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A) MEMORIA INFORMATIVAY JUSTIFICATIVA

1. ANTECEDENTES

El atractivo de la ciudad de Valencia como destino turistico se ha puesto de manifiesto en el
contexto nacional e internacional dando lugar a un aumento considerable de la demanda de
alojamiento turistico. Si bien la contribucién de esta industria podria considerarse positiva en los
aspectos relativos a las oportunidades econémicas y de intercambio cultural, el crecimiento sin
control a expensas del parque de vivienda puede romper el equilibrio que debe garantizar que
la ciudad continue siendo un lugar donde desarrollar la vida ciudadana, especialmente en las
areas que la planificacién urbanistica destina al uso dominante residencial.

Con el desarrollo acelerado de la capacidad de comercializacidon de los productos turisticos a
través de las plataformas de internet parece haberse generado en la sociedad civil la percepcion
de que la capacidad de acogida de la ciudad ha sido superada y de que los ingresos econémicos
marginales debidos al turismo no se estan traduciendo en mejoras en la calidad de vida. Antes
bien el hecho, constatado ya en otras ciudades turisticas, es que el crecimiento desbordado,
basado en un aumento masivo del turismo sin atender a su calidad, puede tener efectos
negativos en la calidad del entorno o ambiente urbano y el surgimiento de conflictividad entre
los visitantes y la poblacidn residente, cuya percepcién es que este sistema genera beneficios
para una parte a costa de las demas.

En este contexto, el Ayuntamiento de Valencia ha considerado necesario encargar una serie de
estudios especificos que deben permitir valorar de forma objetiva la situacion y determinar la
realidad de esta percepcién. En base a los resultados obtenidos, la conclusién que se extrae es
gue resulta necesario regular el uso turistico en las areas residenciales de la ciudad con los
siguientes objetivos:

a) Evitar la pérdida del uso residencial en la ciudad y su sustituciéon por el uso turistico de
forma generalizada.

b) Evitar interferencias en el normal funcionamiento del mercado de la vivienda.

c) Garantizar unas buenas condiciones de acceso a la vivienda por parte de la poblacién.

d) Evitar la pérdida del tejido comercial de los barrios al ser sustituidos por viviendas turisticas
en plantas bajas, lo que conllevaria una restriccién a una deseable mezcla de usos en la
ciudad, la pérdida de elementos identitarios de los barrios asi como de la calidad de vida de
los residentes en la ciudad.

e) Garantizar la calidad del entorno urbano y la sostenibilidad de la implantacidon del uso
turistico, lo que supone asumir que los recursos deban estar adecuadamente valorados y
adaptados, y que las infraestructuras estén planificadas con el propdsito de garantizar la
accesibilidad universal.

Puesto que la consecucion de estos objetivos afecta directamente a la normativa urbanistica en
vigor, el 24 de mayo de 2024 el Concejal Delegado de Planificacién y Gestién Urbana resolvié
dictar una mocién encargando al Servicio de Planeamiento que iniciara los trabajos de
modificacidn de las Normas Urbanisticas del Plan General con la finalidad de incorporar medidas
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tendentes a ordenar el uso del alojamiento turistico, a fin de que se produzca de forma
compatible con el mantenimiento de unas condiciones adecuadas de calidad de vida para la
poblacién residente.

2.

MARCO NORMATIVO

El marco normativo considerado en la presente modificacion es el siguiente:

Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre)

Texto Refundido de la Ley de Ordenacidon del Territorio, Urbanismo y Paisaje de Ia
Comunidad Valenciana (Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell)

Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana (Decreto 1/2011 GV, de 13 de enero, del
Consell)

Decreto 215/2020, de 29 de diciembre, del Consell, de aprobacion del Plan de accion
territorial sectorial del comercio de la Comunidad Valenciana (PATSECOVA)

Plan Especial de Directrices para la mejora de la Calidad Urbana de los Barrios, aprobado por
el Pleno del ayuntamiento de Valencia en sesion de fecha 28 de junio de 2018.

Ley 15/2018, de 7 de junio, de Turismo, ocio y hospitalidad de la Comunitat Valenciana.

