬂ_-"a_ 5 =
Jog
?qr-rruﬂnn xergl 06 F’!@Sﬂm:r

a) Implantocidns e reformas recentes do planeamento anterior conformes cod or enacfon quem
prexuizo da sta acomodacién ds normas xerais de edificacién, de estética urbana e de usos establecidas na
presente normativa, o Plan especial considera que presentan un volume e intensidade conforme coa
ordenacién proposta con independencio da adecuacidn dos elementos desconformes identificados en alzados
de ordenacién. A sta regulacion volumétrica establécese en plancs e alzados de ordenacidén sobre a base
xeral do mantemento da ocupacién e altura octualmente existente.

b) Implantacions e reformos recentes do planeamento anterior desconformes coa ordenacidn. Son aquelas que
han de ser acomododas a unho novo ordenacion. Paro elas o Plan especial expdn unha nova volumetrio
pasan a estar en sityacion de féro de ordenacidn. A sta regulacicn establécese en planos e alzodos de
ordenacion sobre a base do establecemento dun fondo e aitura tipos.

27
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De acordo co ortigo 91 da presente normativa, en ombos os casos haberd de manterse a estrutura parcelaria
actuol, permitindose exclusivamente actuacidns de segregacion que recuperen a parcelacién e ritmas de orixe.

Autorizanse as persionos, nas candicidns estoblecidas no artigo 118.

Permitense sotos e semisotos destinados ao uso de goraxe-aparcadoiro. Igualmente autorizonse aproveitomentos
baixo cuberto sempre que esteon inscritos no plono de cuberta definido par aplicacion do ortigo 99 do presente
normaotiva.

Mantéfense as octuois olifiacidns e rosantes que terdn a considerocién de cficiais, tol e como se indico en plonos
de ordenacidn.

Usos

Establécese como uso permitido global, no dmbito do presente ordenanza, o de vivenda, inclulda a modalidade de
oportamentes, O devandito uso € compotible ocupando edificacion exclusiva co residencial comunitario,
hoteleiro, universitario residencial e investigador, socio-cultural, sanitario, docente e asistencial.

QO uso principal da edificocion serd o de vivendo. Establécense como usos compatibfes en plantas boixas os
sequintes:

- Comercial en categorios 22 e 39 e en todas as stas clases

- Qficinas en todas os suas clases

- Solos de reunién excepto discotecas, salas de festos, baile, clubs nocturnos, casinos e bingos

- Talleres industriais e artesanais en categorfa 19 excepto no grupe 7¢ a eloboracion de papel e cortén

- Sanitorio | Doctme

- Docente geictac [N
- Asistencial il
- Socio-cultural

- Relixioso

- Deportivo

- Administracidn publico

- Garaxe-gporcadoiro en categoria 29 grac 12, 22 e 3°

ini ""'E-"I’T'Enlh_:.

Comao usos compatibles co de vivenda en 12 planta establécense os s@*ﬂ‘ﬂﬁtﬁkﬁ&s

ral B
‘ : : B e o] g2
- Comercial vinculade ao uso da planta baixa _ . Atanen FRIMANTE
IR [ - losé Farmai Sisi=
- Oficinos en todas as stias clases AsdO.. L
- Asistencial

As edificaciéns dispofierdn polo menos dos dotacions minimas de aporcadoiro previstas para cada tipo de uso no
normativa do Plan xeral.
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6. TEXTO NORMATIVO RESULTANTE DA MODIFICACION ik posumento aprobado defintvamente
E ‘| polo Pleno da f“crparat in en
CAPITULO I. ORDENANZAS REGULADORAS TIPO EN SOLO URBANq.ﬂ..;-}' LLO DE
IR0
Artigo 150. Ordenanza de recinto intramuros (RI) sesiondo 15 NOV
.-.'_'.,-':} . o

1. Delimitacién e ambito “O8d

Aplicase esta ordenanza ao antigo recinto da cidade medieval amﬁ@kla%q,d&fggﬁq’déﬂémvgﬁo
periférico, tal e como se indica en planos de ordenacidn, fdip, O

2. Criterios e pardmetros de ordenacién

Para este ambito, o de maior valor arquitecténico do conxunto protexido o Plan especial dd por
terminado o seu proceso de construcién, polo que a sla regulacién establécese sobre a base xeral da
conservacién do volume actual.

Establécese o mantemento do actual coeficiente de ocupacién, e por tanto da lifia de edificacian
interior e das aliflaciéns exteriores da edificacién principal, tal e como se indica en planos de
cualificaciéon e codificacién,

Non se permiten construcidéns por detrds da lifia de edificacién interior establecida en planos de
ordenacién, o sobrante de parcela haberd de acondicionarse camo espazo libre privado. Naqueles
espazos libres privados que nan presenten un tratamento de axardinamento ou arboredo e non se
siten en cantacto con espazos libres plblicos, poderan tolerarse estruturas lixeiras desmontables e
didfanas en todos os seus paramentos co mesmo uso gue a planta baixa. As slas carpinterias ou
elementas construtivos pintaranse da cor das carpinterias do resto da fachada traseira.

Cando os espazos hon edificados dean fronte a espazos libres publicos haberdn de cercarse con muros
pétreas, en continuidade cos existentes e con altura méxima a do teito da planta baixa da edificacion
principal ou contigua.

ExceptUanse destas condiciéns aqueles cercados catalogados que presenten unha disposicidn ou
materiais diferentes.

A altura mdxima da edificacidn determinase nos alzados de ordenacidn, medindose na farma prevista
nos artigos 95 a 98 das presentes normas.

Non se autarizan sotos, semisotos, nin entreplantas, salvo os xa existentes en edificios catalogados.

Por encima da altura maxima de edificacién permitiranse aproveitamentos baixo cuberta. O devandito
aproveitamento estard inscrito no plano de cuberta da edificacidn, salvo que esta se considere polo
presente Plan especial como desconforme coa ordenacién, nese caso habera de quedar inscrito no
plano de cuberta definido por aplicacién do artigo 99 da presente normativa, coa disposicién
establecida no planc de cubertas.

O uso do aproveitamento baixo cuberta habera de vincularse obrigatariamente ao da planta
inmediatamente inferior, salvo que o devandito uso sexa o de instalacidns complementarias do
conxuhto do edificio.

CONCIUID BE
SNIIAGY SERVIZO O PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA. SECCION DE PLANEAMENTOQ



As plantas dtico considéranse para todos os efectos como unha planta da edificacion. Non se permite a
formacién de novos aticos. Mantéfiense os dticos existentes que se indican en alzados de ordenacién
debéndose adaptar ao regulado no artigo 101 da presente normativa cando asi se estableza nos
devanditos alzados.

De acordo co artigo 91 da presente normativa haberd de manterse a estrutura parcelaria actual, non
permitindose agregacions nin segregaciéns,

Alifiacions e rasantes

Mantéfiense as actuais alifiaciéns e rasantes que terdn a consideracién de oficiais. Incorporaranse ao
espazo publico peonil tanto as venelas e servidumes de paso, consideradas como tales en planos de
ordenacién como aquelas que cheguen a publificarse en desenvolvemento do Plan, ben mediante
actuacions de expropiacidn ou asociadas a actuaciéns xerais sobre a edificacion.

Usos
Establécese como uso permitido global, no dmbitao da presente ordenanza, o de vivenda.

Son usos compatibles, ocupando edificacién exclusiva, institucional privado (oficinas clase Ill) en
edificios de superficie construida maior a 500 m?% administracién publica e institucional, socio-
cultural, docente, asistencial, universitario residencial e investigador, e todo iso sen prexuizo da
obriga de garantir o mantemento dos caracteres determinantes da edificacidn e as seus elementos
catalogados e protexidos.

Considérase incompatible a utilizacion da vivenda para a actividade turistica, isto é, para calquera
forma de aloxamento turistico ou temporal de curta estancia, entendendo por tal a de duracidn
inferior a 30 dias consecutivos (ou outra duracidn que se determine pola normativa especifica dos
aloxamentos turisticos como excluida ou non suxeita a dita regulacién)

fgualmente, e para edificios con superficie (Gtil total (suma de todas as plantas) menor de 50 m’

(cincuenta) tolérase ademais o uso exclusivo comercial e o dg dfitinas.

L el
B0 Fano a ’

A unidade edificatoria 111103 manterd o uso comercial exejusive sc

—

O uso principal da edificacion serd o de vivenda.

15 NOv, 2018

et
Establécense como usos compatibles en plantas baixas da ed|f|cac10n 0s segu ptes:

- Comercial en categoria 22 e en todas as sUas clases 3 \_/=< :
- Oficinas en todas as stas clases O setrelahc varar
- Salas de reunién excepto discotecas, salas de festas e ‘baile,: dlubs, nmturnus ca??ﬁ"cr&@demals
locais onde se practiquen xogos de azar o
- Talleres industriais e artesanais en categoria 12. Considerdandose usos prchibidos as seguintes
actividades:
e Do grupo 12 Almacéns e depdsitos de sustancias inflamables e combustibles, talleres de
fontaneria, pintura e decoracion
s Do grupo 22. Talleres de carpinteria, ferraxeria, construcién e reparacién electromecanicos
¢ Do grupo 59, Lavanderias e tinturerfas
e Do grupo 62, Preparacion de conservas e produtos alimenticios a base de desperdicios de
matadoiro, preparacién e envases de bebidas, fabricas de xeo, de cervexa e farifias
s Do grupo 7. Elaboracién de papel e cartén

50 Femdand
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- Sanitario

- Asistencial

- Socio-cultural

- Relixioso

- Administracidn pdblica e institucional
- Docente

En plantas altas dos edificios permitense como usos tolerados os seguintes, sempre que a proporcién
entre eles e o residencial sexa como maximo de 1:2 en termos de superficie construida, a sda
implantacién ocupe cun sd establecemento o espazo total dunha unidade de vivenda e non altere a
arganizacidn espacial de modo tal que impida a sUa recuperacidn para 0 uso vivenda:

- Venda polo mildo. Tolérase en planta 12 vinculada a plang a'll aixa formando o mesmao
establecemento, se existise comunicacidn entre ambas as plantag
vertical de acceso ds plantas residencials; autorizdndose en tﬁﬂﬁtr%‘w naque!ns [Fecinas
primeiras plantas fosen construidas didfanas para destina comercia

- Hostalerfa. En planta 12 vinculado a planta baixa, exclusivamenteﬁ?@i‘?ﬁﬁﬁnte} B NOV. 2018

- Servizos persoais ’

- Docente. En planta 12 vinculado a planta baixa

- Oficinas da clase |

- Asistencial exclusivamente en planta primeira

- Socio-cultural exclusivamente en planta primeira e S

- Salas de reunién exclusivamente en planta primeira, vinculdtts Hstslesid éﬂh‘lﬂ:rfﬁh&b&hkf&fnéﬁ-i:ﬁ z

En semisotos e sotos existentes permitense usos complementarios dos de planta baixa

S. Proteccion das caracteristicas tipoldxicas etnogréficas e canstrutivas

De acordo co establecido no Titulo VI da L.P.H.E. establécese unha saivagarda xeral sobre o conxunto
do ambito de ordenanza, tendente ac mantemento dos modos de construlr, arganizacidn e estrutura
dos edificios que definen a sla tipoloxia caracteristica.

De acordo co anterior primarase o mantemento dos actuais armazdns horizontais de madeira, como
sistema estrutural mais idéneo por arixinario, nos edificios catalogados. Neste sentido, priorizaranse
sobre estes as actuacidns de conservacidn, mantemento e reparacidn fronte 4s de substitucién. As
actuaciéns de substitucidn, mesmo"por materiais diferentes & madeira (aceiro, lousas lixeiras, etc.)

haberan de manter o sistema tipoldxico estrutural orixinario

En todo caso haberan de manterse as estruturas pétreas verticais existentes, na sla funcidn resistente,
e as de cerramento en edificios catalogados.

O Concello e demais Administraciéns competentes facifitaran o cumprimento do precedente mediante
o fomento da recuperacién e o desenvolvemento de materiais, técnicas e oficios construtivos
tradicionais.

6. Condicidns estéticas

As presentes condiciéns pormenorizan e desenvolven as xerais establecidas no Capitulo Il do Titulo VI

nos seguintes aspectos:;

- Para os efectos de aplicacidn das normas xerais de estética urbana as fachadas traseiras teran a
consideracién de fachadas principais.

- Non se autorizan os acabados de fachada en chapados de pedra granitica

CONLILID DY )
SANTIAGD  SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBAN(STICA. SECCION DE PLANEAMENTO

inds pﬁﬂékﬁ‘ﬁ; waldsﬂmmmnme



Artigo 151.0rdenanza de areas urbanas histéricas inm"édiatasﬁﬁfﬂ}'_'. :

1.

- As carpinterfas exteriores de ocos de xanelas en fachada principal realizaranse a faces exteriores,

salvo que se trate de actuacidn de adicién que deberdn seguir a disposicidn das xa existentes. As
carpinterfas habherdn de realizarse en madeira pintada segundo a paleta croematica que se achega
ao presente Plan especial.

- Realizaranse proxectos singulares de cor, que excepcionan as determinaciéns cromaticas

establecidas na nerma xeral acomodandocas aos do seu estilo e época, para os seguintes edificios:

* Unidade edificatoria 211520, Rda das Casas Reais 19. Recuberto con rebocado pétrec en ho
estado, a cor dehe limitarse a destacar a rica ornamentacién

* Unidade edificatoria 211519, Rua das Casas Reais 21. Revestido con rebocade pétrec en ho
estado, a cor centrarase en unificar carpinterias, nas reixas e en destacar os elementos
ornamentais.

* Unidade edificatoria 110708. Travesa da Universidade 1. Supresién de impermeabilizantes na
baixo cuberta e o seu tratamento.

* Unidades edificatorias 410722 e 410721. Rda das Orfas 15 e 17. A actuacién cromatica, prestard
especial atencién aos fondos rebocados.

e  Unidade edificatoria 110213, Preguntoiro, 4. San Paio de Antealtares. A actuacién cromatica
prestard atencién a significacion de elementos ornamentais, reixas e tratamento de carpinteria
de galeria en S. Paio e recuperard o rebocado pétreo coas sUas terras, destacando elementos,
reixas e carpinterias en Preguntairo.

L T e

Delimitacién e dmbito FSARTIAGE
sesiondo 15 NOV, 2018

Aplicase esta ordenanza 4 primeira periferia histérica do recinto intramuros, tal e como se indica en

planos de ordenacion,

Criterios e parametros de ordenacidn

Para este ambito, que presenta unha singular £ caractenstlca arqmte:tum ‘n:P'Ian especial dd por
culminade o proceso de elaboracion da formd y (o] espa‘zn pubir&o s E]JJE: ] rﬂgtdauon desta
cualificacion ha de ser compatible cunha dindmica de rehabilitacién e mellora, de acabado puntual de
volumetria e de correccién de engadidos inconvenientes, sobre a base xeral da conservacién da
ocupacién en planta.

De acordo co anterior establécese o mantemento da actual ocupacién en planta da edificacién
principal, e por tanto da lifia de edificacién interior e alifiaciéns exteriores, tal e comeo se indica en
plancs de codificacién e cualificacidn, fixandose neste dltime o fonde maxime edificable das novas
edificaciéns e os axustes puntuais dos existentes. Establécese unha valoracién positiva do espazo libre
privade como compofiente da sda merfoloxia singular, pole que se manterd o arboredo existente,
acondicicnando ¢ sobrante de parcela. Nos ambitos que se establecen en planos de ordenacién, os
vacantes de parcela pederan acoller o uso de garaxe-aparcadoiro de uso colectivo en categoria 22 grac
3e,

Autorizanse edificaciéns auxiliares dunha sea planta e altura méxima 3,5 metros, ocupandc como
maximo o 10% do vacante de parcela e nunca mais de 30 m? Estas edificaciéns non poderan apegarse
a edificacién principal debendo integrarse no sistema de peches da parcela ou na composicién do libre
privado. As slas cubertas serdn de tella arabe curva cu de madeira na sta cor, os seus cerramentos
serdn pétreos, de madeira na sta cor ou de fabrica rebocado e pintado da cor das medianeiras, as suas
carpinterias serdn pintadas ou lacadas no mesmo cor que as da fachada traseira.
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A altura maxima da edificacidn determinase en alzados de ordenacién, medindose na forma prevista
nos artigo 95 e 98 das presentes normas.

Non se auteorizan sotos, semisotos, nin entreplantas salvo os xa existentes en edificios catalogados e os
sotos ou semisotos que resulten do desnivel entre a rasante da rda e a rasante actual dos espazos
libres privados interiores mais 60 cm.

Por encima da altura méxima de edificacién permitiranse aproveitamentos baixo cuberta. O devandito
aproveitamento estara inscrito no plano de cuberta da edificacidn, salvo que esta se considere polo
presente Plan especial como desconforme coa ordenacidn, nese caso haberd de quedar inscrito no
plano de cuberta definido por aplicacién do artigo 99 da presente normativa coa dispesicion
establecida no plano de cubertas.

0 uso do aproveitamento baixo cuberta haberd de vincularse obrigatoriamente ao da planta
inmediatamente inferior, salvo que o devandito uso sexa o de instalacidns complementarias do
conxunto do edificio.

As plantas ético considéranse para todos os efectos como unha planta da edificacién, Non se permite a
formacion de novos aticos. Mantéfiense os dticos existentes que se indican en alzados de ordenacién,
dehéndose adaptar os existentes ao regulado no artige 101 da presente normativa cando asi se
estableza nos devanditos alzados.

De acordo co artigo 91 da presente normativa haberd de manterse a estrutura parcelaria actual, non
permitindose mais agregaciéns nin segregacidns que as correspondentes a posibilidade de agrupacién
das parcelas 140307-140308, 310534-310535, 120226-120227, 430327-430328, 430224-430225,
420311-420312, tal e como se establece en plano de codilﬁcacién.
Mo i
L, : et it
3. Alifiacions e rasantes f‘ i DC;L‘.-I..':F.'EI'I?-S aprobada dafinti
-_»\_.JJ PO Pleng ds =liniivamenta
- . P 1L S Y8 Lomonacidnen. .
Mantéfense con caracter xeral as actuais alifiacions e’8étistes que teran a consideraeion de oficiais,
sen outros axustes que os que puntuatmente se indicapsgfplanos de ordenacion.

V. 2018

Incorpdranse novos itinerarios peonis establecidos en planos de ordgha ic‘m.%
B et

4. Usos - }b I
"SRR A sy Femang
Establécese como uso permitido global, no ambito da presente ordenanza, o de vivendadez

Son compatibles ocupandao edificacién exclusiva o institucional privado {oficinas clase I} en edificios
de superficie construida maior a 500 m? administracién publica e institucional, socio-cultural,
sanitario, docente, asistencial, universitario residencial e investigador, e todo iso sen prexuiza da
obrigacion de garantir o mantemento dos caracteres determinantes da edificacidn e os seus
elementos catalogados e protexidos.

Considérase incompatible a utilizacion da vivenda para a actividade turistica, isto &, para calquera
forma de aloxamento turistico ou temporal de curta estancia, entendendo por tal a de duracién
inferior a 30 dias consecutivos (ou outra duraciéon que se determine pola normativa especifica dos
alaxamentas turisticos como excluida ou non suxeita a dita regulacién)

33

CONCELLO DE ;
SMNAGD  SERVIZO DE PLANEAMENTO E XESTION URBANISTICA. SECCION DE PLANEAMENTO



lgualmente, e para edificios con superficie Gtil total, (suma de todas as plantas) menor de 50 m?
tolérase ademais o uso exclusivo comercial e de oficinas.

A unidade edificatoria 430101 manterd o uso hoteleiro.

As unidades edificatorias 140519 e 140520 poderanse destinarse a uso hoteleiro.

O uso principal da edificacién serd o de vivenda.

Establécense como usos compatibles en planta baixa os seguintes:

Comercial en categorfa 22 e en todas as sdas clases

Oficinas en todas as sdas clases

Safas de reunidn excepto discotecas, salas de festas e baile, clubs nocturnos, casinos e bingos

Talleres industriais e artesanais en categorfa 12. Considerédndose usos prohibidos as seguintes

actividades:

s Do grupo 19. Almacéns e depdsitos de sustancias inflamables e combushbles.

e Do grupo 29. Talleres de construcién e reparacioén electromecénicos

¢ Do grupo 62, Preparacién de conservas e produtos ahmenticm A}f_ age de desperdicio de
matadoiro, preparacion e venda de bebidas o g

* Do grupo 72. Elaboracion de papel e cartén

Sanitario.

Asistencial,

Socio-cultural.

Docente.

Relixioso.

Administracién publica.

Garaxe-aparcadoiro en categoria 12, grao 1° e categoria 2 graos l" @ 2‘:' c'ang.i!.': ! ﬁdlf'uos de

nova construcién a fronte de parcela sexa superior ou jguakha Bmetrcss.

Pl

En semisotos e sotos permitense usos complementarios dos de planta baixa.

En plantas altas da edificacién permitense como usos tolerados os seguintes, sempre que a proporcién
entre eles e o residencial sexa como maximo 1:2 en termos de superficie construlda, a sua
implantacidn ocupe cun sd establecemento o espazo total dunha unidade de vivenda, e non altere a
organizacidn espacial de modo tal que se impida a sUa recuperacién para o uso vivenda:

Venda polo middo. Tolérase excepcionalmente en planta 12 vinculada a planta baixa formando o
mesmo esfablecemento, se existise comunicacién entre ambas as plantas independente da
comunicacién vertical de acceso as plantas residenciais.

Hostaleria en planta 12, vinculado a planta baixa, exclusivamente restaurantes.

Servizos persoais.

Oficinas da clase .

Asistencial exclusivamente en planta primeira.

Socio-cultural exclusivamente en planta primeira.

Docente. En planta 12 vinculada a planta baixa.

O uso das edificacidns auxiliares serd complementario do uso principal da edificacién ou vinculado ao
mantemento do espazo libre.

Proteccion das caracteristicas tipoldxicas etnogréficas e construtivas
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De acordo co establecido no Titulo VI da L.P.H.E. establécese unha salvagarda xeral sobre o conxunto
do dmbito de ordenanza, tendente ao mantemento dos modos de construir, organizacian e estrutura
daos edificios que definen a sta tipoloxia caracteristica.