Decreto ley 9/2024, de 2 de agosto, del Consell, de modificacion de la normativa reguladora
de las viviendas de uso turistico.

Decreto 10/2021, de 22 de enero, del Consell, por el que se regula el alojamiento turistico en
la Comunitat Valenciana.

Decreto 1/2022, de 14 de enero, del Consell, de regulacion del Registro de Turismo de la
Comunitat Valenciana.

Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, por el que se regula el procedimiento de
Registro Unico de Arrendamientos y se crea la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos
para la recogida y el intercambio de datos relativos a los servicios de alquiler de alojamientos
de corta duracion.

Resoluciéon de 7 de enero de 2013, de la directora general de Comercio y Consumo, por la
gue se declaran zonas de gran afluencia turistica del municipio de Valencia, para todo el afio,
las zonas del Jardin del Turia, Marina Real y sus accesos, Ciutat Vella y L’Eixample, y zona
comercial deportiva y terciaria norte, estadio Ciutat de Valéncia. (Expediente numero Z.T.
05/12.)
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o Resolucién de 21 de mayo de 2015, de la directora general de Comercio y Consumo, de
declaracion de Zona de Gran Afluencia Turistica de la avenida de les Corts Valencianes.
(Expediente Z.T. 03/2015)

o Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia, aprobado por
Resolucién del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de 22 de diciembre de
1992, y sus modificaciones.

Se han tenido en cuenta, ademas, los siguientes documentos:

o Sistema de indicadores y condicionantes para ciudades grandes y medianas. (Grupo de
trabajo de la Agenda Local 21 de la Red de Redes de Desarrollo Local Sostenible) Ministerio
de Vivienda y Agenda Urbana. MIMyMRM. MF. Gobierno de Espafia.
https://www.mivau.gob.es/recursos_mfom/pdf/3093A86A-128B-4F4D-8800-
BESA76D1D264/111504/INDI CIU G Y M tcm7177731.pdf

o Sistema Municipal de Indicadores de Sostenibilidad (IV Reunién del Grupo de trabajo de
Indicadores de Sostenibilidad de la Red de Redes de Desarrollo Local Sostenible). Ministerio
de vivienda y Agenda Urbana. MITMS. Gobierno de Espafia. 25 de noviembre de 2010.
https://www.transportes.gob.es/recursos mfom/pdf/82B973EA-5970-46F0-8AE6-
65370D40A1F5/111505/SIST MUNI INDI SOSTE tcm7177732.pdf

3. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE RELACIONADAS CON LA
MODIFICACION

El Plan General de Ordenaciéon Urbana de Valencia delimita una serie de zonas de ordenacién
para las que establece, como uso dominante, el uso residencial. Estas zonas son:

o Zona de Conjuntos Histéricos Protegidos (CHP)

o Zona de Ensanche (ENS)

o Zona de Edificaciéon abierta (EDA)

o Zona de Vivienda unifamiliar (UFA)

Todas ellas estan constituidas por el conjunto de areas expresamente grafiadas con el
correspondiente titulo en los planos de ordenacidn de la Serie B: Calificacién del suelo.

Las Normas Urbanisticas del Plan General incluyen, asimismo, una definicidén y clasificacion
especificas para los usos terciarios hoteleros, y una regulacién normativa por la que se establece
el régimen de compatibilidad de estos usos en cada una de estas zonas de ordenacion.

e La presente modificacién afecta al Titulo séptimo: Concepto vy clasificacidn de los usos, de

las Normas Urbanisticas del Plan General. Concretamente, al articulo 7.5, en lo que afecta al
uso hotelero, que actualmente tiene la siguiente redaccién:
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Articulo 7.5 Uso Terciario (T)

1.[.]

2. Uso Hotelero (Tho): comprende las actividades que, destinadas a satisfacer
alojamiento temporal, se realizan en establecimientos, sujetos a la legislacion
especifica, tales como:

a) Hoteles, hostales, pensiones, y apartamentos en régimen de explotacion
hotelera (Tho.1).

b) Campamentos de turismo de uso colectivo, campamentos privados,
campamentos juveniles, centros y colonias de vacaciones escolares, y
similares. (Tho.2).

[..]

Se modifica, asimismo, el Titulo sexto: Ordenanzas particulares de las zonas de calificacion
urbanistica, en sus capitulos segundo, tercero, cuarto y quinto. Concretamente resultaran
modificados los articulos 6.6, 6.17, 6.23 y 6.28 de las Normas urbanisticas en la regulacién
del uso “Tho.1: Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacion
hotelera”.

En el caso de los articulos 6.6, 6.17 y 6.23, correspondientes a las zonas de Conjuntos
historicos protegidos (CHP), Ensanche (ENS) y Edificacidn abierta (EDA), la redaccién vigente
del texto que se modifica es la siguiente:

"g) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de
explotacion hotelera.

Se admiten en edificio de uso exclusivo y en edificio de uso mixto. Si se ubican
en edificio de uso mixto, deberdn cumplirse las siguientes condiciones:

- Con cardcter general, se ubicardn siempre por debajo de las plantas
destinadas a usos residenciales y por encima de las plantas destinadas al
resto de usos no residenciales.

- Excepcionalmente podrdn ubicarse en la misma planta donde se situen
otros usos no residenciales si cuentan con accesos desde la via publica y
nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los
del resto del edificio.”

En el caso del articulo 6.28, correspondiente a la zona de vivienda unifamiliar (UFA), el texto
gue se modifica es el siguiente:

“e) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de
explotacion hotelera.
Se admite en edificio de uso exclusivo.”

Finalmente, la presente modificacion conlleva la incorporacién a las Normas de una nueva
disposicion adicional en la que se desarrollan las determinaciones con las que deberd
garantizarse que en las zonas de uso dominante residencial se mantiene un parque de
viviendas suficiente para atender las necesidades de la poblacién.
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4. ESTUDIOS PREVIOS

La percepcion de que el aumento de la afluencia turistica y el crecimiento de la oferta de
alojamiento turistico estaba interfiriendo en los pardmetros de calidad de vida y convivencia
ciudadana de la ciudad de Valencia, se ha venido acrecentando en estos ultimos afios. De
hecho, son varios los estudios que se han llevado a cabo en los ultimos tiempos en relacién con
los efectos que las nuevas formas de turismo estaban produciendo sobre las condiciones de vida
de la poblacidn residente:

a) Informe sobre las consecuencias del cambio de uso de residencial a terciario en la ciudad
de Valencia. Castro consulting marketing & strategy. Deepsense. Enero 2023.

El objeto de este estudio es determinar el grado de transformacion de ciertos barrios y
zonas como consecuencia de la turistificacion, incidiendo especialmente en el
desplazamiento poblacional derivado de la presién turistica o el cambio del perfil
demografico de estas zonas. El analisis se ha centrado en los aspectos socioecondmicos que
podrian resultar afectados por el aumento de la oferta turistica. El diagndstico obtenido se
resume en lo siguiente:

o

Procesos de turistificacion: en la ciudad de Valencia se registran algunos procesos de
gentrificacién relacionados con la actividad turistica, impulsados tanto por los
desplazamientos propios de la poblacidn residente, bien porque no puede afrontar la
subida de los alquileres o porque busca obtener ingresos destinando sus viviendas a usos
turisticos, como por agentes econdmicos globales del tipo de cadenas hoteleras,
comerciales, de restauracion, de distribucidon o fondos de inversion.

Percepcién ciudadana: Las asociaciones vecinales consideran que los espacios publicos y
la vivienda estan sometidos a una sobreexplotaciéon por parte del sector del ocio y del
turismo, con efectos sobre la disponibilidad de vivienda, la especulacién inmobiliaria y el
comercio local. Solicitan que se establezca una capacidad de carga turistica por barrios y
proponen medidas de gobernanza turistica, instituciones para ordenamiento y control
turistico, medidas econdmicas y fiscales y medidas ambientales.