De acardo co anterior primarase o mantemento dos actuais armazdns harizantais de madeira, como
sistema estrutural mais idéneo por arixinaria, nos edificios catalogadas. Neste sentido priarizaranse
sobre 05 mesmos as actuacions de canservacidn, mantemento e reparacidn fronte 4s de substitucidn.
As actuacidns de substitucidn, mesma por materiais diferentes & madeira (aceiro, lousas lixeiras, etc.},
en edificios catalogados, haberan de manter o sistema tipoldxico estrutural orixinario.

En todo caso haberdn de manterse as estruturas pétreas verticais existentes, na sda funcidn resistente,
e as de cerramentos en edificios catalogadaos.

O Concello e demais Administracions campetentes facilitardn o cumprimento do precedente mediante
o fomento da recuperacién e o desenvolvemento de materiais, técnicas e oficios construtivos
tradicionais.

6. Condicidns estéticas

As presentes condicidns parmenorizan e desenvolven as xerais establecidas no Capitulo 1 do Titulo VI

nos seguintes aspectos:
- Non se autorizan os acabados de fachada en chapados de pedra granitica.
- As carpinterias exteriores de ocos de xanelas en fachada principal realizaranse a faces exteriores,
salva que se trate de actuacions de adicion que deberan seguir a disposicidn das xa existentes. As
carpinterias haberan de realizarse en madeira pintada segundo a paleta cramatica que se adxunta
ao presente Plan Especial.
- Realizaranse proxectos singulares de cor, que excepcionan as determinacidéns cromaticas
establecidas na norma xeral acomodandoas 4s do seu estilo e épaca, para os seguintes edificios:
¢ Unidade edificatoria 140202, rda Tras do Pilar 10. A cor de fachadas deberd acercarse as
paletas propias do modernismo con claras influencias da Secesién Vienesa.

s Unidade edificatoria 220906, ria dos Loureiros 25, A cor de fachadas debera recuperar as
paletas propias do modernismo.

e Unidade edificatoria 421020, Ria de San Pedro 96. A cor debe significar esta peza no conxunto
da r(a, destacando a slia decoracidn de xustaposicidns xeométricas.

¢ Unidade edificatoria 421006, Rla de San Pedro 66. Con respecto ao enfoscado pétreo, a cor
tenderd a unificar e significar os elementos compositivas desta fachada, onde destaca a reixa.

s Unidade edificatoria 1202018, Asilo de Carretas edificio interior, A actual cor branca das
fachadas nega a forza xeométrica desta compaosicion. I |

® Unidade edificatoria 140101, Pavillén de Santa Susana. S bsﬁﬁtuq‘;@wmﬁmdmmﬁm vamante
estilo de transicién entre o eclecticismo decimonédnico e c% ' d:ﬂ-rnﬂﬂrtrfae o da Corporacion en

COMCELLO DT
SAHIHIHJ

sesiondo 1 5 NOV. 2018

Pola slUa presenza no medio urbano identificanse dreas de contorna ambie féthEr?‘Em‘mn ao
establecido no artigo 107.3. €n desenvolvemento do Plan procederase nelas a Jdcﬂﬁﬁ_mcgn
de proxectos de cor, cunha funcidn integradora. As ditas dreas son: ooy
- Traseiras de rda da Virxe da Cerca, unidades edificatorias seguintes: O secrel ’*"t‘ﬁd”'f’l"q'r_"f.u Fernandes
s  Desde a 420203 § 420210, ambas inclusive. Asdo.. D. Jos& R
s  Desde a 420102 & 420114, ambas inclusive,
* Desdea 420115 a 420126 ambas mcluswe

7. Areas de contorna ambiental
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- Fachadas traseiras da rda de S, Pedro das unidades edificatorias 421005 & 421013, ambas
inclusive.
- Traseiras das Hortas-Narte, comprendendo as seguintes unidades edificatorias:
e Desdea 120205 4 120253, ambas inclusive.
* Numeros pares 14 ao 32 da Rda Galeras, ambaos inclusive.
- Traseiras das Hortas-Sur, comprendendo as seguintes unidades edificatarias:
& Desdea 511102 4 511132, ambas inclusive.
¢ Desdea 511145 4 511156, ambas inclusive,
- Traseiras da rda do Pombal, comprendendo as unidades edificatorias desde a 511157 4 511191,

ambas inclusive,

8. Regulacidon especifica dos quinteiras 5305 e 5701
Nos aspectos referidos a usos autorizados, construciéns por encima da altura maxima, ocupacion de
patio de quinteiro e sotos, as unidades edificatorias dos citados quinteiros comprendidos nesta
ordenanza reguiaranse polo establecido no artigo 123, Ordenanza 1. Ensanche, do vixente Plan Xeral,
sempre que da sta aplicacién non se derive prexuizo para os valores dos edificios que se protexen, de
conformidade co ficheiro de edificios catalogados. I
RUEY fernis o efinitivaments
En todos os restantes aspectos, estardn ao establecide ng gresente Plan 8spafidiEcon en
SANTIAGD
Artigo 152. Ordenanza de lineais histéricos periféricos (LHfiondo 1 §
1. Delimitacién e &mbito =0 =
= e
Aplicase esta ordenanza ds pezas historicas de San Loureﬁ?ﬁal[m%de; Ahaixo, .‘F_._ér'-'{'_‘éstﬁﬁ'h Douro,
L . . Lo U Secratarty Yera wd Bl Ao ey
Basquifios-Espirito Santo, Vista Alegre e Belvis, vinculadas a eixas de carifios exterdrds derearibter
lineal, tal e como se indica en planos de ordenacidén.
2. Criterios e parametros de ordenacion

Neste ambito o Plan especial propdn regular o proceso de desenvolvemento edificatorio para
introducir actuacidns de cualificacion tendentes a posta en valor das arquitecturas de interese que
perviven e, sobre todo, da sla morfoloxia urbana, caracterizada historicamente pola diferenciacién
entre 0 4mbito de posicidn da edificacidn sobre o viario lineal e a horta ocupando o resto da parcela.

O fondo maximo de edificacion serd o establecido en planos de ordenacién, mantendo o existente ou
esgotando unha dimensidn tipo nos de nova edificacion, ampliacidn ou supresidn, estes Ultimos nos
casos de fondos desconformes coa ordenacidn.

Por detrds da lifia de edificacidn interior, e nunha profundidade maxima de 20 metros, autorizanse
edificaciéns auxiliares, dunha soa planta e cunha ocupacién maxima de 20 m’. As suas cubertas serdn
de tella arabe curva ou de madeira na sta cor, os seus cerramentos seran pétreos, de madeira na sla
cor ou de fabrica rebocada e pintada da cor das medianeiras, as sdas carpinterias serdn pintadas ou
lacadas no mesmo cor que as da fachada traseira. O sobrante de parcela manterd o seu caracter de
libre privado, mantendo o seu uso agricola ou acondicionandoo mediante o seu axardinamento e
arborizacién. Cando os espazos non edificados dean fronte a viario ou espazos libres publicos haberin
de cercarse con muros pétreos en continuidade cos existentes, ou en fabricas rebocadas e pintadas da
cor das medianeiras, na sa ausencia, cun alzado méximo de 1,5 m.
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A altura maxima da edificacién determinase en alzados de ordenacidén, medindose na forma prevista
nos artigo 95 a 98 das presentes normas.

Autorfzanse sotos e semisotos destinados a usos complementarios da planta baixa e que poderan ser
os de garaxe aparcadoiro cando en edificios de nova construcién a fronte de parcela sexa superior ou
igual a 7 metros.

Por encima da altura méaxima de edificacién permitiranse aproveitamentos baixo cuberta. O devandito
aproveitamento estard inscrito no plano de cuberta da edificacién, salvo que esta se considere
desconforme polo presente Plan especial, nese caso haberad de quedar inscritc no plano de cuberta
definido por aplicacién do artigo 99 da presente normativa coa disposicidén establecida no plano de
cubertas.

0O usc do aproveitamento baixo cuberta haberd de vincularse obrigatoriamente ao da planta
inmediatamente inferior, salvo que o devandito uso sexa o de instalaciéns complementarias do
conxunto do edificio.

As plantas atico computardn para todos os efectos como unha planta da edificacion. Non se permite a
formacién de novos 4ticos. Mantéfiense os aticos existentes gue se indican en alzados de ordenacion,
debéndose adaptar ac regulade no artigo 101 da presente normativa cando asi se estableza nos
devanditos alzados.

Nas edificaciéns de nova planta autorfzanse persianas nas condicions establecidas no artigo 118,

De acordo co artigo 91 da presente normativa haberd de manterse a estrutura parcelaria actual, non
permitindose mais agregacions nin segregaciéns que as correspondentes 4 posibilidade de agrupacion
das parcelas 220116-220115 ou 220116-220117, 280119-280118, 140843-140842, 430305-430306 ou

430305-430304, tal e como se indica en planc de cod|f|caC|onJ|-' | |I Document
r{ ocument nhpr’\r* ado definitivamante

polo Pleno da Carparacién en

3. AliRacidns e rasantes rD*:-.:cLl.n e
SANTLAGO

Mantéfiense as actuais alifiacions e rasantes que teran a cordilherdeion iﬂguﬁﬂﬁism outros axustes
gue os que puntualmente se indican en planos de ordenacion.

Incorpdranse puntualmente novos accesos peonis e complementos de accests-+atados establecidos

en planos de ordenacién. O secretario var .
__\_:'_\_--._:_‘__:h-
e
_\__\_‘—\—n.-

= - M
Asdo.; D, Josa R

4. Usos

amon

e ||.-’|-|':||_| r |'|||-|a|-\ 1"_. -
Establécese como uso permitido global, no dmbito da presente ordenanza, o de vivenda,

Son compatibles ocupando edificacién exclusiva, administracién puablica, socio-cultural, sanitario,
universitario residencial e investigador, docente e asistencial, e todo iso sen prexuizo de garantir o
mantemento dos caracteres determinantes da edificacion e os seus elementos catalogados e
protexidos.

Considérase incompatible a utilizacién da vivenda para a actividade turistica, isto é, para calquera
forma de aloxamento turistico ou tempaoral de curta estancia, entendendo por tal a de duracién
inferior a 30 dias consecutivos (ou outra duracién que se determine pola normativa especifica dos
aloxamentos turisticos como excluida ou non suxeita a dita regulacién)
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lgualmente, e para edificios con superficie Gtil total (suma de todas as plantas) menor de 50 m?
toléranse ademais o uso exclusive comercial, o de oficinas e o de talleres industriais artesans.

A unidade edificatoria 140804 poderd manter a total ocupacidn da edificaciéon actual nunha soa planta
con destino exclusivo a usos salas de reunidn, garaxe-aparcadoiro en categoria 32, sociocultural,
relixioso, deportivo, recreativo e servizos urbanos. Alternativamente poderd acomodar a edificacion ao
fondo tipo 12 m e altura maxima (B+1) (planta baixa e un piso) nas condicidns xerais desta ordenanza.

Aquelas unidades edificatorias co uso de vivenda familiar, manterdn devandito caracter, sen outra

excepcién que as que presenten alturas superiores as duap Plantas e superficie constrmda total igual
A =h h
# dalin -'arq'.lr“

-

ou maior de 220 m”. Il Docume

COMCELL DE

0 uso principal da edificacién serd o de vivenda. SANTIAGD

Establécense como usos compatibles en planta baixa os sna?ﬁlr’i{]ﬂﬁ ] H "I[W. EUTH

- Comercial en categoria 22 e en todas as suas clases —

- QOficinas en todas as slas clases [ Y =

- Salas de reunién excepto discotecas, salas de festas e balle clubs nocturn% c‘i‘srnﬁﬁ-r_ b|rfgus“*

- Talleres industriais e artesanais en categorfa 12, excepto no“gFapE tgdog %’l%bﬂmrﬁ’enﬂ'ﬁ depapel e
cartén Asdo.: D. José Ramon Alonso Fernar &

- Sanitario

- Asistencial

- Socio-cultural

- Relixioso

- Deportivo

- Administracién pdblica

- Garaxe-aparcadoiro en categoria 12 grao 12 e categoria 22 graos 12 e 29, cando en edificios de
nova construcidn a fronte de parcela sexa superior a 7 metros.

En plantas altas da edificacion permitense como usos tolerados os seguintes, sempre gue a proporcidn
entre eles e o residencial sexa como maximo 1:2 en termos de superficie construfda, a sua
implantacién ocupe cun sé establecemento o espazo total dunha unidade de vivenda, e non altere a
organizacidn espacial de modo tal que non impida a sla recuperacién para o uso vivenda:

- Hostalerfa en pianta 12 vinculada a planta baixa, exclusivamente restaurantes.

- Venda polo mildo. Tolérase excepcionalmente en planta 12 vinculada a planta haixa formando o
mesmo establecemento, se existise comunicaciédn entre ambas as plantas independente da
comunicacion vertical de acceso as plantas residenciais.

- Servizos persoais.0 uso das edificaciéns auxiliares serd complementario do uso principal da
edificacién ou vinculado a0 mantemento do espazo libre.

Areas de contorna ambiental

Pola sla presenza no medio urbano identificanse dreas de contorna ambiental que estardn ao

establecido no artigo 107.3. En desenvolvemento do Plan procederase nelas a redaccidon e execucidn

de proxectos de cor, cunha funcién integradora. As ditas areas son:

- Fachadas traseiras da rda de Belvis das unidades edificatorias n% 420411 & 420424, ambas
inclusive

- Fachadas traseiras das unidades edificatorias n2s 440102 a 440107, ambas inclusive, en Campo do
Sar

- Fachadas traseiras de Castréon Douro das unidades edificatorias n9 430340 4 430346, ambas
inclusive e desde a 560101 4 560113, ambas inclusive
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- Fachadas traseiras da rua do Olvido das unidades edificatorias n2s 411409 4 411428, ambas
inclusive

- Fachadas traseiras da rda de Sar das unidades edificatorias n2s 411430 & 411464, ambas inclusive

- Fachadas traseiras do barrio de Vista Alegre das unidades edificatorias seguintes:
e Desdea 280101 3 280116, ambas inclusive

- Fachadas principais e fachadas traseiras de barrio de Vista Alegre das unidades edificatorias
seguintes:
* Desdea 2201204 220125, ambas inclusive
® Desde 32801173 280121, ambas inclusive

- Fachadas traseiras da rda do Carme de Abaixo das unidades edificatorias seguintes:
s Desde a 120701 4 120716, ambas inclusive
e Desde a120802 4120812, ambas inclusive

- Fachadas da Calzada do Carme de Ahaixo das unidades edificatorias seguintes:
¢ Desde a120601 4 120631, ambas inclusive
¢ Desde a 120502 3 120507, ambas inclusive .

- Fachadas traseiras da rda de San Lourenzo das unidades edificatorias seguintes:
e Desde a 140601 4 140609
¢ Desde a 140701 & 140720

- Fachadas principais e fachadas traseiras de Corredoira de San Lourenzo das unidades edificatorias
seguintes: . . I";;, I |1|1Ij Dacumento aprob
* Desde a 140609 & 140621, ambas inclusive. E i Poio Pleno da (g

Be e
o 140702 e 140701, i ot

ado definitivaments
rporacign en

sasidn do i.;}' H

Artigo 153. Ordenanza de rueiros [R) ——
—\-—"—"—\“":-J...
1. Delimitacién e ambito - L
Asdo.: D. José Ramon Alonso Fernandez

Comprende esta ordenanza o ambito dos nilcleos rurais de TE!&E@HM‘.:SHQ—J-WEﬂﬁ%e Rueiro de
Figueirifias, incorporados pola sla posicién é Cidade Histdrica, tal e como se indica en planos de
ordenacién.

2. Criterios e parametros de ordenacion

Ademais da proteccién do patrimonic construfdo que se cataloga, preténdese a rehabilitacidén e
mellora destes ndcleos, incorpordndoos como estruturas singulares de marcado cardcter rural dentro
do conxunto histérico.

A sUa regulacion volumétrica establécese en planos e alzados de ordenacidn, mediante o criterio do
mantemento da ocupacién da edificacién principal existente. Nas parcelas vacantes a disposicién da
edificacién serd a indicada en planos e alzados de ordenacion.

Os parametros sinalados con anterioridade aplicaranse sobre a edificacidn principal; adicionalmente

toleraranse sen computar edificabilidade:

a) Hérreos e adegas ata un maximo de 15 m® e cunha altura méxima de 3,50 m

b} Alpendres abertos polo menos nun 50% do seu perimetro

c) Cubertos, almacéns, silos e demais edificacidéns adxectivas destinadas a usos agrarios

d) Garaxes

e) Aseos e servizos hixiénicos apegados ao corpo principal de edificacions existentes, cando non
poidan situarse no seu interior
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As edificacidns auxiliares non se permitirdn en fachada e situaranse apegados a edificacién principal ou
aos lindes laterais, sen prexuizo de terceiros e preferentemente formando patio. O conxunto de
edificacidns auxiliares non excedera a ocupacidn do 20% da parcela. As stas cubertas seran de tella
arahe curva ou de madeira na sla cor, 0s seus cerramentos seran pétreos, de madeira na sda cor ou
rebocados e pintados da cor das medianeiras, as sUas carpinterias seran pintadas ou lacadas.

En canto as condicidéns da edificacién por encima da altura maxima estarase ao disposto no artigo
135.3 do vixente Plan xeral.

nla
| AMmETIE
|

Nas edificaciéns de nova planta autorizanse persianas, nas cm'hdiﬂﬁé%%ﬁﬂ%&,;,{s- OEFEEB 118,

|

3

De acordo co artigo 91 da presente normativa haherd de ﬁ‘;g.yghx%e a estrutura parcetgria actual, non

iy P . i .oy 701
permitindose agregacions nin segregaciéns, . _WL“ 1| “.Hi!\' L
o i R
3. Alifiacions e rasantes = e

——— .

Mantéfense con cardcter xeral as actuais alifiagifing & I‘ﬂSv'ii'tlﬁ!hqufﬂ1%@3%@,&?@4&%?:@5 oficiais,
tal e coma se indican en planos de ordenacién, complementando a stla accesibilidade con actuacidns
puntuais de nova vialidade,

4, Usos

Establécese como uso permitido global, no ambito da presente ordenanza, o de vivenda familiar,
compatible en edificio exclusivo co socio-cultural e asistencial.

Considérase incompatible a utilizacion da vivenda para a actividade turistica, isto &, para calquera
forma de aloxamento turistico ou temporal de curta estancia, entendendo por tal a de duracidn
inferior a 30 dias consecutivos (ou outra duracidn que se determine pola normativa especifica dos
aloxamentos turisticos como excluida ou non suxeita a dita regulacion)

O uso principal da edificacidn sera o de vivenda familiar compatible en baixos da edificacién ou edificio
anexo con:

- Comercial en categorfa 22

- Talleres industriais artesanais en categorfa 12

- Garaxe-aparcadoiro en categoria 12

Na parcela non ocupada permitese o uso agricola.

O uso das edificacions auxiliares serd complementario do uso principal da edificacion ou vinculado ao
mantemento do espazo libre.

Artigo 154. Ordenanza de tecidos histéricos renovados polo planeamento anterior {THR)

1. Delimitacién e ambito
O 4ambito desta ordenanza comprende os tecidos histéricos que foron mais renovados polo
planeamento anterior (Plan parcial de Belvis actualmente derrogado, no seu sector Trisca (1968) e

Castrén Douro (1972)), cas [imites que se indican en planos de ordenacion.

2. Criterios e parametros de ordenacién



MODIFICACION PUNTUAL DO PE-1 PARA LIMITAR OS5 ALOXAMENTOS DE CARACTER TEMPORAL NO SEU TECIDQ
RESIDENCIAL DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

Neste dmbito o Plan especial pretende corrixir as disfuncidns detectadas, sobre a base da
consolidacién do actual sistema viario, intervindo tan sé puntualmente con criterios funcionais e de
accesibilidade.

En canto aos pardmetros de edificacion, establécense en planos de ordenacién os fondos e alturas
xenéricos da ordenacidn. Estes Ultimos traslddanse como indicacidon, tamén xenérica para cada tramo
de rda, ao plano de alzados.

As edificaciéns existentes executadas en desenvolvemento do planeamento anterior que superen os
parametros xenéricos antes citados, poderan conservarse, mediante as actuaciéns para a edificacién
definidas na presente normativa salvo a de reestruturacién total, sen prexuizo de producir as
actuaciéns de adecuacién dos elementos desconformes que se sinalan en planos de alzados. No
suposto de substitucion ou reestruturacion total da edificacion existente, a nova construcidn haberd de
estar aos pardmetros xenéricos establecidos.

Non se permiten prolongaciéns de planta baixa nin construcidns por detrds da lifia de edificacidn
interior. Por encima da altura maxima de edificacién permitirase o aproveitamento baixo cuberta. O
devandito aproveitamento estara inscrito no plano de cuberta das edificacidns, salvo que esta se
considere desconforme polo presente Plan especial, nese caso haberd de quedar inscrito no plano
definido por aplicacidn do artigo 99 da presente normativa coa disposicion establecida no plano de
cubertas.

Autorizanse sotos e semisotos destinados a usos complemuntarrlos da planta baixa e que poderan ser
os de garaxe-aparcadoiro cando en edificios de nova constrpm%n qjg‘gmgrd;ggasgetm mmmmﬁe ou
igual a 7 metros. U8 polo Pleno da Corporac ion en

'ﬁnt

inmediatamente inferior, salvo que o devandito usoc seR&sl iande msi
conxunto do edificio.

Non se permite a formacion de novos aticos. N \
_'_F"\—'L{_\_-_-

Asdo, Orpegpla :;_.. xr. I; 1] i

Nas edificacions de nova planta e nas existentes non catalogadas autorizanse agoﬁéﬁﬁlgnﬁiﬁﬂfﬁy
condiciéns establecidas no artigo 118.

De acordo co artigo 91 da presente normativa haberd de manterse a estrutura parcelaria actual, non
permitindose mais agregaciéns que as correspondentes ds parcelas 460105-460104 como se indica en
plano de codificacian.

3. Aliffacions e rasantes

Mantéfiense as actuais alifiacions e rasantes que teran a consideracion de oficiais, sen outros axustes
que os que puntualmente se indican en planos de ordenacion.,

4. Usos
Establécese como uso permitido global, no dmbito da presente ordenanza, o de vivenda.

Son compatibles ocupando edificacidon exclusiva, o comercial en categoria 12, oficinas da clase |,
socio-cultural, administracion publica, sanitario, docente, universitario residencial e asistencial, e
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todo iso sempre gue se garanta o mantemento dos caracteres determinantes da edificacidn
catalogada e os seus elementos protexidos.

Considérase incompatible a utilizacién da vivenda para a actividade turistica, isto &, para calquera
forma de aloxamento turistico ou temporal de curta estancia, entendendo por tal a de duracion
inferior a 30 dias consecutivos (ou outra duracién que se determine pola normativa especifica dos
aloxamentos turisticos como excluida ou non suxeita a dita regulacion)

lgualmente, e para edificios con superficie (tit total (suma de todas as plantas) menor de 50 m’
toléranse ademais o uso exclusivo comercial, oficinas e talleres industriais artesanais.

Aguelas unidades edificatorias que presenten o uso de vivenda familiar, manterdn o devandito
caracter, sen outra excepcidn que as que presenten unha altura superior 4s ddas plantas e superficie
construida igual ou maior de 220 m?,

Q uso principal da edificacién serd o de vivenda.

Establécense como usos compatibles en planta baixa os seguintes:

- Comercial en categoria 22 e en todas as slas clases ;

- Oficinas en todas as sdas clases a0 9% g

- Salas de reunion excepto discotecas, salas de festas e baile, ;l_uhs."-ﬁq'_t;l_turﬁéé; casinos e hingos

- Talleres industriais e artesanais en categoria 12 , I ¢ 2

- Sanitario Wl ¢

- Asistencial g ot

- Docente o

- Socio-cultural ghn e

- Relixioso f e

- Deportivo P

- Administracién publica ' ' e '

- (Garaxe-aparcadoiro en categorfas 12 grao 12 e categoria 2% 2%7e 32, _Earéategoria 22
esixese que a parcela dispofia dunha fronte igual ou sup_cn'ef"a'??\ M an POBST

z

En plantas altas da edificacién permitense como usodtalérados os seguintes, sempre que a proporcidn
entre eles e o residencial sexa como maximo 1:2 en termos de superficie construida, a sua
implantacién ocupe cun sé establecemento o espazo total dunha unidade de vivenda e non altere a
organizacién espacial de modo tal que se impida a sda recuperacién para o uso vivenda:

- Docente en planta 12, vinculado a planta baixa

- QOficinas da clase |

- Hostaleria en planta 12, vinculado a planta baixa, exclusivamente restaurantes

- Servizos persoais

- Venda polo mildo. Tolérase excepcionalmente en planta 18, vinculada a planta baixa.

Areas de contarna amhiental

Pola sla presenza no medio urbano identificanse areas de contorna ambiental que estardn ao
establecido no artigo 107.3. En desenvolvemento do Plan procederase nelas a redaccidn e execucién
de proxectos de cor, cunha funcién integradora.

As ditas dreas son:
- Fachadas traseiras da ra do Posigo de Abaixo das unidades edificatorias 411301 4 411314, ambas
inclusive.



MODIFICACION PUNTUAL DO PE-1 PARA LIMITAR 0S5 ALOXAMENTOS DE CARACTER TEMPORAL NO SEU TECIDO
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Artigo 155. Ordenanza das implantacidns e reformas do planeamento anterior (IR)
1. Delimitacién e dmbito

Aplicase esta ordenanza a aquelas implantacidns producidas en aplicacidn de ordenacidns anteriores
gue polas sUas caracteristicas supofien unha excepcion tipoldxica inserida na estrutura das distintas
pezas da Cidade Histdrica, O seu ambito delimitase en planos de ordenacion.

2. Criterios e parametros de ordenacion

Para os efectos da sua regulacion, o Plan especial diferenza dous tipos de situaciéns:

a) Implantaciéns e reformas recentes do planeamento anterior conformes coa ordenacion. Son
aquelas que, sen prexuizo da sla acomodacidn ds narmas xerais de edificacion, de estética urbana
e de usos establecidas na presente normativa, o Plan especial considera que presentan un volume
e intensidade conforme coa ordenacidn proposta con independencia da adecuacidn das elementos
desconformes identificados en alzados de ordenacién. A sta regulacion volumétrica establécese en
planos e alzados de ordenacidon sobre a hase xeral do mantemento da ocupacién e altura
actualmente existente,

b) Implantaciéns e reformas recentes do planeamento anterior desconformes coa ordenacidn. Son
aquelas que han de ser acomodadas a unha nova ardenacidn. Para elas a Plan especial expén unha
nova volumetrfa e pasan a estar en situacién de féra de ordenacion. A sta regulacién establécese
en planos e alzados de ordenacién sobre a base do establecemento dun fondo e altura tipos.

De acordo co artigo 91 da presente normativa, en ambos os casos habera de manterse a estrutura
parcelaria actual, permitindose exclusivamente actuaciéns de segregacidn que recuperen a parcelacién
e ritmos de orixe.

Autorizanse as persianas, nas condicidns establecidas no artigo 1J]ﬂ3_. |:|
g8

Documenta aprobado definitivamente
Permitense sotos e semisotos destinados a0 uso de garaxg; m E&Eﬂl‘bﬁfﬁﬁﬂh@ﬁ@’dﬁﬁﬂﬁmnse
aproveitamentos baixo cuberta sempre que estean inscritosMhmﬁﬂIEa_no de cuberta definido por
aplicacidn do artigo 99 da presente normativa. sgsién do I 5

3. Alifiaciéns e rasantes : R o )

Asdo. D Jacs D .
do.: D, José P-.;:rr|.;_-.,£.||m~.._5r__-; Ferriandas
Mantéfiense as actuais alifiacions e rasantes que terdn a consideracién deBHEAIO wiral elsiviese indica
en planos de ordenacion.

4, Usos

Establécese como uso permitido global, no @mbito da presente ordenanza, o de vivenda, incluida a
modalidade de apartamentos.

0 devandito uso é compatible ocupando edificacién exclusiva- co universitario residencial e
investigador, socio-cultural, sanitario, docente e asistencial.

Considérase incompatible a utilizacién da vivenda para a actividade turistica, isto €, para calquera
forma de aloxamento turistico ou temporal de curta estancia, entendendo por tal a de duracién
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inferior a 30 dias consecutivos {ou outra duracion gue se determine pola normativa especifica dos
aloxamentos turisticos como excluida ou non suxeita a dita regulacién)

0 uso principal da edificacién serd o de vivenda. Establécense como usos compatibles en plantas baixas

05 seguintes:

- Comercial en categorfas 22 e 32 e en todas as stas clases

- Oficinas en todas as suas clases

- Salas de reunidn excepto discotecas, salas de festas, balle, ¢clubs nocturnos, ¢asinos e bingos

- Talleres industriais e artesanais en categor(a 12 excepto no grupo 72 a elaboracién de papel e
cartén

~  Sanitario

-~ Docente , eoituamente

- Asistencial Yool moemanto 200008G0 B e

- Socio-cultural

- Relixioso coke

- Deportivo “SANAGO =

- Administracién pablica epsion do {5 ﬂﬁ? lﬁfﬁ-

- Garaxe-aparcadoiro en categorfa 22 grao 12,22 e 3¢

Como usos compatibles co de vivenda en 12 planta establécémisd’ ﬂE»ieg‘dlntes' non A "
- Comercial vinculado ao uso da planta baixa 0 gocretano y xeral @
- Oficinas en todas as sias clases

- Asistencial

As edificaciéns dispofieran polo menos das dotacidns minimas de aparcadolro previstas para cada tipo
de uso na normativa do Plan xeral,

Artigo 143 bls. Actividades existentes que resulten Incompatibles coa nova regulaclon de usos
establecida na ModIficacion puntuat do PE-1 para limltar os aloxamentos de caracter temporal no seu
tecido residencial

Os usos e actividades hoteleiras, de residenclal comunitario e de aloxamento turistico (incluidas
as vivendas turisticas e as vivendas de uso turistico), existentes con anterioridade & aprobacién
deflnitiva da cltada Modiflcacion, poderén manterse e desenvolverse con normalidade se
disporien duos autorfzacions precisas e titulos habllitantes eshvidos pola normativa aplicable,
podendo aqutorizarse todas as actuaclons que resulten precisas para adaptar o actividade & dita
normativa, sempre que resulten compatibles co réxime de protecclon do inmoble.

No seu defecto, poderdn obter o titulo habilltante municlpal de acordo coa normativa
urbanistica vixente na dotg en que acrediten a sda efectiva Implantaclon, sempre que esta sexa
anterior ao dia 3 de decembro de 2015.

As activldades que tiveran soficitado o titulo habllitante municipal con anterioridade ao dia 3 de
decembro de 2015 poderdn autorizarse de acordo coa normatlva urbanistica vixente no
momento da sta solicitude.

Santiago de Compostela, 8 de outubro de 2018

A arquitecta, xefa Sectién de Planeamento A técnica de Administracidn Xeral, xefa da Seccidn
de Xegtidn Urbanlstica

U‘u J

Asdo.: Esthéngénchez spifieira
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AS VIVENDAS DE USO TURISTICO EN SANTIAGO DE‘WPOSTELA
sesion do 15 HUV. zma

1. INTRODUCION

Q secretans xera

O uso de vivendas residencias para aluguer turfstico é un fendmentsgige: ﬁlérumn:'f{‘}‘m-gcan
crecemento a nivel global nos dltimos anos. Este crecemento esta tendo un 1mp'§|€€é'wmtqjalq
moitos destinos turisticos, con diversas consecuencias moi graves, entre as que poden destacarSL &5; andez
seguintes:

- Competencia desleal contra o sector turistico regrado, que segue e respectaatleiea
normativa turistica, paga os seus correspondentes impostos e xera postos de traballo. Esta
concorrencia en desigualdade de condicidéns provoca unha perda de ingresos directa no
sector, debida un efecto substitucién polos aloxamentos low cost, e outra perda indirecta
por baixada de prezos, reducindo a sla capacidade tanto para ofertar un servizo de calidade
como un emprego fixo e ben retribuido.

- Reducién dos ingresos tributarios das administraciéns pablicas, por canto na maior parte dos
£asos 0§ propietarios/as das vivendas non declaran a actividade econdmica que
desenvolven. En paralelo, incremento do gasto pdblico necesario para prestar determinados
servizos publicos como seguridade e limpeza aos novos continxentes de turistas.

- Reducidén dos inmobles e das superficies de habitacién destinadas a vivenda, e incremento
substantivo no prezo do aluguer de vivenda que abona a poboacién que permanece
habitando as zonas con maior atractivo turistico. Para as persoas propietarias é mais
rendible alugar as slas vivendas de forma alegal ou ilegal a turistas que de forma regrada e
legal & poboacion local.

- Baleirado demografico, desnaturalizacién e depresidon da actividade social e econémica
xenuina propia das zonas turistificadas, xa que se produce un incremento dos custos que
supdn vivir e convivir nestes espazos. Este efecto expulsién implica unha perda do tecido
econdémico e social destes espazos, que transmuta en negocios orientados ao turista
estacional e exclie os dedicados a poboacidn residente durante o conxunto do ano.

Q Concello de Santiago é plenamente consciente do impacto negativo que pode ter o aluguer
turistico descontrolado na cidade, especialmente na Cidade Histérica. Por este motivo, durante o
ano 2017 estudiou a evolucion deste fenémeno polo mitdo, para o que creou un grupo de traballo
con participacién de persoal técnico das dreas de Urbanismo, Cidade Histérica, Licenzas, Promocién
Econémica e Turismo, co obxecto de ter unha vision integral do mesmo.

Para levar a cabo este estudo contratouse a unha consultora que desenvolveu un aplicativo web
para a consulta da evolucién das vivendas de uso turistico que se ofertan na cidade nas principais
plataformas electrénicas do sector e a xestién futura dos expedientes relativos as mesmas. Este
aplicativo permitiu contar con datos o mais precisos posibles que, cotexados con datos doutras
fontes municipais e externas, permitiron perfilar a situacién actual deste fenémeno na cidade.

Os datos principais que se poden extraer deste estudo son:



En decembro de 2017 habia 717 anuncios de vivendas cu habitacions de vivendas de uso
turistico non rexistradas nos principais portais web de aluguer turistico.

Qs 717 anuncios publicados sumaban unha oferta de 3.188 prazas de aloxamento.

Sumadas a estas as prazas correspondentes as vivendas de uso turistico rexistradas na Xunta
de Galicia contabilizanse 4.325 prazas neste tipo de aloxamento que representan un 53% de
prazas adicionais sohre as 8.198 prazas regradas que suman os hoteis, pensiéns,
apartamentos turisticos e aloxamentos de turismo rural que existen no neso municipio.

No ambito da Cidade Vella (améndoa, zona peenil, dentro de murallas) hai case tantas
prazas de aloxamento regrado ou non regrado como habitantes.

O impacto econdmico directo das vivendas de uso turistico non regradas sitlase preto dos
8,5 milléns de euros sen fiscalizar.

Existe unha concentracidn excesiva de oferta de aloxamento turistico na Cidade Histérica
{Plan Especial). Neste espazo vive 0 12,6% da poboacién do Concello, perc sen embargo aqui
se atopan arredor do 50% das vivendas de uso turistico e da oferta de prazas de aloxamento
que ofertan.

Practicamente o 50% da superficie construida habitable na Cidade Vella, tanto en inmobles
de uso residencial como turistico, se destina dun modo ou outro e nalgunha medida ao uso
turistico, polo que non estd dispefiible para familias e unidades de cenvivencia estables.




2. CARACTERIZACION E CUANTIFICACION DO FENOMENO DAS VIVENDAS DE USO TURISTICO

2.1, Compostela no escenario turistico internacional

Santiago de Compostela é unha das cidades do top 100 turistico europeo con maior presidn turistica
sobre a poboacion residente. En niimero de noites por habitante sitiase tan sé por detrés de
cidades europeas como Paris, Dublin, Amsterdam e Lishoa, e mol por diante de destinos espafiois de
turismo urbano como Granada e Barcelona. Sé as zonas turisticas de sol e praia, como a llla de
Menorca, superan a Compostela neste indice.

“Cidade ou territorio ' Habitantes | Willéns de noites | Noites por habitante
| Barcelona | 1.608.746 19,2 | 11,93
| Granada 234758 33| 14,06
| Lisboa 545,245 a7 17,79
| Madrid i 3.165.541 18,1 © 572
| Mallorca |' 859.289 T 76 ' 884 |
| Menorca | 92.348 - 45 48,73
“Santiago de Compostela | 95,966 1,4 14,59 |
| Amsterdam ‘ 525.080 | 13,8 16,73 |
| Berlin T 3.469.849 | AW 8,96 |
| Dublin | 527.612 | 10,5 18,90
Londres J 8.787.892 | 751 | 8,55 |
Paris | 2.229621 I 44 | 19,73 |
“Roma - | 2.864,348 | 269 | 939 |
Viena ' 1840573 | 15,8 , " 858 |
Noites/Hab.
. . i (=]
Viena e 358 Documento apmb&dﬂ Ef:?ﬁa:;ament
Rom.a s 9,39 ol Flenc G2 C{Jﬂ,’l{ﬂa,_n':}
Paris EE— 19 73 L L P
Londres s 855 Wﬁ‘ﬁﬂﬁ“
Dublin  Se— ——— 19,5
Berlin o 896 saslon do

Amsterdam  EE— 16,73
Santiago de Compostela messs————— 14,59 i s
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Lisboa e 1;7,79
Granada me—— 14,06
Barcelona e 11,93
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2.2.Dimensidn do fendmeno das vivendas de uso turistico

A asistencia técnica contratada polo Concello de Santiago de Compostela & consultora catalana
Talk&Code, especializada en servizos informaticos de tratamento de datos, serviu para detectar no
noso concello durante o conxunto do ano 2017 un total de 1.360 anuncios {/istings) de vivendas ou
hahitacidns de vivendas nos principais portais web dedicados & mediacion entre propietarios ou
anfitridns {hosts) e persoas usuarias (guests).

Deste nimero de anuncios un total de 990 estiveron publicados todo o ano, o que representa unha
porcentaxe de actividade ou permanencia no mercado do 73%.

Analizada a base de datos obtida descartdronse un total de 236 anuncios por comprobar ou estimar
que se trataban do mesmo espazo publicado en distintos portais. Neste sentido tomouse como
referencia o portal Airbnb, por ser o que concentra a maioria (75%) dos anuncios, descartando as
repeticidns.

Compre ter en conta, porén, que Airbnh permite fraccionar unha vivenda en mais dun anuncio de
modo que os seus propietarios poidan optar entre ofertala enteira, por cuartos ou ambas cousas de
forma combinada. Se descartamos os 37 cuartos que se publican ao mesmo tempo que as vivendas
as gque pertencen o numero total de espazos tinicos ofertados permanentemente durante o ano
2017 éde 717.

Nimero de | ! Numero de Ntimero de

anuncios | | anuncios espazos
Portal | activos % unicos % tnicos %
Airbnb 562 56,8 | 562 | 74,5 525 73,2
Tripadvisor | 110 | 11,1 | 69 92 69 | 9,6
Niumba ‘ 98 9,9 | 46 6,1 46 6,4
Wimdu 84 | 8,5 33 4,4 33 4,6
Homeaway 78 7.9 a0 4,0 30 4;2
Housetrip 26 2,6 8 1,1 8 1,1
Onlyapartments 10 1,0 6 | 08 | 6 08
Rentalia 22 2,2 | 0| - 0 -

TOTAL 990 100 754 | 100 717 100

=
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2.3.Evolucidon temporal

A evolucion do nlmero de anuncios detectados pan de manifesto ademais da dimensidn do
fenémeno a sda dinamicidade, pois se constata un crecemento intenso ao longo do ano {as
consultas realizaronse puntualmente, coincidindo coas principais tempadas turisticas ~semana santa,
veran, e pontes do Pilar e da Constitucién-).

Numero de
Mes anuncios | |
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E necesario facer unha consideracién metodoldxica a respecto dos datos recollidos. A partir de
agosto de 2017 Airbnb, o portal hexemoénico, pechou o sistema de consultas aos seus servidores a
través da sla APl non oficial, polo que desde esa data sé foi posible incorporar 4 base de datos
novos rexistros de anuncios correspondentes ao resto de portais analizados. Esta ausencia tradlicese
nun crecemento aparentemente menor do nimero de anuncios durante o segundo semestre, que
en realidade debe ser superior ac que se representa,

Malia a esta limitacién, o nimero de anuncios se multiplicou por 2,5 nun ano, o que supén un
aumento do 150% e un crecemento medio acumulativo do 8% mensual.




2.4.Dimensién e evolucién comparada

( Anuncios en
Anuncios en Airbnb /
Cidade/territorio | Airbnb 1.000 hab. |
Barcelona 19.145 11,9 |
Girona 410 4,2
Lishoa 13578 | 24,9 |
| Madrid _ 12615 4,0
Menorca [ 1.866 | 20,2
Porto [ 5.664 23,8 |
Santiago de Compostela | 726 | 7,6
Aarhus_ | 3.142 | 1.9 |
Alpes Maritime (Niza) | 32343 | 299
Amsterdam 18.723 | 22,7
Berlin__ 21.864 | 6,3
| BELXICA 17651 | 15
Bologna B 2.976 7,7
Bordeux 7.484 | 30,7
Brighton 2708 | 17,4
Bristol 1692 | 3.8
8o S5 15
Copenhagen _ 21301 17,3
DINAMARCA B 32.066 | 57
Dublin 7.929 | 15,0
Edimburgo 9.402 | 19,5
ESTONIA B 3.582 2,8
Florencia 9394 | 245 |
Frankfurt 2.134 30 |
| Xénova 1.954 33
Gronir)_g_en - 706 35
Helsinki 3191 51
| HUNGRIA 12.139 a7
| ISLANDIA [ 7117 21,4
| Londres _' 64.144 7,3 |
| Lyon [ 10.409 20,8
Moscova T 7.200 | 0,6
Niza B . 11.629 34,0
| Palermo 4434 6,6
Paris ! 70.158 31,5
Reykjavik 3650 | 300
_Saint Malo | 1480 | 32,5
suiza | 27.6% | 34
Tallin 1.905 | 4,6
| Turin 3.662 | 41
| Toscana (Florencia) 49.286 | 133
| Veneto 18.455 | 3,7
Venecia -ﬁ_- 6.410 | 242
Versailles 1,093 | 12,8
Viena 9.252 5,0
Varsovia 4593 26
Zurich 2.410 6,1 |

Anuncios en
Airbnb /1.000 |
noites en
aloxamentos | Var. anual Var, anual
rexistrados |  histérica 2017
1,00 | 20% 5%
| 66%
1,40 | 6% | 30%
0,70 | a5% |
0,41 16% |
‘ 50% 51%
0,52 217%
= 55% 110%
P | 56%
1,36 46% _18%
070 39% - 33%
- o
———
B 103% " 6a% |
73% 31%
_ 73% | 81%
_ _50% | 99%
_ 51% 47%
71%
0,86 80% 46%
95% 63%
_ 67% | 65%
- : 39% 17%
' 21% 5%
47% 8% |
_ . 62% _ 5%
! 56% 35%
| _ 978%
| 49% 52%
b.gs| 56% 37%
U Documemts aprobadadefinitivamente
! polo Rienolda Corposigidn en
€01, (Z[10DE 29% 43%
T 27% | 32%
sagidnido ol
-  115%
—— = e
A fﬁcﬂﬁgéﬁw[ﬁ%m Fernandez
| 0% 47%
56% | 25% |
32% | 42%
_ 059 31% | 41%
! 68%
98% -4%

Grazas aos datos internacionais do portal Airbnb recompilados até xullo de 2017 por TOM SLEE na
web InsideAirbnb podemos comparar a evolucidn deste fendmeno na nosa cidade co de outras
cidades espafiolas e europeas. Asi, verificase que o crecemento do fenémeno en Compostela é mai
superior ao que se rexistra tanto en Espafia como en Europa:



Var. % Var. %

Crecemento dos anuncios (2017) mes anual
Santiago de Compostela (8 portais) 8,0% 150,0 %
Peninsula {airbnb) 2,2 % . 299 %
| Europa (airbnh) 52 % 83,0 %
Mundial (airbnb) [ 49 % 772 %

1. Temos un crecemento que case dobra ao rexistrado no canxunta das cidades e territorios
analizados en toda Europa e catro veces superior ao que se rexistra nos dmbitos estudados
dentro da Peninsula |hérica.