Dimensién turistica de la ciudad: La oferta turistica de la ciudad de Valencia es
actualmente de 23’09 plazas hoteleras por cada 1.000 habitantes, lo que la situa al nivel
de las ciudades de Santander (25°22), Alicante (24’43), Corufia (20’86), Ciudad Real
(20'59) o Madlaga (20°35), y por debajo de ciudades como Barcelona (51'13), Sevilla
(33’36) o Madrid (27°46).

En materia de vivienda turistica (VUT), la oferta de la ciudad de Valencia es de 31’52
plazas turisticas por cada 1.000 habitantes (contadas a razén de 4’46 plazas por unidad
de vivienda), lo que la situa en el nivel de las ciudades de San Sebastian (31'11),
Barcelona (30’32) y Santander (26°78), y muy por debajo de ciudades como Malaga
(4950), Sevilla (39’89) o Alicante (38'20).

Segun datos de Turisme Comunitat Valenciana (TCV), la ciudad de Valencia pasé de
contar con 7.652 plazas hoteleras en el afio 2000 a las 17.932 registradas en 2021
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(+134%). En el caso de los apartamentos turisticos el crecimiento ha sido mucho mayor.
Segun TCV, en el afio 2000 en Valencia tan sélo habia 240 plazas en apartamentos dadas
de alta. En el 2014 ya pasaron a ser 5.884 plazas y en 2021 alcanzaron las 26.538 plazas,
lo que implicé un incremento de un 351% en este periodo.

Mercado de la vivienda: El estudio situa la carestia en la oferta de vivienda de alquiler
como uno de los factores estructurales de los elevados precios que se registran en la
ciudad. Del total de anuncios extraidos sobre oferta de vivienda, del portal IDEALISTA
para elaboraciéon del estudio, un 84% son de venta y tan sélo un 16% de alquiler, lo que
representa una oferta escasa para clientes que no tienen acceso a la compra.

En cuanto al incremento de precios registrado en los ultimos afios, en términos
generales, en el periodo comprendido desde octubre del 2021 a agosto del 2022 el
precio medio de venta y de alquiler ha subido un 8% y un 23% respectivamente, siendo
el barrio de Ciutat Vella el mas afectado por el incremento de precios en los alquileres.

Al margen de la actividad turistica y otros factores externos, las perspectivas de futuro
son de desaceleracion en el incremento de los precios, fundamentalmente relacionado
con las medidas econdmicas puestas en marcha para frenar la inflacién pero, también,
con la reduccién del poder adquisitivo de los sectores de poblacién que configuran la
demanda potencial y con su posibilidad de acceder a la financiacién necesaria.

Este escenario, altamente probable, puede provocar que la demanda de la compraventa
se desplace hacia el alquiler, en un mercado muy escaso en oferta de este tipo. Esto
dificultara ain mas el acceso a la vivienda a los demandantes con menos ingresos, en
especial a los mas jovenes.

Incremento del precio de la vivienda por causa de la actividad turistica: Uno de los
efectos adversos que mas preocupa ante el incremento de plazas turisticas en VUT es el
incremento de precios que se produce en la oferta de vivienda para residentes.

Del estudio realizado por MESVAL, que se analiza en la letra b) siguiente, resulta que el
impacto de las VUT en los precios de alquiler de vivienda es de un 3’30% de media, un
porcentaje similar al de Madrid o Barcelona, rondando el 10% en distritos de Ciutat
Vella, Poblats Maritims y el Eixample.

Por otro lado, entre las grandes urbes espafolas, que ademas son importantes destinos
turisticos, la ciudad de Valencia es la que mayor crecimiento ha experimentado en los
precios del alquiler, con un 63,77% en el periodo 2010-2022 y un 44,87% entre los afios
2018-2022.