2. Temos o terceiro crecemento mais alto dun conxunto de 50 cidades ou territorios europeos,
s6 por detras de Hungria e da Toscana.

3. Temos o crecemento mais alto das cidades e territorios da Peninsula Ibérica para os que
existen datos publicos, con porcentaxes anuais de variacidn superiores a Barcelona {45%),
Lishoa (30%) e Porto (51%).

2.5.Dimension potencial

Combinando as cifras de ToM SLEE para Airbnb con alglins datos tirados de estatisticas oficiais {INE,
ECM) ef acendo unha comparacidn con outras cidades podemos establecer a dimensién potencial do
fendmeno do turismo low cost asociado aos portais web de aloxamento non regulado:

- Compostelaten 7,6 anuncios de Airbnb por cada 1.000 hahitantes, unha cifra semellante &
de Berlin, Londres ou Bolofia. Os maiores indices sitGanse arredor de 30 en Islandia
(Reykjavik) e Francia (Paris, Niza e o conxunto dos Alpes Maritimos, Saint-Malo e Burdeos);
arredor de 25 en Lishoa e Porto, Amsterdam, Florencia e Venecia. De materializarse en
Compostela un desenvolvemento semellante, o fendmeno poderia multiplicar por 3 ou por
4 a sva dimensian actual.

- Compostela ten 0,52 anuncios de Airbnb por cada 1.000 noites en establecementos
regulados, unha taxa préxima a de Viena. Os maiores indices atinxen 1,5 en Paris,
Amsterdam ou Lishoa; e 1,0 en Barcelona, Dublin ou Londres. Isto indicaria que de darse en
Compostela unha expansian similar do fendmeno multiplicaria por 2 ou por 3 a sta
dimensidn, p—

=
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3.1.Tipoloxia de anunciantes
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Para analizar o fendmeno en profundidade precisamos definir en primeiro lugar unha ti

anunciantes:

© secrelario xeral iy PSS

- Anfitriéns: usuarios que tefien un (nico anuncio, xa sexa de cua‘imfwi@dg_éﬁﬁcﬁmpdrﬂm,\‘a
dispostas a compartir vivenda. Este serfa o grupo que se identificarfa coa Fiiﬁ;é%fﬁﬂmmii}@ljﬂq{q

portal Airbnb 3 que ata hai pouco recorria con frecuencia nas stias campafias de marketin ':"’U Fﬂ’ﬂ'ﬂc‘lu‘r-_ff?::

e a slia denominacién e a que xeneralizan a todo tipo de anunciantes.

~ A busca dun ingreso extra: usuarios que tefien mais dun anuncio pero referido a unha tinica
vivenda, xa sexa de vivenda enteira efou de varios dos seus cuartos. Airbnb soe referirse a
este grupo de usuarios como aquelas persoas propietarias que buscan obter un ingreso
extra durante os periodos de vacaciéns ou ausencia prolongada que lles axude a pagar a
hipoteca ou o alugueiro, caracteristica que utilizan para defender a desregulacién e a
legalidade do negocio que representa o portal. A contradicidén asoma cando 0s anuncios
aparecen dispofibles para periodos anormalmente amplos, supericres aos que serfan
normais nunha ausencia por vacaciéns, ou cando se refiren a vivendas distintas da principal.

-~  Polipropietarios certos {usamos este termo para evitar calquera confusién co concepto de
multipropiedade xa estendido no dmbito inmobiliario): usuarios individuais e/ou
empresarios con anuncios de vivenda enteira ou cuartos referidos a varias vivendas
distintas. Este seria o grupo que, con independencia do nimero de reservas xestionadas
durante o ano, mais se identificaria coa existencia dun negocio alegal, non regulado e/ou de
economia somerxida, cando non ilegal, en especial naqueles casos en que a normativa de
aplicacién establece alguin limite ac nimero de dias en que unha vivenda de uso turistico
pode ser ofertada no mercado (Lei de turismo) ou ao nimero, localizacidn e distribucidn
vertical dos inmobles (normativa urbanistica). Unha fraccidn destes polipropietarios son en
realidade negocios legais e regulados que aproveitan a canle dos portais web mediadores
para aumentar a sda clientela, que pola sdia pequenas entidade non temos en conta @ hora
de realizar os cédlculos deste estudo.

Un primeiro problema que afronta esta clasificacién de anunciantes é que os datos recollidos non
nos permiten distinguir de entrada aos usuarios ‘en busca dun ingreso extra’ dos ‘polipropetarios’.
Non podemos saber se os anunciantes son propietarios dunha dnica vivenda, a principal na que
residen, e que arrendan parcial e/ou temporalmente, cu se son polipropietarios que publican
anuncios de segundas ou terceiras vivendas que posden ou xestionan en nome de familiares.
Tampouco é posible, coa informacién dispofiible, determinar se un mesmo polipropietario ten
distintos nomes de usuaric no mesmo ou en diferentes portais, se ten anuncios adicionais noutros
portais, ou outras propiedades na cidade non detectadas polo estudo.

Poderia facerse un seguimento temporal do inmoble ao longo do ano para cofiecer con exactitude
os periodos en que o inmoble esta publicado e dispofiible para a sla reserva e ver se corresponden
ou non con perfodos normais de vacacidéns ou ausencia temporal do propietario, pero iso requiriria
de labores de inspeccién e policia urbanfstica que en todo caso deben afrontar a tarefa de identificar
inequivocamente os inmobles que os datos sé localizan de forma aproximada.



Con independencia diso, o sentido comun, o cofiecemento da realidade inmabiliaria en Compostela
e os propios datos suxiren que a maioria das persoas que categorizamos como ‘a busca dun ingreso
extra’ son en realidade ‘polipropietarios’, en especial no centro da cidade, onde a propiedade se
concentra adoito en poucas mans. Dependendo de se os consideramos por separado ou
conxuntamente adoptaremos unha aproximacién mais conservadora ou mais ousada @ hora de
determinar a dimension do fenémeno e do difiefro que move,

mado -.,rl.. .-:.1_.3..:].:._!“::

omoracian

Airbnb AP! (xaneiro-xullo de 2017)

SESI0N (

O tratamento estatistico de 644 anuncios totais (actlvos ou nor% pubf}gatlos no portal Airbnb ata
agosto de 2017, permite describir o conxunto da oferta de vw?ndas de uso turistico do xeito

seguinte: "—;a-'-l- —
1\#}141-1-# e, :-q__.,_t_

i —— - S S

Anuncios totais Cuarto N |

en Airbnb (%) compartido Ciiatto privada® TaURBAdA Bitena 1 9105E TOTAL
Anfitrién/-oa <1% 7% | 7% \
Ingreso extra : % 34% 45% |
Polipropietario-a | - 7% e 38%

| TOTAL | =14 o %% 65% 100%

Traducido a nimero de prazas ofertadas obtense a distribucidn seguinte, na que as vivendas
enteiras representan o 80% da oferta e os polipropietarios controlan entre o0 43% e 0 90% da oferta
{segundo consideremos s6 os polipropietarios estricto sensu ou incluamos tamén como tales os
anunciantes ‘en busca dun ingreso extra’).

"Capacidade en Cuarto ]
Airbnb (%) compartido Guarto privado Vivenda enteira TOTAL

| Anfitrién/-oa - 97% - 9,7 %
Ingreso extra - C52% \ 41,8% 47,0%
Polipropietario-a - 48% 386% 433 %
TOTAL - 196% 80,4 % L 100%

A capacidade media ofertada en funcién da clasificacién anterior de anuncios & a que segue:

Capacidade media

en Airbnh Cuarto
(paxfanuncio) compartido Cuarto privado | Vivenda enteira TOTAL

| Anfitrién/-oa - 2,25 - 2,35 \
Ingreso extra_ 1 e 1,86 | 4,86 4,12
Polipropietario-a - B 2,70 4,93 454
TOTAL - 1,87 ! 4,89 3,97 ‘

E dicir, obviando o fendmeno dos cuartos compartidos, o aluguer de cuartos para uso privado se
move arredor das 2 prazas por cuarto e representa un terzo dos anuncios, mentres que as vivendas
enteiras constarian dunha media de 5 prazas e representarian dous terzos do total de anuncios.

10



Estudo Talk&Code (ano 2017)

O estudo detectou 717 espazos de uso turistico non regradas ofertados en Compostela a 31 de
decembro de 2017, para os que estima 3.118 prazas de aloxamento. As caracteristicas da oferta
resimense nas taboas seguintes:

| Anuncios activos | Cuarto
| nos 8 portais (%) compatrtido Cuarto privado Vivenda enteira TOTAL =
| Anfitrién/-oa 5 0,6% 11,0% = } 11,6%
| Ingreso extra ; - 8,5% 44,6% 53,1%
. Polipropietario-a | - [ 2,4% 32,9% 35,3%
| TOTAL 0,6% 21,9% 77,5% 100%
Capacidade nos 8 Cuarto |
portais (%) compartido Cuarto privado | Vivenda enteira | TOTAL
 Anfitrién/-oa _ 0,5% 49% | - N 5,4%
Ingreso extra - 4,0% | 51,0% 55,0%
| Polipropietario-a - 15% | 381% 39,6%
| TOTAL ! _0,5% 10,4% i 89,1% 100%
| Capacidade media B | |
nos 8 portais Cuarto
| {paxfanuncio) compartido Cuarto privado | Vivenda enteira ‘ TOTAL
Anfitrion/-oa ‘ 4 1,92 [ - 2,02
| Ingreso extra - 2,05 : 4,97 | 4,50
I Polipropietario-a = 2,71 504 ) 4,88
| TOTAL - 2,06 j 5,00 4,35

Existe un alto grao de coincidencia entre os resultados da mostra de Airbnb e a de Talk&Code.
Apréciase no caso de Airbnb que ao considerar tanto 0s anuncios activos como os inactivos os
espazos mais pequenos gue responden a motivaciéns de oportunidade tefien loxicamente unha
maior propensidn a estar inactivos. Moitos deste anuncios inactivos poden ter que ver co fluxo de
estudantes que buscan compartir piso ou cuarto ou con aqueles pisos de aluguer que estando
ocupados durante o curso sé estan dispofiibles para aluguer nestes portais durante os meses do
veran. Neste sentido os datos de Talk&Code son méis completos e representativos do uso lucrative
dos portais.

Polo demais, existe un consenso acerca da capacidade media de aloxamento de cada tipo de
anuncio, basicamente 2 persoas por cuarto e 5 persoas por vivenda enteira.

A porcentaxe da capacidade ofertada por polipropietarios é como minimo do 35%, e a porcentaxe
de capacidade ofertada en vivendas enteiras aproximase ao|.90%.

Outra clasificacién dos anunciantes distingue entre os partstularlsts Q‘“&#ﬁﬁﬁ.ﬂmﬁ&-&ﬁ Wtvamen
clasificacién obtivose a través supervisién manual dos anv.g\iria::antga.aJ ionstdﬁrﬁuifé profesiaral aquel
anunciante con nomes de empresa como nomes de usuarit 8t{"€on nomes comerciais de
establecementos incluidos nos titulos dos anuncios. sesidn di i 5 NOV. 2018

———— vw-_n,..._,.______\_\_ : 11
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‘Grao de ] 1
profesionais na

capacidade

ofertada nos 8 Cuarto
|__;£r£a£g(f@ﬁ?_ compartido Cuarto privado Vivenda enteira TOTAL
Anfitrion/-oa_ 0% I A S S 0%
Ingreso extra_ - | 5% 9% : 8%
Palipropietario-a == 0% %% | 30%
| TOTAL 0%, 2% __ - 19% 15%

Os datos mostran que o 15% da oferta estd en mans de profesionais que utilizan esta canle para
crear ou ampliar cota de mercado. A porcentaxe increméntase até o 30% entre os polipropietarios e
0 32% no caso especifico das vivendas enteiras. As cifras indican a dimensién dunha parte
minoritaria da oferta correspondente a vivendas que poderian ou deberfan contar cando menos cun
nimero de rexistro da Xunta de Galicia.

AirDNA (febreiro de 2018)

Este servizo web demostrativo permite acceder de forma gratuita a unha serie de indicadores
agregados do portal Airbnb (non dos outros portais), reservando as prestacions mais completas para
subscricions de pagamento.

A ficha para Santiago de Compostela presenta os indicadores seguintes:

- 1,240 anuncios totais.

- 80% de crecemento anual.

- 521 anuncios activos.

- 42% dos anuncios ofértanse ou estdn dispofiibles durante todo o ano.

- 61% dos anuncios consisten no aluguer dunha vivenda enteira.

- Edesprezable a porcentaxe de anuncios relativos a cuartos compartidos.

- 2,1 cuartos por vivenda anunciada.

- 4,8 persoas de capacidade media.

- Cada anunciante publica por termo medio 1,7 anuncios.

- 28% dos anunciantes publican méis dun anuncio.

- Entre os anunciantes profesionais a parcentaxe de anunciantes con méis dun anuncio sche
ate o0 58%.
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4. PREZOS
Airbnb API (xaneiro-xullo de 2017)

A explotacién dos datos recollidos no portal Airbnb para Compostela permiten obter os prezos
medios de cada tipo de anuncio. Para refinar a estimacién do prezo medio utilizamos os comentarios
feitos polos usuarios en cada anuncio como un indicador aproximado do nimero de reservas
efectivas realizadas, para asi ponderar adecuadamente a importancia de cada aloxamento no
volume total de transaccidns realmente efectuadas:

| Prezos medios por noite ‘ Media simple Media ponderada por n°de |
Airbnb - _ . __ comentarios _
(inclie comisidn para o portal) Por guest Por bed Por guest Por hed

(reserva, {cama, praza, (reserva, (cama, praza,

| | aloxamento) persoa) | aloxamento) _persoa)
Cuarto , Anfitrién 3761€ 16,70 € 3592 € 16,62 € |
privado ' Ingreso extra. 32,58€ | _1753€ 31,07€ 17,40 €

Polipropietario . 3691¢€ 13,88 € | 3497€ 14,78 €

= o - FTOTRL 35,86 € 16,21€ | 33,92€ 16,49 €
Vivenda Ingreso extra | 93,71€ | 1928€ | 8546 € 1843 €
enteira Polipropietario 102,77 € | 20,83 € 92,24 € 19,83 €

I TOTAL | 97,99€ 20,02€ 88,76 € 19,12 €
TOTAL 76,19 € 19,18 € 65,51 € 17,76 €

As diferenzas obtidas responden ao feito de que determinados anuncios e espazos tenden a ser mdis
reservados {comentados) que outros.

Os datos fornecidos pola AP] non oficial do portal Airbnb inclden unha variable para identificar aos
superhosts: anfitridns con mais de 10 reservas ao ano, resposta rapida @ comunidade en mais do
90% dos casos e unha valoracidn minima de 5 estrelas no 80% dos casos. Demdstrase que os prezos
dos aloxamentos publicados polos superhosts son un 10-15% mais caros que a media, xa que ofertan
aloxamentos mellor localizados, de menor capacidade e de maior calidade que a media.

| e
abd

ko BRTONEYE  Sanen

Corporact

Talk&Code {ano 2017) b sgcumen 5
W ool Pieno 62
Pola sta parte, os datos da consultora amosan para o conxunto do angie ﬂﬁ&portais analizados un
prezos medios de 70,17€ por aloxamento e 17,29 € por praza ou per%ﬁfﬁﬁ&ﬂtase dlg; ﬁatﬁﬁq .lma

plenamente coherentes cos datos obtidos do portal Airbnb ata agosto, qeion do

Prezos medios por noite nos 8 | - Media simple i
portais ' Por guest Por bed. ¢
(incltie comisién para o portal) (reserva, {cama praza, |
_ o aloxamento) ~persoa) e -
Cuarto Anfitrion 31,13 € Asdo.: D1g@efERanion Alonso Fermnande:
privado | Ingreso extra 22,03¢ \ 1340€
Polipropietario |~ 27,94 € _ 1342€
.| TOTAL 27,23€ | 16,35¢€
Vivenda | Ingresoextra |~ 81,08€ [ 17,04 €
| enteira | Polipropietario 84,90 € 18.41¢€
- TOTAL _B27T1€ 17,62€
| TOTAL 70,17 € 17,29€
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AirDNA (febreiro de 2018)

A ficha para Santiago de Compostela indica que o prezo medio da reserva por noite en Airbnb

ascende a 60 €, unha cantidade inferior aos 70 € recollida por Talk&Code para o conxunto dos
portais analizados. |
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5. NIVEL DE OCUPACION E NOITES

5.1.Nivel de ocupacién

Para estimar o impacto econdmico do negocio das vivendas e cuartos de use turisticos non
regulados precisamos ainda de varios datos adicionais, e un dos datos fundamentais é o nivel medio
de ocupacidn ou, no seu defecto, o nimero medio de reservas por anuncio e a duracidn da estadia
media.

A peticion directa de datos mediante API (application programming interface) aos servidores do
portal Airbnb non permite obter datos de ocupacién, polo que este debeu obterse mediante
wehscraping ou outras técnicas de rastrexo automdtico da informacién publicada no sitio web.

Talk& Code (ano 2017)

A consultora Talk&Code desenvaolveu un sistema informatico que realizou catas periddicas sobre os
calendarios de dispofiibilidade dos aloxamentos cunha xanela de amplitude mensual, rexistrando o
nimero de dias reservados como a diferenza entre os dias do mes e os dias non dispofiibles para
reserva.

E posible que este sistemna sobrevalore o nivel de ocupacién, debido @ existencia de periodos de
tempo nos que os propietarios reservan dias para si, para os seus achegados, para realizar limpezas
e reformas ou por calquera outra causa. Estes dias aparecen como non dispofilbles pero non tefien
detrds transaccidéns econémicas directas (si, en cambio un volume de negocic indirecto derivade do
gasto medio das persoas que ocupen o aloxamento, se non residen habitualmente na cidade).

Tendo en conta estas limitacidns, a taxa de ocupacién media en2017 foi do 44%. Tratase dunha moi
préxima ao 47,3% gue estimou o INE para os establecementos hostaleiros regulados (hoteis e
pensiéns}, durante o mesmo periodo (en 2015 e 2016 tifia sido do 41% e o 42% respectivamente).

| Ocupacién media |

| nos espazos dos Cuarto
8 portais (%) [ compartido Cuarto privado Vivenda enteira TOTAL
Anfitrién/-oa | 74% | 49% = _ 50%
Ingreso extra 5 48% 47% 47%
Polipropietario-a | . 42% o 42% 42%
TOTAL | 74% _ 47% 42% 44%

o
4l S Em e ;
%del D"."”T’*‘”'-J aprobado definitivamente
ocupadién | POlo Pleno da Corporacian en

| Portal iggiay "

| Tripadvisor 21% 2018

| Niumba 38% i,

| Homeaway ! 37% -—-—-—-:._._____ —_—

| Housetrip | Asfly, pﬁh:;_ﬂ,;ﬁ:ﬂ{:’\ﬂr\.-Lml ;t;;;: .
Onlyapartments | 45% | e veremandez
TOTAL | 44%
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No caso de Airbnb o dato de ocupacidn recolleuse s até agosto, ainda que o dato é perfectamente
extrapolable para o conxunto do ano {por canto en 2017 nos establecementos rexistrados a taxa
media de ocupacidn é do 47% tanto para os sete primeiros meses coma para o conxunto do ano).
Para o resto de portais os datos refirense ao conxunto do ano, excepto para Windu, que non publica
este dato.

Existen diferenzas notables na ocupacion media dos oito portais analizados. Airbnb non s6 é o portal
lider en nimero de anuncios e espazos sendn que tamén o é en oc.dlp,a_glc’m. As porcentaxes que
ostenta nestes indicadores permiten afirmar que Airbnb controla #75% dﬁgﬂ;eﬁsefecltivamente

. IGT] a l_I e
reservadas en Santiago de Compostela neste tipo de aloxamen@d_s.__ .h? Polo Rieng daﬂézﬁﬂﬂu u‘gﬁnrtrusmema
SN e "POracidn en

En perspectiva temporal, a comparacion con datos homoxéneossfé.%tgpndgse é a‘gﬁj_ﬂn;idﬂbid&ao
apagdn de datos adoptaro por Airbnb) e o patrdn evolutivo permite deq‘écta r n

. . . s . . .. i O AaZ
principais variacions estacionais no grao de ocupacion. — Alonso FE'.'I".{“" JeL
lnad R amon AR

psdo.. D JO
CAMAS OCUPADAS 0
B2 '
Crefans xgpg 00 Pleng
Jan Feb Mar Apr May Jun Jul

IR I (0 O ) N O O O O D 5
N I 5 N 0 0N O O O 0 O O
I T o 0 D

EETEEEN ECETOEN EEENEEEAEREE
AEENEEENEEEEEN FEEEEEN EERE
ARENENETEE NN DEENEEETEENN
AENEREEEEEEEEE. [ O O £
AN novo

San Xoan / 5an Pedro

Entroido Pascua )
San Isidro Ascensidon

En perspectiva espacial, a ocupacion media tamén varia en funcién da zona da cidade na que se
localizan os aloxamentos, se ben se trata de cifras bastante homoxéneas. Segundo os datos a zona
oeste da Cidade Vella é a gue rexistra unha maior ocupacién media, mentres que as zonas leste e
norte son as que presenta a ocupacién madis baixa. Non existen grandes diferenzas nos tres grandes
ambitos considerados ainda que se aprecia unha tendencia a unha maior ocupacién na zona nova da
cidade en detrimento da Cidade Histdrica.

‘% de ocupacién | % de ocupacién
(pawanuncio) |
Ameéndoa O _ 46%
Ameéndoa E_ 34%
AméndoaN _32%
Cidade Vella_ T
| Restodo PECH | 43% ‘
| Cidade Historica | 4% |
| Resto | . 48%

| TOTAL 44%
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Este nivel medio de ocupacién do 44% pode non parecer moi elevado, xa que sé os fins de semana e
festivos representan algo méis do 30% dos 365 dias do ano. Porén, téfiase en conta por exemplo que
a taxa de ocupacién media que Airbnb di ter nos seus anuncios en Barceiona é do 18% {ano 2016). A
vista da comparacién ou Airbnb mingua as sdas cifras, ou na nosa cidade o fendmeno acada unha
relevancia incomparable, ou ambas cousas.

AirDNA (febreiro de 2018)

A ficha para Santiago de Compostela indica que a porcentaxe de ocupacién nos aloxamentos
ofertados por Airbnb é do 31%, unha cifra moi inferior & que recolle Talk&Code tanto para Airbnb
como para o conxunto de portais analizados.

5.2.Noites

Este nivel de ocupacidn implica que nas vivendas de uso turistico non regradas se contabilizaron no
ano 2017 un total de 547.610 noites. As noites contabilizadas en hoteis e pensidns foron durante o
mesmo periodo 1.462.589, polo que estas noites incrementan en mais dun terzo a Unica estimacion
oficial coa que contamos na cidade. Se aplicamos 0 mesmo grao de ocupacién ds vivendas de uso
turistico regradas entdn o peso destes aloxamentos incrementa case nun 50% a devandita cifra.

Faltarfan por computar as noites efectivas en albergues, apartamentos turisticos, vivendas turisticas
e campamentos turisticos, pero por desgraza o INE non recolle datos para a nosa cidade nesoutros
tipos de aloxamento.

| 4 Documentq nrabade Aaf-:

Bz ] POlo Pleno g Comarners i vamente
CORCENLD pp = WLTIIMEc!n an
SANTIAGD

sesion do

15 Nov, 201

i A Al
Yamon Alonsg Fernan

':.'.:_'.' Z
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6. IMPACTO ECONOMICO

6.1.Efecto substitucién

Un dos grandes debates suscitados pola emerxencia do turismo fow cost, da combinacion dos voos
baratos e da emerxencia das oferta de aloxamentas turisticos non profesianais a través de portais
web que actian como mediadores, é se contriblen positiva ou negativamente ao negocio turistico.

En principio e no que atinxe a Compostela:

Hat mais turistas. Incontestablemente, a luz das estatisticas oficiais e non oficiais, e da
observacién empirica na cidade.

Diminude a duracidn da estadia media nos establecementos reguladas, e descofiécese o que
acontece nas vivendas de uso turistico hon reguladas.

Diminue o gasto medio nos establecementos regulados por turista e dia, diminuiu e se

mantén con variacidns minimas o gasto medio en calquera tipo de aloxalrmentos por turista e
B

dia, pero descofiecemos a evolucidn do gasto que realiza o turista. AUELE aloxa en

B
aloxamentos non regrados e, en consecuencia, non saheﬂfﬁﬁ'l‘.ﬂquhsto turistico total é
maior ou menor, e en que med|da

ql; 3 erl‘a .du-as

..t.'-" ﬂ . "’T 3

& Asdo.: D. José Ramdn 4 |JLI:|J"'.J
Cambio de establecementos hostaleiros rexistrados por wvendas;d'é {50 turistico non
regradas, e en que medida os novos alaxamentos non sllc: engaden sendn que restan ou se

apropian de parte do crecemento que correspondeﬂa aos aloxamentos tradicionais.

A discusidn xira sobre a posible existencia alwaw’i’:lun efe;{'fq é&%\éﬁtumu
compofientes:

Cambio no orzamento da viaxe e, con el, da duracién e das pautas de gasto diario,
aforrando no desprazamento (voo low cost) e no aloxamento (vivenda de uso turistico non
regrada), reducindo asi o gasto medio por dia, a cambio de alongar a estadia media no
destino. O efecto combinado de méis dias e menos gasto por dia é incerto.

Viaxeiros aloxados en establecementos hoteleiros
regulados de Compostela

140.0C0

120.000

100.000

80.000

60.000

40.000

20.000
0
S EEe5588893 9803933928855
RN R RN RSN R RNy
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Noites en establecementos hoteleiros regulados
de Compostela
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' - Duracidén da estadia media en establecementos
hoteleiros regulados de Compostela
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Sobre a primeira cuestion, a substitucion de estableceme&r&%rﬁistrj Sj,ﬁ
existen demasiados estudos empiricos que analicen dito efecto, aind

andlise do impacto econdmico realizamos unha estimacién. e
. 0.’ I_-:| Jr_'us-*-

r = .
Scbre a segunda cuestién: Ramén Alonsg Fen
‘ Nandez

0} secratarn xeral fo Flana
- Atendencia que rexistran as enquisas de CETUR da ultima década son claras: de 71 € de

gasto diario por turista en 2005 pasouse a 58 € en 2015, un 18% menos. Se ben é certo que a
recesion econdmica principiada en 2008 pode ter causado un descenso ldxico nesa
cantidade a recuperacidon macroecondmica posterior non se ten traducido na recuperacion
dos niveis precedentes de gasto diario por turista, froito probablemente de que o maijor
volume de turistas, cando menos os de orixe espafiola, conférmase a partir de segmentos de
menores rendas vinculados ao turismo loew cost.

- Os datos histdricos das enquisas de ocupacién hoteleira do INE na dltima década indican que
aproximadamente a partir do inverno 2012-2013 se alteran os patréns regulares que
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presentaban as series de viaxeiros e noites, reducindose significativamente a duracion da
estadia media, tanto nos picos da tempada baixa como nos vales da tempada alta, polo
menos ata hai un ano. Esta reducion pode estar vinculada ao transvase de usuarios desde os
establecementos rexistrados as vivendas de uso turistico non regradas.

En paralelo, o gque nos din os datos de caracter transversal e comparado, € que noutras
cidades turisticas a duracidn da estadia media en aloxamentos non regrados é maior que a
dos establecementos rexistrados:

o Airbnh afirma nas stias memorias que a estadia media nos seus aloxamentos en
Barcelona é de 4,2 dias cando o INE reflicte unha estadfa media nos
establecementos hoteleiros de 2,62 dias (é por tanto un 60% superior).

o Algo semellante ocorre cos datos de Airbnb para Paris, que falan de 4 noites de
estadia media cando as estatisticas oficiais falan de 2,08 dfas {un 92% mais longas).

Carecemas de datos para cidades mais pequenas, pero unha extrapolacidn analoga faria que
o gue en Compostela son estadias medias de 1,67 ou 2,3 noites en establecementos
regulados {segundo usemos as cifras do INE ou de CETUR) se convertan en entre 2,68 ¢ 3,21
dias nas vivendas de uso turistico.

Neste documento asumimos a hipétese dunha estadia media de 3 dias nestes aloxamentos low

cost.

6.2.Estimacion do impacto econdmico

unha das compoefientes seguintes:

6.2.1,

Impacto directo

Por aloxamentos

IMPACTQS POSITIVOS

; e
Asdf If' 53,;,_&3:#?',.1 A A

"~ Aloxamentos Grao de Aloxamentos Prezo medio do "Impacté'dir_éctz '!

_ofertados ocupacion reservados |  aloxamento {anual, 365 diag) |

717 44% 315 70€ 8.048.250 €
ol \

Por prazas

" Prazas " Grao de Prazas Prezo medio Impacto directo_

ofertadas | ocupacidn reservadas _por praza {anual, 365 dias)

3.188 44% 1.403 17,50€ 8.961.663 €

Se adoptamos un valor medio, o impacto directo (hostalaria) do negocio das vivendas de uso

turistico non reguladas pode estimarse arredor dos 8,50 milléns de euros.
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A comision que cobra Airbnb a hdspedes é do 9-12%, dependendo da duracién da estadia, e a que
cobra aos anfitriéns é do 3% polas xestiéns de cobro. Porén os datas consultados arroxan unha
porcentaxe conxunta superior de preto do 16%. Isto significa que cerca de 1,36 milldns de euros non
tefien contacto de ningun tipo co tecido econdmico da cidade,

O 84% restante corresponde ao difieiro efectivamente ingresado polos propietarios, que se
embolsan por cada anuncio publicado e por termo medio uns 10.000 € anuais (ou 833 € mensuais,
compérese cos 517 € que estima AirDNA para os anuncios publicados en Airbnb).

Os aloxamentos de vivenda enteira localizados no oeste da Cidade Vella atln}(e‘n juns mgresnﬁ aﬁlu@ﬁgﬂﬂ JpFwI-J‘-'BlT‘Em‘:
medios de 15.000 €, mentres que os da zona norte da améndoa baixan ata u ]'fa {nédﬁﬁ % @grp-“rn"'c'“' en

ok r, u]:l-
[5nm..m:.ﬁ

Qutros estudos tefien afrontado a tarefa de estimar o impacto directo destew pulthuﬂ

parece interesante polos en comparacion co presente estudo. -0 J .
Ve
n:.'.rl.-:,r_;
Estudo Método Hipdtese Hipdtese para Impacto S S o
orixinal Compostela
ALEX MARQUESEE, Nim de 72% dos 14.881 criticas desde 17.404 reservas
Departamento de comentarios | hdspedes overan de 2011 a0 52.212 noites
Planeamento de San como proxy | deixan un verdn de 2017, 3.420.408 €
Francisco do numero comentario 8.354 criticas nos 8 547.265 € en comisidns
de reservas. primeiros meses de 2.902 £ por anuncio
Oficina de Andlise Estimacién 30,5% dos 2017. 41,085 reservas
Orzamentarfa e Xuridica de de estadia héspedes Proxeccidn lineal ata 123.255 noites
San Francisco, sobre informe | media. deixan un fin de ano: 12.531 8.074.035 €
do Fiscal Xeral de Nova York comentario criticas. 1.291.910 € en comisions
de outubro de 2014 3 dias de estadla 6.851 € por anuncio
InsideAirbnb 50% dos media. 25.062 reservas
haspedes 70 € de prezo medio | 75.186 noites
deixan un por raserva e noite. 4925435 €
comentario 788.070 € en comisidns
4.975 € por anuncio
AirbnbCitizen Porcentaxe 18% (66 noites 717 aloxamentos. 211.982 noites
media de por ano} de 3,188 prazas. 3.709.668 €
acupacion. ocupacidn en 4.5 prazas por 593.547 € en comisidns
Barcelona. aloxamento. 4.346 € por anuncio
InsideAirbnh 70% de 17,50 € de prezo 824.374 noites
ocupacidn, que medio por persoa e 14.426.487 €
din elevado noite. 2.308.238 £ en comisidns
pero razoahle 16.901 € por anuncio
Concello de Santiago de 44% de 511.993 noites
Compostela ocupacidn 8.961.663 £
1.433.866 € en comisidns
10.499 € por anuncio

Ainda que Airbnb comezou as slas operacidns en 2008 consideramos que a actividade significativa
na nosa cidade comezou arredor do ano 2011. Na base de datos sé se detectaron 10 usuarios
compostelans de Airbnb con antigliidade igual ou superior a esa data. Asi, o reparto das criticas
publicadas desde entén ata agosto de 2017, 18.842 en total, € o que nos permite distribuir
retrospectivamente as reservas realizadas cada ano, conforme se indica no cadro seguinte:
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Airbnb Tipo 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Ago-
2017
Internacional Anuncios 50.000 120.000 400,000 1.000.000 1.200.000

Reservas 4.000.000 10.000.000 25,000.000 40,000,000 80,000.000

Noltes 10.000.000 2(8.000.000
Coeficientes fndice 100 240 600 1.500 2.400 4.800 7.680
Cota 1% 1% 3% 9% 14% 28% 44%
Compostela Comentarlos 109 261 653 1.632 2.611 5.222 8.354

En definitiva, a estimacién de impacto econdmico que se realiza neste estude sitllase nun termo
medio do abano de métodos cofiecidos. En calquera caso a nosa estimacidn resulta ser
substancialmente mais alta que os datos que divulga o principal portal do sector, Airbnb, nos
dossiers de prensa que publica en Airbnb Citizen, e mais alta tamén que as que ofrecen outras
empresas de servizos web nadas a calor do negocio mundial xerado por Airbnb, pero coincide
substancialmente co método instrumentado xa hai anos pola Oficina de Andlise Orzamentaria da
Cidade de San Francisco (California, EUA).

Impacto indirecto

| Prazas | Graode Prazas Num. de persoas Gasto medio Impacta indirecto
_ofertadas | ocupacién | reservadas | /Nim. de prazas Persoas por persoa e dia {anual, 365 dfas)
e T : i LWEO0 BER
! 3.188 44% 1.403 ‘ 10.714.254 €

90% 1262 23,26 €

0 impacto indirecto no resto do sector turistico (restauracion, comercio polo milddo e servizos
persoais) estimase imputande a todos os turistas o mesmo gasto medio por dia e a mesma estadia
media, baixo a hipdtese de que o colectivo que se aloxa en vivendas de uso turistico non regradas
gastan menos por dfa pero o compensan pasando mdis tempo na cidade. Deste xeito a mesma
cantidade de 58,23 € de gasto diario e de 2,1 djas de estadia media na cidade que estimou o CETUR
para 2015, unha vez descontando o gasto tlaln aloxamentﬂkdﬁxrlhummlu erﬁﬁm&l-;esultando 23,26 €
de gasto medio diaric por persoa neste colectivo. O pmdutqr.j,a ﬁ*h:l:r-_}-‘-:l gumrha cifra de impacto

indirecto do aloxamento turistico non ragrado promma aos 10,71 milléns de euros anuais,

15 NOV. 2018

e f
e N

Impacto total no sector turistico

| Impacto Impacto total no \_.
Impacto directo indirecto sector turistico M eaeral:
(anual, 365 dias) | (anual, 365 dfas) | (anual, 365 dias) 50 Fernd
8.961.663 € 10.714.254 € 19.675917 €  hsdo. Y- 95T

O impacto econdmico total no sector turistico (hostalaria, restauracion, comercio polo mitido e
servizos persoais), considerando efectos directos e indirectas, ascende a arredor de 19,68 milldns
de euros.

22



Impacto multiplicader na economia local

A maiores dos impactos directo e indirecto caberia ter en canta outra serie de efectos adicionais que
tefien gue ver co efecto multiplicador que calquera impacto econémico auténamo e externo induce
nunha economia local calquera.

- Un estudo de Caixabank Research utilizando a tdhoa jnput-output simétrica do INE para o
ano 2015 estimaba o efecto multiplicador do turismo en Espafia en 1,68 {por cada euro
producido no sector turistico regulado o conxunto da economia medra 1,68 €).

- Outro estudo rexionalizado de Exceltur (tmpactur) para o ano 2014 estimaba as efectos
multiplicadores do sector turistico en Galicia 1,428 para o valor engadido e en 1,356 para o
emprego xerados noutras ramas de actividade.

Por tanto, pédese afirmar que se existe un efecto positivo préximo a 1,55 € por cada euro, o volume
do negocio xerado polo turismo dos aloxamentos non regrados na nosa cidade seria de 30,50
milléns de euros. Descontada a comisidn dos portais 29,14 milléns de euros guedarian na cidade e
na stia contorna, se ben caberia estimar canto deste difieiro acaba en propietarios e empresas que
non tefien residencia en Compostela.
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6.2.2.  IMPACTOS NEGATIVOS

Habitualmente faise un mal uso ou un abuso do que representan estes multiplicadores en
determinados informes sectoriais, dando a entender todos eles que sempre resuita positivo apostar
politicamente por potenciar o sector aos que se refiren.

E evidente que unha léxica como a expresada por multiplicadores como estes levarianos a unha
aposta unidireccional e cega da politica econémica cara a un Unico sector (aquel gue tivese o
multiplicador mais elevado) provecando unha perda de diversificacién da economia e expéndoa a un
maior risco por impactos externos (crises, falta de innovacién, etc.).

Para facer unha andlise xusta e obxectiva que fuxa de tentaciéns economicistas, é necesario
considerar todos os efectos de signo negativo que o turismo vinculado ds vivendas de uso turistico
non regradas implica e leva consigo. | -

L] 1 Il
Asi, cdmpre considerar, entre outros, o gasto ptblico en promociéﬁ turl[lst\%;éﬁgrﬁﬁdﬁﬁgiaeg@ E'_Eﬁnfn'.famen[e
oportunidade, ou a conxestién do espazo publice e o efecto expﬂ%i?ﬂ&a:poboaciifn residERE e
ambitos onde se concentra a actividade turistica. -

8es5i0n do 'i 5 Hﬂv

Impacto sohre o orzamento municipal

A —
o T T
No gasto plblico municipal se integran dous tipos de gasto reIacionadosm;grﬁmﬁ{ﬁ,ﬁ&@b} Plong
“ral¥impiona

’ . o - . ’ . s oas . /q."""..
- O orzamento publico municipal dedicado directamente & promocion turistica da cidade efv/lsg &

. . " . . en
2018 ascende & cantidade de 3,3 millons de euros. Dado que as noites que as vivendas de ”‘jﬂr;"_g.,

uso turistico non regradas representan aproximadamente un 25% das noites totais
podemos atribuirlles un gasto publico directo de 835.000 euros.

- A parte do orzamento publico municipal gue se incrementa debido & presenza de poboacion
turistica flotante na cidade, e que ten que ver cos custos de prestacién de determinados
servizos publicos, en particular os relacionadas coa seguridade, o tréfico, parques e xardins,
a limpeza, a recollida de lixo, o abastecemento de auga e o saneamento, o transporte
urbano, a sinalizacién, a proteccion do patrimonio histérico, a programacién cultural e de
festas, e outros, asfl como a parte correspondente 4 administracién xeral ou & amortizacion
de investimentos. Resultarfa enormemente laborioso e lonxe do Ambito e do obxectivo
deste estudo determinar analiticamente as porcentaxes de afectacidn que os visitantes,
turistas e excursionistas, tefien sobre cada servizo. Por fortuna, na nosa cidade asistimos a
un debate social sobre a necesidade dunha taxa turistica que vefia a compensar este gasto
plblico extra, e contamos con diversos informes académicos que a cuantifican. Asf, por
exemplo, o estudo do ano 2010 de BOSCH, ESPasA E MONTOLIO sobre os custos da capitalidade
e da centralidade das cidades espafiolas de mdis de 25.000 habitantes permite estimar o
custo do turismo en Compostela nuns 30 € por habitante, uns 3 milléns de euros anuais. Se
consideramos novamente que as noites non regradas supofien 0 25% do total de noites
estas deberian levar aparelladas unha recadacién por taxa turistica destinada a cubrir o
maior custo de prestacién de servizos publicos por valor de aproximadamente 750.000 €
anuais.
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Impacto sobre 0 orzamento doutras administracions publicas

Non estimamas neste estudo a contfa equivalente que corresponderia ao turisma non regrado de
Santiago de Compostela no conxunto do gasto turistico do orzamento autonémico, mais é evidente
que dito gasto existe e non debe ser desprezable. O mesmo aplicaria para o Estado e para
organismos como o Consorcio da Cidade de Santiago.

Impacto sobre o sector hostaleiro

Un dos ainda escasos artigos académicos que abardan o tema do efecto substitucién do negocio
hostaleiro tradicional pelo vinculado aos novos portais web de vivendas de uso turistico, é o de
ZERVAS ET AL. (2014) para a cidade estadounidense de San Antonio {Texas). O estudo conclie que por
cada 100 € de crecemento no negocio de Airbnb 5 € detraense dos ingresos dos establecementos
hoteleiros rexistrados. Isto significaria que s6 en 2017 o sector hostaleiro profesional da cidade
deixou de ingresar 425.000 euros. Esta cantidade € maior se consideramos o resto de portais web
actuantes na cidade.

O artigo demostra ademais como esta dlmlnuuon nes| |ngresoF do: qecm{ lmjﬁtafa‘n‘n 1Y rppdrte de

banda, o estudo sostén que a limitacién do negogm de, Alrbnb repercuhna dlrectamente na mellora
dos ingresos do sector, e que esta mellora serfa male" Intensa no escenanaﬁﬁ que se prohibise

completamente. sesion do
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———— ol ——
| f————
Impacto sobre o emprego S dn Dlern
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0 difieiro xerado polas vivendas de uso turlshm nc:n:l regrddagtﬂ & comaad eafiebémos carecen do
efecto multiplicador do emprego que si posue o sectar hostaleiro regrado. Con efecto, cando como
minimo o 40% da capacidade de aloxamento (e como maximo o 90%) estd en mans de
polipropietarios, e cando a concentracion espacial da propiedade coincide co atractivo turistico do
centro urbano, dehemos concluir gue a maioria das rendas xeradas neste negocio se destinan mais
ao aforro que ao consumo, que o aforro se dirixe fundamentalmente ao investimento especulativo e
que o consumo non se destina a produtos e servizos de primeira necesidade, o que significa que o
efectos multiplicador sobre o emprego non existe ou é moi pequeno.

A xeracidon de emprego € un efecto virtuoso propio do sector hostaleiro profesional, que por cada
millén de euros de negocio directo crea en Galicia 19,2 empregos directos e 6,8 empregos
indirectos, 26 postos de traballo equivalentes a tempo completo en total, segundo impactur.
Estamos a falar por tanto de que os 8,5 millans de euros movidos pola vivendas de uso turistico
non regradas supofien 220 empregos que deixan de crearse na cidade.

Utilizando o dato da remuneracidén media por asalariado e ano que para 2017 puklica o IGE para a
rama de actividade do comercio polo middo e por xunto, estamos falando dunha masa salarial de
arredor de 5,15 milléns de euros que se distribuiria fundamentalmente entre os sectores da
poboacidn con maiores necesidades de emprego e ingresos e gue posuiria unha enorme
capacidade redistributiva da renda na nosa cidade.

Correlativamente pode aproximarse a perda en cotizacidns sociais a cargo da empresa que
suparian ditos empregos non creados en aproximadamente 1,81 millons de euros.

26



Impacto sobre a mohilidade

Os economistas realizan valoracidns de custos asociados & perda de mobhilidade que a maior
afluencia de persoas e vehiculos provocan sobre unha rede viaria con capacidade limitada. Ao
aumentar a densidade dos fluxos de movemento e circulacién redlcese a velocidade e invistese
mais tempo nos desprazamentos. Tamén se producen efectos perniciosos ao aumentar a
contaminacién ambiental, en forma de emisiéns nocivas e ruidos, e tamén se incrementan os
accidentes de tréfico.

O estudo de CARAMES E CADAVAL sobre a capitalidade de Santiago de Compostela estima o custo
econdmico dos desprazamentos que realizan os traballadores da administracion autondmica todos
o0s dia da semana. Aqui utilizaremos o mesmo custo cambiando os 10 viaxes semanais a 2 (un de
chegada e outro de saida ) cada 3 dias (estadia media} que fan os turistas que se aloxan en vivendas
turisticas non regradas. No nos detemos nas posibles diferentes entre as estruturas das viaxes en
funcién do medio de transporte utilizado, e consideramos vidlido o valor estimado polos autores para
0 ano 2010. En vez de aplicalo ao$'4.000 traballadores da adrr]inistracién autonomica facémolo co
mais de medio millén de noites e a terceira parte de tu rislﬁli!_s que§n321?| f:[lﬁge:ron a nosa cidade
para aloxarse en establecementos non regrados. De dita aprﬂhrﬂ%}éqﬁgﬁsu’lﬁu%‘g'ﬁuﬁﬂﬁ'umﬂmhals

= LDArardsn e
vinculados 4 mobilidade da orde dos 250.000 € anuais?'i,_- en
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Quizd o impacto mais notable do negocio das vivendas de uso turistico non regradﬁﬁ?ﬂﬁt’féﬂ
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ten que ver coa xeracién de emprego, sexa a incidencia sobre dliincremento.no prezo da wvenﬁa"‘ﬁ&;,a
Cidade Histdrica, tanto en compra como en aluguer. Por desgraza, este efecto é tamén o mais dificil
medir,
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O date maéis facilmente verificable apunta a unha perda continua de poboacién no ambito da
Cidade Histdrica, e ainda que esta perda de poboacidn ten causas adicionais (envellecemento,
carencia de servizos como elevadores, garaxes, gas natural, banda ampla etc.) é evidente que o
fendmeno turistico ten unha incidencia innegable, e que sen a pohoacidn residente e a vida
ordinaria esta parte da cidade se converteria estritamente nun parque tematico que con certeza
remataria por matar a galifia dos ovos de ouro que representa unha cidade Unica e viva,

Moitas das vivendas de uso turistico non regradas que ocupan turistas unha parte do ano devefien
invalidas para a sla habitabilidade estable no medio e longo prazo por parte dunha familia ou
unidade de convivencia. Unha utilizacién distinta da estival imposibilita tamén o seu uso como
vivendas de aluguer para estudantes, e limita igualmente o aluguer por parte doutros colective de
poboacién flotante cunha minima estabilidade residencial.

Os datos actuais (febreiro de 2018) de aluguer de vivenda na Cidade Vella sezundo o portal
especializado Idealista é de 7,69 £/m? (6,44 £/m? no conxunto do municipio}, 0 que dada a superficie
media construida dos inmobles destinados a vivenda neste dmbito {144,31 m? segundo ¢ padrén do
[BI, descontando os espazos comUns € 0s muros e aplicando o coeficiente de reducién do 0,8 que
adoita utilizar o Consorcio de Santtago nos seus traballo sobre a Cidade Vella, 115 m? Gtiles) resulta
nun prezo de 884 € por vivenda media ou tipo.
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Se pensamos que se as vivendas ofertadas na cidade xeran por termo medio 833 € mensuais, e se
supofiemos que os gastos en que o propietario poida incorrer para alugar a vivenda a través de
internet representan en total un 10% desta cantidade, chegariamos 4 conclusion de que non lles
compensa destinar a vivenda ao mercado ordinaric de aluguer por menos de 750 € aoc mes por
vivenda media ou tipo (uns 6,52 €/ m?), o mesmo prezo medio de aluguer que se rexistra na cidade.
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7. PLANEAMENTO URBANISTICO

7.1.Delimitacién

O principal &mbito de andlise deste estudo sobre as vivendas de uso turfstico non regularizadas é a
Cidade Histérica e as stas conclusions deberan considerarse na definicidn da politica de
planeamento urbanistico que se desenvolva nesta parte da cidade.

Porén, para obter unha descricion mais detallada do fenémeno delimitouse o ambito definido polo
PECH en dtias zonas e catro subzonas: Cidade Vella e o resto da Cidade Histérica. A delimitacion
interna da Cidade Vella estableceuse con base nunha divisidn intuitiva entre zonas mdis cu menos
turistificadas ou con orientaciéns urbanas diferentes, Resultaron asi:

- Cidade Histdrica:
o Cidade Vella: a améndoa, dentro das antigas murallas:
®  Zona Qeste, ata o eixo da Ria Nova, as prazas da Quintana e da Inmaculada
e a Ria Val de Deus. Caracterizada pola sia maior turistificacidn e
orientacidon econémica cara a restauracion,
= 7ona Leste, ao levante do eixo anterior e até a Praza de Cervantes, Casas
Reais e a entrada pola Porta do Camifio desde o Camifio Francés.
Caracterizada polo comercio tradicional,
= Zona Norte, o resto da Cidade Vella, carente dunha especializacidn tan clara
como as outras duas zonas.
o Resto da Cidade Histérica: barrios histdricos desenvolvidos ao longo dos camifios
histdricos da cidade, fora das antigas murallas.
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7.2.Concentracidn espacial

Na andlise do fendmeno das vivendas de uso turistico non reguladas un factor esencial a considerar

é 0 da concentracion espacial, a desigual distribucidon sobre o territorio tanto da pobeacidn, como da
riqueza e a renda, ora falemos da propiedade dos inmebles ora falemos da cifra de negocio da
actividade econdmica. Do mesmo xeito desigual se reparte o atractivo turistico que a cidade exerce

sobre os visitantes, xa sexan turistas ou excursionjstas Como & evidente todoe iso ten unha incidencia
distinta en cada parte do territorio municipal, nu're'ldtlva el e validade s HeAmEdE uiblicos e
privados existentes, aos prezos da vivenda, do aldgueﬁ e t~a1ﬂei‘f*tlﬂ§3pmd'ﬁfu% 4 fizos de consumo.

Indicadares de cancentracidn espaciol

Superf, Actlvldades ecandmicas
Superf. Actividades econdmicas comercio middo
Valor catastral Inmobles uso comercial
Superf. Inmohles uso comercial
Superf. Actividades econdmicas servizos persoais
Num. Inmobles urbanos
Valor catastral Vivendas

Superf, Inmobles urbanos

Superf. vivendas
MNim, vivendas
Valor catastral Inmobles urbanos

Nam. inmobles uso comercial

Nam. Actividades econémicas comercio servizos
persoais

Nim, Actividades econdmicas
NGm. Actividades econdmicas comercio middo

Superf, Actividades econdmicas restauracion

Prazas Aloxamentos turisticos rexistrados excl.
campamentos e vivendas de uso turistico

Superf. Inmobles uso turistico
NUm. Actividades econdmicas restauracion
Prazas Aloxamentos turlsticos
Ndm, inmobles uso turistico
Valor catastral Inmobies uso turistico
Superf. Actividades econémicas hostalarfa
MNum. Actividades econdmicas hostalaria
Prazas Vivendas uso turlstico non regradas
Nim. Vivendas uso turfstico non regradas
Prazas Vivaendas uso turlstico rexistradas
Nim. Aloxamentos turisticos

Nam, Vivendas uso turistico rexistradas

Ndm. Aloxamentos turlsticos rexistrados
excluldos campamentos turlsticos e vivendas
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3,5%
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10,3%
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7,7%
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No @mbito do Plan Especial da Cidade Histérica (PECH) ou Cidade Histdrica verificamos
desigualdades intensas. Asi, por exemplo, neste espazo no que vive o 12,6% da poboacién municipal
50 atopamos 0 3,1% da superficie ocupada polos establecementos dedicados as actividades
econdmicas, pero encontramos arredor do 50% das prazas de aloxamento turistico que nas sdas
diferentes modalidades existen no noso concello.

Cidade Histdrica

|

Pra zas \.Iiuendas uso turistico rexistradas | !48,3% |
Prazas Vivendas uso turistico non regradas | 4|6,6%
Superf. Actividzdes econdmicas hostalaria [ 44;6%

Prazas Aloxamentos turisticos | ‘37,6%

| |! |I| Superf. Inmobles uso turistico _ 35,7%
§ill¥l Documento aprobado definitivam ; !
. sdpeipoic RienesdacGionimeseitryagon b 27,3%
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Pola sta banda, no dmbito especifico da améndoa ou Cidade Vella as desigualdades son dunha orde
de magnitude superior, se ben a importancia dos distintos fenémenos analizados é algo diferente:

Cidade Vella

|
Prazas Vivendas uso turlstico rexistradas | | 25,1%

Prazas Vivengdas uso turlstico non regradas | | | 18,8%

Superf. Actividades econémicas hostalarfa _ 21,8%

Prazas Aloxamentos turfsticos | 19,4%

Superf. Inmobles uso turistico _ 26,9%
Superf. Actividades econdmicas restauracidn _ 118,1%
<)
Superf. vlvendas - 4,5|A.
Poboacidn 3,4%

0% 10% 20% 30% 40%  50%  60%
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Na taboa anterior verificanse alglns dos trazos que caracterizan acs fenémenos demograficos e
socioecandmicos tanto do dmbito da Cidade Histdrica como da Cidade Vella (a parte da cidade
dentro das antigas muralias ou ‘améndoa’}:

- Porcentaxe da pohoacidn residente (empadroada) moi semellante & porcentaxe das
vivendas e da s(a superficie construida, tanto na Cidade Histdrica como no seu corazdn da
Cidade Vella, se ben neste Ultimo dmbito a superficie construida é lixeiramente superior, o
que indica ben unha maior superficie por vivenda ben unha maior porcentaxe de superficie
non Gtil na mesma {(grosor dos muros, morfoloxia etc.).

- Concentracién do valor catastral dos inmobles de todo tipo e das vivendas en particular na
Cidade Vella. Porén, isto non acontece no dmbito exterior da Cidade Histdrica

- Nas zonas leste e oeste da améndoa rexistrase unha maior superficie media e un
conhsecuente maior valor catastral dos inmobles en xeral e das vivendas en particular. Porén,
isto non acontece na zona norte.

- Reducida dimensidn dos locais de actividades econdmicas en xeral, e dos de comercio polo
mildo e servizos persoais en particular.

- Porcentaxe da superficie dedicada as actividades econdmicas do comercio polo miado e dos
servizos persoais inferior @ porcentaxe da poboacién resldeﬁte {empadroada) que reside no
dmbito da Cidade Histdrica. Estas actividades concéntransé [ﬂemtmxi‘t‘fi.‘-dade_,h'pllq, onde dinen
representan unha parcentaxe superior 4 poboacion, E;m!eiréndtfs&‘pm‘rtﬁﬁfndan-mesmas a
zona exterior do PECH, SANTIAGO.

gasid An din

8esi0n do
- Porcentaxe de superficie dedicada a actividades de restauracién que |na tg@w)llcaa"
importancia demogréfica da Cidade Histérica. Na Cidade Vella a reIaC|on é 7 4 veces mator* -

onso rermantd

- Porcentaxe de superficie dedicada a actividades de hostalarlél'n',ﬁ"»qﬁq;r rnals ai;a que a
importancia demografica da Cidade Histdrica. Na Cidade Vella a relacion é 6 4 veces maior.

- Porcentaxe de prazas en aloxamentos turisticos rexistrados (excluidos campamentos
turisticos e vivendas de uso turistico) 2,6 veces méis alta que a importancia demografica da
Cidade Histérica. Na Cidade Vella a relacién é 5,6 veces maior.

- Porcentaxe de prazas en aloxamentos turisticos de calguera tipo 3 veces mdis alta que a
importancia demografica da Cidade Histérica. Na Cidade Vella a relacién é 5,7 veces maior.

- Porcentaxe de prazas en vivendas de uso turistico rexistradas 3,8 veces mais alta que a
importancia demografica da Cidade Historica. Na Cidade Vella a mesma porcentaxe é 7,4
veces major,

- Porcentaxe de prazas en vivendas de uso turistico non regradas, obxecto deste estudio, 3,7

veces mais alta que a importancia demografica da Cidade Histdrica. Na Cidade Vella a
relacidn é 5,5 veces maior.
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- Dentro da Cidade Vella, maior numero de establecementos turisticos e capacidade de
aloxamento no sector oeste, seguido do leste e do norte, sen excesivas diferenzas entre eles.
Porén, se falamas de vivendas de uso turistico, apréciase novamente unha diferenza entre a
zona norte e as outras ddas: na parte alta da améndoa tenden a concentrarse as vivendas de
uso turistico rexistradas, mentres que as detectadas polo Concello en internet tefien maior
peso nas zonas oeste e leste. Tamén se rexistra unha mais alta incidencia do negocio non
regrada féra da améndoa, no resto da Cidade Histdrica, como veremos.

A contrapartida deste patrdn de concentracidn espacial das vivenda de uso turistico é unha
invisibilizacién dos barrios urbanos periféricos e da zona rural en particular, descontextualizando a
cidade da sla xénese histérica e do seu caracter simbidtico co mundo rural. A desregulacién do
fendmeno exclde aos barrios populares e as parroguias rurais da oportunidade social e econdmica
que significa o turismo. Ainda méis, a cidade no seu conxunto perde asi a posibilidade de dar a
cofiecer o seu potencial natural, o cinto verde, os rios e regatos, a paisaxe... e con eles 0s valores
patrimoniais, etnograficos, ambientais e antropoldxicos que axudan a configurar unha imaxe de
marca da cidade valiosa e lnica, baseada noutras pautas de estancia, consumo e integracién coa
poboacion residente,

O fenémeno das vivendas de uso turistico agrava o problema do monocultivo econdmico do turismo
e xoga en contra dos obxectivos marcadg na Estratexia de Desenvolvemento Urbanos Sostible e
Integrada (EDUSI) a través da cal, sen restar importancia & Cidade Historica e de forma compatible
cos fluxos turisticos actuais, se busca acadar un maior eguilibrio cos barrios gue as circundan asi

como co medio rural no que se insire a cidade, busbe1n| o unha cidade policéntrice e diversa.
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Dentro das murallas as tres zonas retinen aproximadamente a mesma cantidade de habitantes
(1.000), pero a existencia de prazas, edificios relixiosos, académicos ou emhlemadticos como a Hostal
dos Reis Catdélicos, provoca gue a densidade de poboacién de cada ambito sexa diferente.

Fora das murallas residen 3 veces mdis persoas que no seu interior, e ainda gue se reparte por cada
un dos eixos radiais constatase que a maioria o fai no Barrio de San Pedro, existindo amplas zonas
relativamente despoboadas coincidindo coa existencia de parques e zonas verdes e novamente de
edificios relixiosos e embleméticos.

Améndoa O 1.057 1,10% 0,13 0,06 % 8131
Améndoa E 1.116 1,16 % 0,11 0,05 % 10.145
Améndoa N 1.045 1,09 % 0,08 i 0,04 % 13.063
Cidade Vella 3.218 3,36% 0,55 0,25 % 10.056
Resto PECH 8.840 9,22 % 1,44 0,65 % 6.139
Cidade Histdrica 12,058 N 12,57 % 1,99 0,90% 6.851
Resto 83,835 B7,43 % 218,89 99,10 % 383

Total 95.893 100% 220,88 100 % 435

Traducido aos dmbitos analizados verificase que a zona norte da améndoa é a méis densamente
poboada, mentres que a zona féra de murallas é a que en conxunto menos habitantes concentra por
unidade de superficie.
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(IBl) urbano de Santiage de Compostela, tante para o conxtjnto Jicm ]

usos tipificados no Catastro: vivendas {V), turistico {G) e ctfm‘er%'-(C)

!

03 &ﬂﬁﬁﬁmﬁnmqmaate

sesin da-—*"‘['ﬁ:‘ﬂ'[[;f‘“z‘[nﬁh——b-
hade,; D, Jogg Raf 1dH Alahse Farrandos
Superficie
media Tipo
Valor catastrai Débeda construida Valor Débeda efectiva
IBl de Urbana Superficie solo + tributaria por or catastral éheda medio
(2015) NUm. de cor?struida con(struc'lén) 18I ? inr?mble a] ‘*HFEAF‘”C‘ ¥ = ‘.J?)Ir e':“r it por m? do 1Bl
Todos osusos | inmables {m?) {€) {€) {m?) {€) (€) (€) (%)
Améndaa O 974 320.697 237.929938 € 537.765 € 329,26 244281 € 552,12 € 1,68 € 0,23%
Améndoa E 983 240.691 127.431.053 € A55.615 € 244,85 129.635 € 463,49 € 1,89 € 0,36%
Améndoa N 598 171.779 79.360.729 € 210.016 € 287,26 132,710 € 351,20 € 1,22 € 0,26%
Cidade Vella 2,555 733.167 444,721.720 € 1.203.396 € 286,95 174.059 € 471,00 € 1,64 € 0,27%
Resto PECH 7.688 1.033.262 448.440.835 € 1.674.805 € 134,40 58.330 € 217,85 € 1,62 € 0,37%
Cldade Hlst, 10.243 1.766.429 893,162.555 € 2,878,201 € 172,45 87.197 € 280,99 € 1,63 € 0,32%
Resto 79.228 12.317.311 | 6.041.959.249 € 25.518.897 € 155,47 76.260 € 322,09€ 2,07 € 0,42%
Total 89.471 14.083.740 | 6.935.121.804 € | 28.397.098 € 157,41 77.513 € 317,39€ 2,02 € 0,41%
Superficie

media Tipa
1Bl de Urbana Valor catastral Diébada construida Valor Déheda afectiva
{2015) Superficle {sodo + tributaria por por catastral por Débeda media
Vivenda Milm, de construlda canstrucién) 18I fnmeble medio inmable por m? do I8l
{uso V) inmohles {m?] (€} (€] {m?) (€) (€] (€) (%)
Améndoa & 593 134.138 79.349.740 € 348.546 € 226,02 133.811 € 587,77 € 2,60 € 0,44 %
Améndoa E 680 137.211 74,921,415 € 323.621 € 201,78 110.179 € 475,91 € 2,36 € 043 %
Améndoa N 472 80.401 33.955.148 € 148,398 € 170,34 71.939€ 3i4,40€ 1,85€ 0,44 %
Cidade Vella 1.745 351.750 188,226,303 € 820.565 € 201,58 107.866 € 470,24 € 2,33 € 0,44 %
Resta PECH 5.018 624218 274915994 € 1.227.470 € 124,40 54.786 € 244,61 € 1,97 € 0,45 %
Cidade Hist. 6.763 975.268 463.142.297 € 2,048.035 € 144,31 68.482 € 302,83 € 2,10€ 0,44 %
Resto 45.558 6.668,547 | 3.357.261.092¢€ 15,347,827 € 146,37 73.692 € 336,89 € 2,30 € 0,46 %
Taotal 52.321 7.644.515 | 3.820.403.389 € 17.395.862 € 146,11 73.019 € 332,48 € 2,28 € 0,46 %
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Superficie

media Tipo
1Bl de Urbana Valor catastral Débeda construiga Valor Débeda efectivo
{2015) Superficie {solo + trihutaria por por catastral por Débeda medio
Turismo Num. de construida construcién) 181 inmoble medio inmoble por m? do 1Bl
{uso G) inmobles {m?} {€) (€) {m?) (€) (€) (€) (%6}
Améndoa O 26 32.125 34.949.305 € 27.468 € 1.236 1,344.204 € 1.056 € 0,86 € 0,08 %
Améndos E 15 8.191 6.773.274 € 32376 € 546 451.552€ 2,158 € 3,85 € 0,48 %
Ameéndoa N 12 33.957 21930459 € 39,685 € 2.830 1.827.538€ 3.307 € 1,17 € 0,18 %
Cidade Vella 53 74.273 63.653.038 € 99,529 € 1.401 1.201.000 € 1.878 € 1,34 € 0,16 %
Resta PECH EY] 24.232 18.890,509 € 78.496 £ 757 590.328 € 2453 € 3,24 € 0,42 %
Cidade Hist, 85 98.508 82.543.547 € 178.025 € 1.159 971,101 € 2094 € 1,81 € 0,22 %
Restc 128 177.597 124611199 € 576.088 € 1.387 973525 € 4501 € 3,24 € 0,46 %
Total 213 276.102 207.154.746 € 754113 € 1.296 972.557 € 3.540 € 2,73 € 0,36 %

Superficie

media Tipo
181 de Urbana Valor catastral Débeda construida Valor Débeda efectivo
{2015) Superficie {solo + trikutaria por por catastral por Débeda rmedio
Comercio Nam. de construlda construcidn) 1Bl inmoble medio inmoble por m? do 18I
{uso C) inmohbles {?) (€) (€) {m?) (€) (€) (€) {%)
Améndoa O 164 20.939 14.600.673 € 70948 € 127,68 89028 € 432,61 € 3,39€ 0,49%
Améndoa E 153 22538 11.687.252 € 55.765 € 147,31 76.387 € 364,48 € 2,47 € 0,48%
Améndoa N 55 4,404 1,742.020 € 7.995 € 80,07 31.673 € 145,36 € 1,82¢€ 0,46%
Cidade vella 372 47.881 28,029,945 € 134.708 € 128,71 75,349 € 362,12 € 2,81 € 0,48%
Resto PECH 157 36.131 24.408,115 € 109.658 € 121,65 82.182 ¢ 369,22 € 3,03 € 0,45%
Cidade Hist. 669 84.012 52.438.060 € 244.366 € 125,58 78.383 € 365,27 € 291¢€ 0,47%
Resto 3.581 863.825 565.365.671 € 2.758.310 € 241,22 157.879 € 770,26 € 3,19€ 0,49%
Total 4,250 947.837 617.803.731 € 3.002,676 € 223,02 145,366 € 706,51 € 3,17 € 0,49%

Os datos da débeda tributaria dos inmobles destinadas a usos turisticos son anormalmente

reducidos debido 3 presenza de establecementos exentos de IBl (inmobles vinculados a entidades

sen animo de lucro de natureza relixiosa). Na zona oeste da améndoa salienta o Hostal dos Reis

Catélicos, mentres que na zona norte destaca o Seminario Maior, sendo estes inmohles xunto co

Hotel Monumento San Francisco e 0 Seminario menot, localizados ambos no cinto externo da
Cidade Histérica, os de maior nimeto de prazas de todo o ambito de estudo.

7.5. Actividades econdémicas

A distribucién espacial das actividades econdmicas tamén segue a pauta dos inmobles e da

poboacidn, pero se observan diferenzas. Na zona exterior da améndoa os establecementos se

localizan fundamentalmente no eixo radial e non nas ruas transversais e paralelas. Tamén na patte

mais proxima ao Ensanche se inte unha maior concentracion de locais que teria que ver coa forte

gravitacién comercial da zona nova do centro urbano.
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As tédboas seguintes resumen as principais cifras da matricula e do padrén do Imposto de Actividades
Econdmicas (IAE) de Santiage de Compostela, tanto para o conxunto da actividade econdmica como

para as categorias de hostalaria, restauracién, comercio {polo mitido) e servizos (persoais, non a
empresas).
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IAE [2016) Niim, de % das ,I S”*:;:;‘IN st da superficre | €O tarlaria | S”Fﬁi:::"’ ;;’Iﬁd:':;e Cata por m?
Todas acthidades actividades () “n__ : (€ ey € (€}
Améndoa O 815 4,1% 88.357 0,3% 79176 € | 137 226 € 1,78 €
Améndoa E 865 4,3% 71.240 0,6% 58.479 € 107 183 € 1,25 €
Améndoa N 301 1,5% 22.151 0,2% 18.464 € 106 210 € 143¢€
Cidade Vella 1.981 9,9% 181.748 1,6% 156,119 € 119 211 € 1,24 €
Resto PECH 1.542 7,7% 161.855 1,5% 140.665 € 174 289 € 1,39 €
Cidade Hist. 3,523 17,6% 343.603 3,1% 296.784 € 140 242 € 1,30 €
Resto 16.484 82,4% 10.726.036 96,9% 2.557.863 € 1.168 437¢€ 1,36 €
Total 20.007 100,0% 11.069.639 100,0% 2.854.647 €
IAE {2016) Nim. de % das 3uperficte .. | Cota tarifaria 5uperf.icie Colta. o Cota por m?
Hostalaria actlvidades actividades L) S P RTIS (€) L gellvhiade {€)
Ak (m?) : (m?) (€
Améndoa O 28 10,0% 36.484 14,4% 10399 € 1.403 867 € 0,31€
Améndoa E 24 8,6% 9511 3,8% 1.236¢€ 432 137 € 031€
Améndoa N 25 9,0% 9.383 3,7% 2.100€ 447 300€ 035€
Cidade Vella 77 27,6% 55,378 21,8% 13.735 € 803 491 € 032€
Resto PECH 50 17,9% 57.601 22,7% 10.295 € 1.252 606 € 0,46 €
Cidade Hist. 127 45,5% 112.979 44,6% 24.030 € 382 s3d€ 0,37 €
Resto 152 54,5% 140.525 55, 4% 41,611 € 1.049 509 € 0,41 €
Total 279 100,0% 253.504 100,0% 65.441 €
IAE {2016) Niim. de % das Uil | cotatarifaria Supierflsle COLa g Cota par m?
Restauracién actividades actividades ol Hdgsupeatak {€) Medls akivfads (€)
CiE g o (m?) -] (m?) (€) :
Améndoa O 178 13,4% 15.943 10,3% 11.810 € 94 151 € 1,48 €
améndoa E 102 7,7% 8.260 5,3% 4949 ¢ 89 o 177¢ 181€
Ameéndoa N 55 4,1% 3.865 25% afidgl 4 T3 e RnTamenia s €
Cidade Vella 335 25,2% 28.068 18,1% 14;'1"15'4__:'_?7-'-'“”:. By 4 (159061 1,65€
Resto PECH 144 10,8% 14.325 9,2% 109760 7] oI 173 € 152¢€
Cidade Hist. 479 36,0% 42.393 27,3% 3007460 || 1,60€
Resto 852 54,0% 112,889 72,7% 66,172 € 1,43 €
Total 1.331 100,0% 155.282 100,0%, | sy U0
Sl = v TN

ME (201.6) Ndm. de % das fepgricle o Cota tarifaria 2 pérf.icie Co.ta. e Cota por m?
Comercio i i total % da superficie media actividade
T actividades actividades (m?) (€) sechutalio weral (_'.,—‘(aln " (€)

| Améndoa O 220 6,3% 11.870 2,1% 12.568 € 80 127¢€ 211€
Améndaa € 193 11,3% 17.270 2,0% 20280 € 48 13 € 201€
Améndoa N 69 2,0% 3.094 0,5% 4174 € 50 144 € 2,56 €
Cidade Vella 682 19,5% 32.234 5,7% 37.022 € 52 120 € 2,11€
Resto PECH 200 5,7% 12.713 2,2% 13279¢€ 81 156 € 1,54 €
Cldade Hist. as2 25,3% 44,947 7,9% 50,301 € 58 128¢€ 1,92 €

| Resta 2.610 74,7% 523.030 92,1% 187.069 € 254 124 € 0,93 €
Total 3.492 100,0% 567.977 100,0% 437.370€
s (_2016) Nam. de % das sipemoe 2 Cota tarifaria Supen?cie Co.tz.i Pl Cota por m?
Servizos i o total % da superficie media actividade
Apersoais actividades actl\ndade_s () (€) ) (€) (€)
Améndoa O 88 3,5% 10.980 3,4% 14923 € 169 193¢ 1,60 €
Améndoa E 74 2,9% 5.267 1,6% 13663 € 103 114 € 3,02¢€
Améndoa N 27 1,1% 1.915 0,6% 2297 € 101 287 ¢ 1,61€
Cidade Vella 189 7,4% 18,162 5,7% 30,883 € 135 391 € 2,00 €
Resta PECH 229 9,0% 16.226 5,1% 26926 € 118 325¢€ 2,56 €
Cidade Hist. 417 16,4% 34,388 10,7% 57.809 € 126 368 € 2,22¢€
Resta 2127 83,6% 285.858 89,3% 317.222 € 212 147 € 1,34 €
Total 2.544 100,0% 320.246 100,0% 375.031¢€
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Como se pode verificar o IAE amosa un nimero maior de actividades de hostalaria que de inmobles
destinados a uso turistico, o que pode indicar unha desactualizacién do padrén do 1Bl que
evidenciaria un posible crecemento de ata o 50% da actividade turistica no ambito do PECH desde
a revisién catastral de 2010.

A matricula e o padrén do IAE permitennos calcular tamén para cada un dos dmbitos analizados un
indicador da diversidade das actividades econdmicas que describa a pluralidade de produtos e
servizos localizados neles. En concreto utilizamos ddas medidas diferentes, o indice de diversidade
de Shannon, o mais utilizado neste tipo de analises, e o indice de inverso de Simpson, que se pode
interpretar como un nimero medio efectivo de categorias ou epigrafes.

IAE (2016) (ndice de diversidade de Shannon [ndice inverso de Simpson

15 categorfas Por actividades Por superficle Por actividades Por superficle
Améndoa O 2,91 2,35 6,25 3,56
Améndoa € 2,60 2,58 3,98 4,72
Améndoa N 2,95 2,52 6,71 4,10
Cidade Vella 2,83 2,69 5,32 521
Resto PECH 3,21 2,92 7,58 5,46
Cidade Histérica 3,08 2,87 6,80 546
Resto 3,24 7,81

Total 3,24 7,75

Constatase de forma univoca que a diversidade econdémica no interior da Cidade Vella é menor
gue no resto da Cidade Histérica. Dependendo de se atendemos ao ndmero de actividades ou a
superficie a ordenacidn neste indice dos diferentes ambitos varia:

- Poractividades, constatase unha diminucién da diversidade nos dmbitos mdis pequenos. A
diversidade da Cidade Vella é menor que a da Cidade Histdrica e esta menor que a do
municipio. Dentro da améndoa a zona leste é a menos diversa e a norte a méis diversa.

- Por superficies, verificase a mesma diminucién da diversidade nos dmbitos mais pequenos,
56 que neste caso non debemos establecer utilizar os indices do exterior do dmbito do
estudo por canto as dimensiéns de determinadas actividades (grandes superficies, industrias
, aeroporto etc.) impiden unha comparacién homoxénea. No ambito do PECH constétase
que que a zona exterior as murallas tamén é mais diversa que a interior, e que dentro da
améndoa a zona oeste é a menos diversa e a zona leste a mais diversa.

- Combhinando os criterios de nimero e de superficie das actividades dentro da améndoa a
zona norte nunca é a menos diversa e a zona oeste hunca € a mdis diversa.

A mesma andlise utilizando en vez de 15 categorias os mais de 500 codigos de epigrafes distintos do
IAE gue se poden atopar no noso concello produce resultados semellantes.
b do definllivamente
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[ndice de diversidade de Shannon Indice inverso de Simpson

IAE (2016} o

300+ epigrafes Por actividades Por superficies Por actividades Por superficles
Améndaa O 5,13 4,19 34,48 0,164
Améndoa £ 6,42 5,07 50,00 0,061
Améndoa N " 586 425 31,25 0,116
Cidade Vella 6,56 507 43,48 0,076
Resto PECH 7,00 mEw Jefiriivamenses
Cldade Histérica 6,06 T T b Arlen o058
Resto 7,56 T 1 _‘_- _TJI‘}I{‘-' 1

Total 7,54 ([T UL

Gk AEI]

]

7.6.Aloxamentos turisticos RS 2
e _ ¥ -|i1¢-i"l'.:' = e

A partir do Directorio de empresas e g;_tahlﬂﬁ:&mﬁﬁfﬂ??ur icos da Xunta de Galicia {febreiro de

2018) podese compor o mapa'dos aloxamentos turisticos rexistrados, non necesariamente

regularizados desde un punto de vista urbanistico pola Concello de Santiago, que existen na nosa

cidade.

O Viriendas de usa turisticn
B inienda barsSicay

 Fermslones
W Hotades

As coordenadas de cada establecemento son as facilitadas pola Xunta no seu listado oficial, se ben
moitos rexistros carecian da dita informacian e foi necesario xeolocalizalos.

Se en vez de atender ao numero e tipo dos establecementos hostaleiros analizamos a sua
capacidade en nimero de prazas ou camas, resulta o seguinte mapa de densidade;
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Destaca a concentracion da oferta regrada de aloxamentos turisticos na parte norte da améndoa, no
eixo determinado polo Hostal dos Reis Catélicos, o Seminario Maiar e Cervantes, seguindo a ruta
principal de acceso dos peregrinos que entran polo Camifto Francés. No perimetro externao salientan
sobre tado a Praza de Galicia e San Francisco.

Pola sda parte, os datos recompilados pala consultora Talk & Code relativas aos 717 anuncios de
vivendas de uso turistico non regradas que se publicaron nos principais portais de internet durante
todo o ano 2017 permitennos elaborar un mapa equivalente. Neste case a localizacidn de cada
aloxamento é aproximada xa que é un habito dos portais web do sectar nan fornecer publicamente
0 enderezo exacto de cada anuncio, razén pola cal os seus servidores de datos e mapas de situacién
aleatorizan a posicidn xeogréfica nun determinado radio arredor da verdadeira lacalizacion. Malia a
iso a informacién permite obter de forma nitida a distribucion e a concentracidn espacial dos
aloxamentos.
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Se representamos estas vivendas de uso turfstico n ﬁﬁﬂ“ﬁ% Mnmdade obtemos a

seguinte representacidn: ango T
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Destaca a concentracién da oferta non regrada de aloxamentos turisticos na parte sur da améndoa
mdis préxima ao Ensanche, asi como no perimetro externo da Cidade Vella, en eixos perpendiculares
como o Pombal-Hortas, Costa Nova-San Roque e, sobre todo, a ria de San Pedro.

Esta disposicién en forma de cruz punteada é substancialmente diferente da obtida para os
aloxamentos rexistrados. A combinacién de ambos mapas produce a seguinte representacién, que
ben puidera ser usada para conducir calguera iniciativa posterior de inspeccion e control.

il Documento aprobado definitivamente

iy [u]] [ ey i
As tdboas seguintes resumen en cifrag a mgjggﬁqﬁf@ﬁﬁ'a& n {ERE A o namero de
establecementos como para o nimercde'gfhzas ou ca

sesitn do '| 5

e

i i Alonen Fernandez
Niimero dos Hateis, pensidns, Asda - D. José Ramén Alonso Fernangez
apartamentos kurfsticos, : ko ; ;
aloxamentos ; Vivendas de uso turfstico Vivendas de uso turfstico
o turismo rural, albergues X Total
turisticos turfsticos & vivendas rexistradas T B non regragdas
excluldos } (Xunta de dafidial #1909 ¥2r=l “irkiiatade)
campings turisticas
(dec.?liv‘g {Xunta de Galicia)

' . . Por . o Por , Por , . Por
feb-18) Mam. % Krn? Nim % Km? Nam. % Kt Nam % Km?
Améndoa O 32 13,1% 246,2 20 7,7% 153,8 48 5,7% 369,2 100 8,2% 769,2
Améndos E 25 10,2% 227,3 18 6,9% 163,6 32 4,5% 290,9 75 6,1% 681,8
Améndoa N 20 8,2% 250,0 30 11,6% 375,0 54 7,5% 675,0 104 8,5% 1.300,0
Cidade Vella 77 31,4% 240,6 68 26,3% 212,5 134 18,7% 418,8 279 22,9% 8719
Resto PECH 48 19,6% 33,3 62 23,9% 43,1 209 29,2% 145,1 319 26,1% 2215
Cldade Hist, 125 51,0% 71,0 130 50,2% 73,9 343 47,9% 194,89 598 49,0% 339,8
Resto 120 49,0% 0,5 129 49, 8% 0,6 374 52,1% 1,7 623 51,0% 2,8
Total 245 100,0% 1,1 259 100,0% 1,2 717 100,0% 3,2 1.221 100,0% 5,5
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Capacidade Hoteis, pensidns,
dos apa!rtamentos Luristicos, Vivendas de uso turlstico Vivendas de uso turlstico
aloxamentos turismo rural, albergues . Total
turisticos turlsticos e vivendas rexistardas non regradas

(Xunta de Galicla} (Talk&Code)
excluldos turisticas
campings {Xurita de Galicia)
iﬂﬁiﬁ; Nom. | % eor | mam % e I por | wam % | Porkm?
Améndoa O 710 7.3% 5.461,5 102 8,5% 784,6 292 7,5% 1.792,3 1.045 7,4% 8.038,5
Améndoa E 531 5,4% 4.827,3 79 6,5% 718,2 376 3,6% 1.027,3 723 5,1% 6.572,7
Améndca N 617 6,3% 7.712,5 122 10,1% 1.525,0 156 7.6% 2.975,0 97/ G,9% 12.212,5
Cidade Vella 1.858 19,0% 5.806,3 303 25,1% 946,9 824 18,7% 1.825,0 2,745 19,4% 8.578,1
Resto PECH 1.411 14,4% 975,9 280 23,2% 194,4 1.339 27,8% 601,4 2.557 18,1% 1.775,7
Cidade Hist, 3.269 33,4% 1.857,4 583 48,3% 331,3 2.163 46,5% 823,9 5.302 37,6% 3.012,5
Resio 6.522 66,6% 25,8 624 51,7% 2,9 2.311 53,5% 7,6 8.814 62,4% 40,3
Total 9.791 100,0% 44,4 1.207 1Q0,0% 5,5 4.474 100,0% 14,1 14.116 100,0% 64,0

(O dato mais importante que cdmpre significar € que na Cidade Vella practicamente existente tantas
prazas de aloxamento turistico, en calquera das siias variantes, como poboacién residente: 2.750
prazas e 3.250 persoas en nimeros redondos.

O segundo dato a destacar é que no @mbito da Cidade Histgfica E:EE:H.E:é:nEE'raa

turistico & maior que a do resto de aloxamentos, atlnxmdo chtas“;&}‘ommas ao 50% das prazas
ofertadas en todo o concello.

—p—eestmi 45 NOV, 2018
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Os datos obtidos permiten completar o mapa da ofertd hostale‘ifa o Concello de Santlago de
Compostela;
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- As vivendas de uso turistico non rexistradas supofien 3.118 prazas, case tres veces mdis
que as rexistradas, que s achegan 1.207 prazas.

- As 4.325 vivendas de uso turistico, con independencia do feito administrative do seu
rexistro na Xunta de Galicia, non estan necesariamente regradas ou regularizadas, pois
requiren dunha licenza municipal que verifique e valide a sia situacidn urbanistica. A falta
desa autorizacién e con independencia dela pddese afirmar que todas as vivendas
localizadas no ambito da Cidade Histdrica se atopan en situacidn ilegal, por prohibir a
normativa urhanistica esta actividade nesa parte da cidade.

- A oferta deste tipo de establecementaos supdn un 53% mais da oferta regrada de
aloxamento con cama en espazo privado {hoteis, pensidns, apartamentos turisticos
turismo rural), gue suman 8.198 prazas, equivalentes ds gue arroxa a Encuesta de
Ocupacion Hotelera do INE. Se incluimos os albergues turisticos, as vivendas de uso turistico
representan un 44% de prazas adicionais sobre a oferta de aloxamento con cama e espazo

compartido, que suman 9.791 prazas. Sobre o total da oferta regrada, 11.437, supofien un
38% mais de capacidade de aloxamento. '

- Aofertatotal de prazas de aloxamento en Santiago de Compostela ascende coas vivendas
de usao turistico a 15.762 prazas.
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7.7.Presidn turistica

A teor da dimensién gue acada o fendmeno turistico cabe establecer unha comparacién entre
poboacion e turismo como a que recollen as taboas seguintes:

Améndoa O 1.057 134,138 127

Améndoa E 1.116 1372.211 123

Améndoa N B 1.045 80.401 77

Cidade Vella 3.218 351.750 109

Resto PECH B.840 G24.218 71

Cldade Hist. 12.058 5975.568 81

Resto #3.835 6.668.547 80
S S ———— W—— . B

Total 95,893 7.644.515 80
T S ———————— e S ———|

A razén de superficie residencial construida por habitante no conxunto da Cidade Histérica é
semellante ao do resto da cidade, pero no interior do dmbito rexido polo PECH asistimos a fondas
diferenzas. Asi, mentres no ambito exterior da Cidade Histérica e na zona norte da Cidade Vella a
superficie por habitante se reduce en ata un 10% con respecto aos parametros medios urbanos, nas
zonas oeste e leste a mesma razén se incrementa nun 50%. Esta diferenza pode ter que ver cunha
diferenza histdrica na tipoloxia das vivendas nesas dias zonas, pero tamén cunha maior incidencia
de vivendas baleiras ou de unidades familiares ou de convivencia mais reducidas {e novas) por
efecto da xentrificacion.

Para calcular a mesma razdn, pero en vez de aplicada d poboacidn e a superficie residencial
construida aplicada & oferta hostaleira regrada e 4 superficie construida que ocupan estes
aloxamentos turisticos, atopdmonos coa dificultade contarmos con cifras diferentes segundo
acudamaos ao [BY, méis antigo, ou ao lAE, mdis recente. As maiores contradicidns parecen ter que ver
coa existencia de aloxamentos contemplados na primeira pero non na segunda das fontes. Nesta
disxuntiva optamos por utilizar o valor maximo dos ofrecidos por ambas, sendo conscientes de que
por este motivo podemoé_q_slﬁlar a infravalorar as superficies das zonas norte da améndoa e no resto

da cidade féra do PECH. L | [ Documento aprob
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Améndoa O 710 32,125 36.484 36.484 51
Ameéndoa E 531 8.191 9.511 9.511 18
Améndoa N 617 33,957 9.383 33.957 55
Cldade Vella 1,858 74.273 55.378 79.952 43
Resto PECH 1411 24,232 57.601 57.601 41
Cidade Hist. 3.269 98.505 112.979 137.553 42
Resto 6522 177.597 140,525 177.597 27
Total 9.791 276,102 253.504 315.150 32

Se procedemaos de igual modo co tipo de aloxamento clasificado como vivenda de uso turistico, e
supomos gue estas vivendas de uso turistico, rexistradas e non regradas, poslien a mesma superficie
media que as vivendas de uso residencial que hai en cada 4mbito, obtemos as cifras seguintes:

Améndoa O 102 233 335 127 42,513
Améndoa E 79 113 192 123 23.606
Améndoa N 122 238 360 77 27.698
Cidade Vella 303 584 as7 109 96,955
Resto PECH 280 866 1.146 71 80.922
Cidade Hist. 583 1,450 2.033 81 164,550
Resto G24 1.668 2,292 80 182.314
Tatal 1.207 3.118 4.325 80 344.786

Con todas estas cifras xa estamos en disposicidn de calcular a importancia que o aloxamento
turistico representa sobre o espazo construido nos distintos ambitos analizados. Para iso calculamos
dlas razons:

- Unha, a porcentaxe relativa que representa a superficlie de uso turistico sobre a superficie
residencial. “'.-|' (i :
]4. .'-':l'- Documento aprobacla definitivamante
g B porsElEmdla Carporacion en, |
- Qutra, a proporcién que representa a mesma supeFﬂﬁﬁi@EMso turisplcd sabie superhcre de

habitacidn total, a cal definimos como a suma da sugeﬁiﬂie residentigl fuiventasfamiliares)
menos a superficie residencial destinada nalgln mmﬁﬂ UL s kel #itasde uso

Asdo.: D, José Hamdrmldnsu Femandez
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turistico rexistradas e non regradas) mais a superficie dos aloxamentos turisticos hostaleiros
(hoteis, pensiéns, albergues, apartamentos turisticos e vivendas turisticas}.

Améndoa O 134,138 36.484 42.513 78.997 S8,9% 128.109 61,7%
Améndoa E IR 137.211 9.511 23.606 33.117 24,1% T 123.116 26,9%
Améndoa N 80.401 33.957 27.698 - 61.655 76,7% 86.660 71,1%
Cldade vella 351.750 79.952 96.955 ’;l 76.907 50,3% 334.747 52,8%
Resto PECH 624.218 57,601 80,922 138.523 22,2% 600.897 23,1%
Cidade Hist, 975.968 137.553 164,550 302.103 31,0% 948.971 31,8%
Resto 6.668.547 177.597 182.314 359.911 5,4% 6.663.830 5,4%
_?c;al 7.644.515 315.150 344,786 659.936 8,6% 7.614.879 8,7%

Os resultados da andlise da presion turistica son, en definitiva:

Na Cidade Vella {améndoa):

o]

Hai 50 m? de superficie de uso turistico por cada 100 m? de uso residencial. A zohas
norte supera esa relacién e chega ata os 77 m% Na zona leste baixa ata 24 m™.

0 53% {a metade) da superficie dlqunlblle para habltacmn, sexa en vivendas
residenciais ou en aloxamentos hostélgifos, de Linase a ﬂiﬂﬂ-@tﬂ‘l‘sﬁcha'::rﬂﬁ
maximos do 71% {tres cuartos) na zaha nprqg:e:nﬁ’ﬁﬁ
leste. CONCELLD DE

.

SANTIAGD
' — : s 247
Na Cidade Histérica (PECH): segion do75 12 Eﬂ.i@m B o Femands

o]

Hai 31 m? de superficie de uso turistico por cada 100 m? de uso residencial. No
dmbito exterior da améndoa baixa ata 22 m?2. -
o 3..2% {un terzo) da superficie dispoﬁibl.e pat§ Eggg&ﬁéqeﬁﬂﬂﬁﬂﬂa:!iuendas

residenciais ou en aloxamentos hostaleiros, destinase ao uso turistico, se ben no

ambito exterior da améndoa a porcentaxe baixa ata 0 23% (un cuarto).

No resto das zonas urbanas:

o

Hai 9 m? de superficie de uso turistico por cada 100 m? de uso residencial. Na parte
nova da cidade baixa ata 5 m?,

G 9% (unha décima parte) da superficie dispofiible para habitacidn, sexa en vivendas
residenciais ou en aloxamentos hostaleiros, destinase ao uso turistico, se ben na
parte nova da cidade a porcentaxe baixa ata o 5%.
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8. VIVENDA DE USO TURISTICO NON REGRADO E VIVENDA BALEIRA

8.1.Introducién

O artigo 3. Principio de desarrollo territorial y urbaneo sostenible do Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de outubro, polo que se aproba o texto refundido da Ley de Suelo y Rehabilitacidn Urbana, no
seu punto 3.b) establece que as administraciéns plblicas competentes Favorecerdn y fomentardn la
dinamizacién econdmica y social y la adaptacicn, la rehabilitacion y la ocupacion de las viviendas
vacias o en desuso.

Por outro lado, a Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, no seu artigo 5, sobre fins da
actividade urbanistica, establece entre as finalidades que tera a actividade administrativa en materia
de urbanismo, en aplicacidn dos principios constitucionais da politica econdmica e social, a de
asegurar que o solo se utilice en cangruencia coa utilidade ptblica e a funcién social da propiedade
nas condicidns establecidas nas leis e, na sta virtude, no planeamento urhanistico.

Neste senso, e tal como recolle a memaoria do Programa de xestidn e implementacion da oficina de
vivenda e rehabilitacién, a Area de Espazos Cidadéns, Dereito 4 Vivenda e Mobilidade do Concello de
Santiago de Compaostela pretende impulsar a través do seu Servizo de Vivenda e Rehabilitacién
{inscrito na OCiHR) o recofiecemento do dereito constitucionai do acceso & vivenda digha (accesible
e sostible} de todos os sectores da poboacién, promovenda a rehabilitacidn e reutilizacién do
parque edificio da cidade en xeral.

Dentro deste marco xeral obxectivo, unha das lifias de actuacion mais necesarias é a reactivacion do
maior nimero posible de vivendas baleiras en condicidns adecuadas, evitando a sta proliferacidon e
promovendo a sta safda ao mercado de alugueiro.

En desenvolvemento desta lifia de actuacidn, preténdese pdr en marcha un programa de posta en
alugueiro de vivendas haleiras, cuxo obxectivo é dobre, facilitar o acceso a unha vivenda digna a
aquelas persoas que tefien a necesidade ao mesmo tempo que pofiemaos en valor a cidade
construida.

O enunciado claro do obxectivo urbanistico é que as vivendas en condicidns fisicas, xuridicas e
urbanisticas adecuadas para o seu aluguer estean no mercado a disposicidn dos pasibles
arrendatarios e non se utilicen para outras actividades.

8.2.Cuantificacidon e localizacién da vivenda baleira

Mediante a analise do filtrado da informacidn referida aos consumos de auga do ano 201S, e os
datos do parque edificio procedentes da xestion do I8 realizado pola empresa SUMAE, o Concello
ten detectado un universo inicial de 3.005 wvendqs,]potenuals destlnatd ma d;h.ﬁrmmas de
aclon &n

| robadd
fomento de aluguer. Il i Documento ap
: 'I | polo Plena da Corpor

Asdo: O, José Ramon Alonso Femandez
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ESTIMACION PORCENTAXE
VIVENDAS BALEIRAS

RESPECTO

VIVENDAS EXISTENTES

Amendoa

Avda. de Lugo
Cancel,, S, Ldzaro
Conxo, 5. Marla
Cruc, Coruia
Ensanche
Fontlfias

Galeras, Sarela
Ponteped., Castii.
S, Pedro, Belvis
S5.Roque, Almécige
Sar, Viso

¥, Cerca, C. Dourc
V. Alegre, Romafio

Vite

4206 _ 193
1297 _ 240
4580 _ 92
5754 _ 343
3138 _62
3884 _ 753
1763 _ 166
2865 _ 84
3611 _ 259
1627 _ 67
1957 _ 151
3352 _ 45
1344 _ 108
3735 _ 150
1415 _ 91
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E evidente que este parque de vivenda baleira non comprende aquelas vivendas de uso turistico non
regradas que contan cunha alta no servizo municipal de auga e que rexistran consumos significativos
en virtude do aloxamento de turistas. Esta é a razén de que na Cidade Vella (améndoa) e no resto da
Cidade Histérica a porcentaxe estimada de vivenda baleira sexa menor que no resto da malla urbana
que conta con edificaciéns mais recentes.

Se consideramos as polo menos 717 vivendas destinadas a este uso turistico, a metade das cales se
localiza dentro da Cidade Histérica e unha cuarta parte dentro da Cidade Vella, podemos definir un
parque de vivenda hahitablé non destinado ao uso residencial {non acollen unidades familiares ou
de convivencia de xeito estable) que alcanzaria as 3.722 vivendas. [sto supdn un incremento do
parque estimado por SUMAE de case o 25% madis.

Isto obriga a reconsiderar as politicas municipais sobre mobilizacidn de vivenda baleira para
estendelas a estas vivendas de uso turistico non regradas, que no caso particular da Cidade
Histérica, e en virtude da normativa urbanistica vixente, é de todo punto ilicita.

Ainda que o obxectivo primeiro é animar s propietarios de vivendas baleiras a arrendar a sda
propiedade, o Concello debe ser capaz de ofrecer unha alternativa que convenza aos arrendadores
de vivendas de uso turistico non regradas para que elixan a via do aluguer.

O nivel de prezos do aluguer do ambito histérico, onde se corflé:qq!"prarbag\ﬂ\ﬁqdas de uso Iturri_stico

non regradas, ten un indice moi elevado, polo que programa# como PE{:;E% @gﬁ;ﬁ%p’%ﬁr&xumgﬂn'
resultan claramente insuficientes ou moilimitados para ser{gfﬁqﬂj%h’s. Resulta necesario desefvolver
outro tipo de medidas complementares como as que ten proxectadas o o de Santiago:
axudas posta a punto de vivenda, maior nivel de renda e des%?ﬁ{@afgéién di

casos de determinados sectores sociais.

Os documentos de andlise permiten describir o escenario do fendmeno da vivenda baleira e da
vivenda de uso turistico non regrada, pero non esquezamos gque co ordenamento xuridico actual,
relativo 4 vivenda, ao turismo e & fiscalidade local, € dificil ir mais ala de programas de promocidn e
concienciacién sen a colaboracién activa e a implicacién da Comunidade Auténoma e do Estado
{definicidn funcidn social da vivenda; dereito e obrigas da vivenda igual que os ten as parcelas
urbanas).

O obxectivo das politicas de vivenda € dobre: urhanistico, que trata de evitar a existencia de
vivendas baleiras ou cun uso ou condicidns inadecuadas, e social, que trata de dar acceso a vivenda
adecuada 6s cidadéns, deste xeito pretendemos. E importante analizar cada un destes aspectos por
separado para logo encontrar 6s puntos de contacto que permita optimizar as politicas
correspondentes: protocolos, accidns, e programas.

Bolsa de vivendas dispofiibles

Para cofiecer e concretar a dispofiibilidade existente de vivendas, antes de convocar a futuros
demandantes de vivenda (para evitar xerar posibles expectativas infrutuosas) e de concretar, se é o
caso, e localizar os &mbitos ou circunstancias nas que finalmente se decida actuar, o Concello
propdn a creacidn dun rexistro voluntario de vivendas privadas baleiras susceptibles de ser alugadas
cuxa definicidén e tramite de admisién se regulan nunhas bases.
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Mediante a convocatoria, a intencién do Concello € iniciar unha comunicacién directa, coa
elaboracion dunha ficha sinxela que recolla informacién sobre as vivendas dispofiibles asf como dos
principais argumentos a favor e en contra que esgrime cada propietario para pofier a sla vivenda en
aluguer, asi como das consideraciéns que tefien os usuarios do servizo respecto deste tipo de
iniciativas publicas e contribuir @ sla progresiva mellora.

O obxecto é a creacidn dunbha bolsa de vivendas baleiras ou con usos nan regularizados no termo
municipal para avaliar a dispofiihilidade de cara ao seu alugueiro.

Afinalidade da Bolsa de Vivendas Dispofiibles é dotar ao Concello de informacion suficiente en
relacidn co nlimero de vivendas desocupadas no termo municipal, asi como das necesidades dos
seus propietarios para pofielas en alugamento, permitindo o seu analise e diagnose desefiar as lifias

de axudas ou de fomento do alugueiro que considere mdis acaidas para facilitar a sda ocupamon
rl"'\._‘

Deste xeito, as persoas que pretendan obter os beneficios para alugar as su,asfmﬂe‘hda.s dentro
dalgln dos programas que o Concello dispofia no seu momento, deh&rﬁn hﬂber 'a‘CEptado
previamente o seu compromiso e aceptacion das condr-::lans?ib' g\dﬂ Hmateriais que no

desenvolvemento do trdmite de inscricién agora proppsto seifeé :-:_Sf'rblt;ia
bt

s
Rexistro de demandantes o —

O ohxecto € a creacion dun rexistro municipal de demanaantes de vwenda en alu’guewo asi como a
regulacidn dos aspectos materiais e procedimentais necesarios parq«a—tﬁddrporamon das persoas que
o soliciten.

Afinalidade deste rexistro é proporcionar ao Concello unha ferramenta que permita dar informacién
acerca do nimero e circunstancias das persoas que demandan vivenda en alugueiro na cidade,
especialmente aquelas que posten factores de vulnerahilidade social, para poder desefiar os
programas de mobilizacién de vivenda en alugueiro miis acaidos e nutrindollos das unidades de
convivencia inscritas neste rexistro.

BOLSA VIVENDAS PARA ALUGLER RERRTHG DEMAREANIES DE

ALUGUER
— [ ———— - : -
condiciéns vivenda | COMPROMISO | unidade convivencia
eslado IOBRAS : m n? persoas/relaciéns membros
capacidadle Ine OCUPANTES | colectivos pricritarios
renda aluguer {CGMFHQMED I ingresos
zona cidade I | U ingresos ponderados

{RENDAALUGUEH:

condicions particulares capacidade renda aluguer

e o e e s e ol

prazo prazo

ininterrompido ata peche.., pariodo: 1-3 meses
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Pragrama marco de axudas

O programa de Vivendas Baleiras, no eixo das medidas relativas a adhesidn da cidade ao convenio de
colaboracién entre 0 IGVS e a FEGAMP ten coma ohxectivos facilitar o acceso d vivenda en réxime de
arrendamento a persoas ou unidades de convivencia con factores de vulnerabilidade social
mediante a mobilizacién do parque de vivendas desocupadas.

Este convenio ten como obxecto achegar vivendas postas a disposicidn polos particulares de forma
voluntaria para destinalas a alugamento de prezo limitado, a cambio do cal, as persoas arrendadoras
obtefien como beneficio un seguro multirisco e un seguro de garantia de cobro da renda e asistencia
e defensa xuridica, que cubre a duracién do contrato,

O programa municipal completa as axudas autondmicas abrindo os limites de renda maxima das
vivendas e de ingresos dos demandantes para contribuir 4 progresiva erradicacién dos casos de
vivenda baleira e de usos non regularizados dentro da cidade. Os beneficios do programa municipal
de axudas son unha serie de subvenciéns que responde aos seguintes conceptos:

s Porcentaxe das obras e actuacidns de posta a punto da vivenda.
¢ Custo do certificado de eficiencia enerxética.
¢ (Cantidade devindicada no imposto de bens inmohles durante o periode de duracion do

alugueiro.
|

. . , b oy meeabaete deSnltivmante
0 Concello achegard ac programa de vivendas baleiras ag| i nHﬁs:ihcﬁrp'or%ﬁﬂﬁf?,ﬂf%%l,nﬁ“ﬂnlclpa|
. . . . . . Plis] I Pleno ya LGrporat, - =it !
de vivendas dispofiibles en alugueiro, ofertandoas as uPﬂ adeg;ﬂ? Eortiiventia irgscrltas no Rexistro
LA 125, L . b
municipal de demandantes de vivenda en alugueiro, seguiithatos requisitos e orde-dEpdelacion

indicada nas correspondentes bases a lles aplicard a re ign.do Pogr d EFEE.
: plicars a regylagifn o PAPRrRYIBHee sk Bateios.
e
—_—— T
Asdo - D) gocs S
e "Vbé'ﬁarm_ )
Anso Ferp
PAQUETE AXUDAS VIVENDA BALEIRA 0 socreiaiin xeca! A ™
regulacién xeral: relacién ingresos/renda, tramitacién, regras prelacion, etc...
franxa doscrichinfohienaciing
Ingrezas 500 - 1336 €/mes 1336 - 2000 €/mes
resila vivanda 150 - 401 €/mes 401 - 600 ¢/mes 30% Ingrasos
1SEGUROS MULTIRESGO SERUro por impago, danos e gastos
seguro multirlsco defenta xuridica
R S conveiiio XUNTA/FEGAMP P T I T

OBRAS POSTA A PUNTO
VIVENDA

financiamento

% do cuslo da obra

lifa aparte XUNTA

% do cuslo da obra

programa CONCELLO

obras de acabados, instalacions e
dotacidns minimas

orzamenta municipal 2018

financiamento

% custo CEE

programa CONCELLD

% custo CEE

programa CONCELLO

3|COPENSACION IBY mintres durd o contrato
% custo anual IBI % custo anual IB]
linanciamento programa CONCELLO programa CONCELLO -:!IZI-I.II:..:III.';:I.I."riIl:a r||'|||'|i|;i|:|:.l| 2018
4| COMPENSANCION CEE compensacion custo Certificado

Eficientla Enersética

T L T e e T T T s

arzamento municipal 2018

regulacidn xeral: prazo e cuestidns xerais xuridicas, proteccién dalos, elc...
PRAZO deberfa ser un prazo acoutado evitando periodos de

fnovembro - marzo 7

movemento naturais do mercado para que non se aproveiten
propietarios que normalmente xa alugarian sen axudas a
vivenda..,
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9. CONCLUSIONS

O impacto negativo relacionados co negocio das vivendas de uso turistico non regradas, é
econamicamente superior ao impacto directo positivo. Especialmente significativos son os datos
que reflicten como a metade da superficie de habitacién no amhito da Cidade Vella esta destinada
ao uso turistico, ou como nese mesmo ambito se ofertan case tantas prazas de aloxamento como
habitantes residen nela. No ambito da Cidade Histdrica que delimita o Plan Especial a situacién non
é tan gravosa pero o fendmeno turistico acada igualmente cotas elevadas que exercen unha presion
innegable sobre a stia poboacion. Sé estes trazos deberian mover a reflexion dos axentes sociais e
econdmicas, e establecer as bases para un debate cidada sobre a conveniencia de regular este
fendmenao.

Na nosa opinién e 4 vista des te estudo, a regulacidn non sé é necesaria senén gue é acuciante,
dada a progresién temporal dun fenémeno cuxa dinamicidade non atopa parangén no resto da
Peninsula. A intervencidn publica que se reclama non debera limitar a chegada do actual
continxente turistico 4 cidade, pero si orientar as suas pautas de aloxamento e promaver un
turismo cada vez de maior calidade, capaz de espremer unha visién mais ampla e diversa da cidade,
capaz de realizar un maior gasto e incrementar gradualmente a sta estadia, todo iso de forma
compatible coa vida ordinaria da poboacidn residente que, como minimo, debe manterse.

A regulacion das vivendas de uso turistico non regrado debe tratar de converter o que hoxe é un
ingreso adicional para moitos propietarios do centro urbano, e o que é unha comisién para os
portais de internet practicamente libres de impostas e que tributan féra do pais, en outputs
distintos e mdis positivos para o conxunto da cidade: xeracién de emprego, redistribucién das
‘rendas xeradas, incremento da recadacidn tributaria e ampliacion dos servizos publicos prestados
ao sector turistico e a cidadania en xeral.

Asf, e ao igual que se esta facendo xa en moitas outras cidades peninsulares e europeas, cabe a
alternativa [xica de iimitacién o nimero de inmohles destinados a uso turistico e de prazas de
aloxaménto, e modular a sda intensidade por zonas coa axuda do planeamento urbanistico
municipal, e, se for posible, dun novo marco lexislativo autondmico.

En paralelo o Concello, a Xunta de Galicia e o Estado deben desenvolver unha nova politica de
fomento da vivenda de aluguer que, partindo do escenario aqui descrito e de premisas mais
ambiciosas e proactivas, consigan mobhilizar boa parte das vivendas da Cidade Histdrica non
destinadas ao aloxamento defamil_ia,le unidades de convivencia estables, e que poderia incrementar
a poboacién deste ambito en cafidh hen@_s;zﬁ;i_ljlj}_,i}gg_rspas.-_ afir
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CAPTURA DE PANTALLA DO SERVIZO WERB AIRDNA

A ARG,

tlarkat Crardey
Santlago de Compostala O

Matkel Grade

' ' EBD
Exdir Ry —
4

fwerage Daily Rala

absta
b Fenal Type ¥ M
o] 0 Fopare T
i

B

Rontal Activity

Renla) Giowdh
N —
:
:
L ——i -
=i ¥ ] mas EOT) 017

A Atium Hasty

Hostn
| —
1 —_—
i
]
ProfassionalHosls
- L
L] IR Y]

Pl il Mindor

fnelghia on 521 acthe rentaly
16 otk 1 of marke] trel

Revenue

Qccupancy Rawe

3% N

S

Avtaen Al
faum
frrndestls
) 40
- | —a
ik -

Foricin fomen e 540 Qg bt Eag Parmal Twed Byt

-
|||' "M% Documento aprobado definitivamente
polo Pleno da Corporacion en

COUTLLO DE
SARTIAGD

gesion do

15 Nov, 2018

. -
pedo.:. D José Ramaon Alongd Fernénde

56



|
Y hado definiivamen
L]ll !g._l[" Documento aprobado definlivame le

1 poln Tlano be Corporaciin en
COTICELLO DF
REFERENCIAS Lo
AIRBNB CITIZEN https://www.airbnbcitizen.com/ sesion - 15 NOV. 2018

AIRDNA Informe para Santiago de Compostela https:/fwww.airdna.co/market-

data/app/es/default/santiago-de-compostela/overview m\
T N
BOSCH, N., ESPASA, M. E MONTOLIO, D. Estimacidn de los costes de centralidad Pc#ﬂ&g!{q‘gd de fos—_

: - Mo Ap
grandes ciudades espafiolas Alonse Far

CARAMES VIEITEZ, L. E CADAVAL SAMPEDRO, M. Costes de capitalidad. Estudio de un caso: Santiago de
Compostela

CADAVAL SAMPEDRO, M. La capitalidad. {Un coste de centralidad? Estudio de un caso

CETUR Informe anual 2016 do perfil da demanda turistica de Santiago de Compostela
http://www.santiagoturismao.com/centro-de-estudos-turisticos-usc/informe-anual-2016-perfil-de-la-
demanda-turistica-de-santiago-de-compostela-69654

CLAMPET, JASON na Skift Airbnb in NYC: The Real Numbers Behind the Sharing Story
https://skift.com/2014/02/13/airbnb-in-nyc-the-real-numbers-behind-the-sharing-story/

CONCELLO DE SANTIAGO Bases def Plan de Gestién de la Ciudad Histérica de Santiago de Compostela
CONCELLO DE SANTIAGO Estratexia de Desenvolvemento Urbano Sostible e Integrada (2015)
CONCELLO DE SANTIAGO Padrén e matricula fiscais do Imposto de Actividades Econémicas (2016)
CONCELLO DE SANTIAGO Padrdn fiscal do Imposto de Bens inmobles (2015)

CONCELLO DE SANTIAGO Padrdn municipal de habitantes {2016)

CONCELLO DE SANTIAGO Servizo de Informacién Cartogrdfica

EXCELTUR /nformes Impactur Galicia (2010 y 2014)

EXCELTUR Informe Urbantur, monitor de competitividad turistica de los destinos urbanos espafioles
{2016)

IDEALISTA Consulta do prezo medio da vivenda en aluguer en Santiago de Comostela e na sua cidade
histdrica

INE Hoteles: encuesta de ocupacion, indice de precios e indicadores de rentabilidad
http://ine.es/dvnegs/INEbase/es/operacion.htm?c=Estadistica CRcid=1254736177015& menu=ultiDa
tos&idp=1254735576863

INSIDE AIRBNB How is Airbnb reolly being used in and affecting the neighbourhoods of your city?
http://insideairbnb.com/about.htm|

REQUEID, JUAN en Razones de Utopia Frente a la marabunta: territorio y trabajo, bases del turismo
responsable y sostenible

SAID, CAROLYN no San Francisco Chronicle Window into Airbnb’s hidden impact on San Francisco
http://fwww.sfchronicle.com/business/item/airbnb-san-francisco-30110.php

SLEE, TOM Coleccion de datos de Airbnb http://tomslee.net/airbnb-data-collection-get-the-data

SLEE, ToM What's Yours Is Mine: Against the Sharing Economy (2015)

57



SUMAE Plan de mabilizacién da vivenda baleira para 0 mercado de aluguer (2017)
Viaaua Datos dos consumos domiciliarias de auga potable (2015}

ZERvAS, GIORGIOS ET AL. The Rise of the Sharing Economy: Estimating the Impact of Airbnb on the Hotel
Industry

58



		2018-11-20T14:38:56+0100
	ALONSO FERNANDEZ, JOSE RAMON (FIRMA)