Distribucidon de la oferta alojamiento turistico: Segun datos de 2022, en Valencia, el
distrito de Ciutat Vella alberga el 38% de los hoteles de la ciudad concentrandose sobre
todo en los barrios de San Francesc (14%), el Pilar (12%) y el Carmen (12%). Le siguen los
distritos de Poblats maritims (9%) y Camins al Grao (8%).
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En cuanto a las viviendas turisticas, al igual que en el desarrollo hotelero las VUT se
concentran en las zonas de mayor atractivo turistico: Ciutat Vella supone el 39% de las
plazas, y le siguen los distritos de Poblats maritims (15%) y Extramurs (7%). No obstante,
las VUT parecen estar propagandose hacia nuevas zonas de la ciudad, muchas de ellas
alejadas de los polos turisticos, lo que puede deberse a las recientes medidas de
ordenacion e inspeccion aplicadas por la Administracién en las zonas mas céntricas.

Poblacién: La ciudad de Valencia es la tercera mas poblada de Espafia, con un total de
797.665 habitantes y un drea metropolitana que sobrepasa los 1’50 millones. Se trata de
una ciudad viva, que dispone de un importante tejido empresarial y que se encuentra
bien comunicada, lo que la convierte en una importante urbe, receptora de nuevos
ciudadanos.

En relacidn con los procesos de gentrificacidn turistica, un aspecto a tener en cuenta es
los posibles cambios en el censo demografico de la ciudad. De acuerdo con los datos del
censo, aunque la poblacién se mantiene en los ultimos afios, se estan registrando
movimientos de residentes desde los barrios del centro a la periferia. Estas cifras son
producto de la afluencia de poblacién extranjera a la zona central, que ha aumentado un
18% en los ultimos afios. En la actualidad, en Valencia el 15% de la poblacién es
extranjera.

Dejando al margen a los menores de edad, cuya residencia viene condicionada por la de
los padres, la poblacién menor de 39 afios esta saliendo de la ciudad, mientras que la
poblacién mayor de 39 se mantiene e incluso, en algunos barrios, aumenta. Puesto que
la franja de edad de 18 a 39 afios es en la que se produce la emancipacidon del hogar
familiar, un factor determinante en este proceso es la escasez de vivienda a precio
asequible.

Se han detectado diferencias estadisticas significativas entre las correlaciones de
viviendas turisticas y de hoteles con las variaciones de poblacién para practicamente
todos los tramos de edad, asi como para el total de las correlaciones, concluyendo en
gue el incremento de la vivienda turistica afecta a la salida de la poblacién de sus zonas
de residencia para la franja de edad de entre 16 a 39 anos.

Del estudio se deduce que la situacion diagnosticada hace imprescindible y necesaria una
relacion equilibrada entre los tres elementos que forman la llamada Ecologia del Turismo
Urbano: turistas, industria turistica y ciudad. Asi, desde el Banco Mundial se recomiendan
una serie de pasos para favorecer un desarrollo sostenible del alojamiento ofertado por
particulares, de los cuales, los dos primeros serian:

1- Llevar a cabo una evaluacion de diagndstico rapido

2- Establecer estandares y definir la intervencion publica
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b) Estudio sobre el impacto de los apartamentos turisticos en el precio de los alquileres en
Valencia. Estudio comparado con Madrid y Barcelona. MESVAL. Catedra de Modelo
Econdmico Sostenible Valencia y Entorno de la Universidad de Valencia. Documento de
trabajo DT 05/2022.

El objeto de este estudio es determinar el impacto de la actividad de la plataforma Airbnb y
de la implantacién de la vivienda de uso turistico (VUT) en la ciudad de Valencia sobre el
precio de la vivienda y el del alquiler convencional de larga duracién.

El enfoque aplicado contempla el andlisis de la ciudad de Valencia en comparacién con
otras dos grandes ciudades espafiolas: Madrid y Barcelona, con las que presenta rasgos
comunes a nivel global, especificamente en el detalle territorial de sus zonas urbanas, en la
evolucidn reciente de los precios del alquiler y en la presencia de Airbnb, y con las que
muestran diferencias perceptibles respecto del conjunto de Espana que, en general, se
presentan con menor intensidad en el caso de Valencia.

Partiendo de ese andlisis previo, se ha procedido a estimar el efecto de la oferta de Airbnb a
lo largo del afo 2021 partiendo de la informacion obtenida de mas de 800 mil registros de
ofertas de alquiler y de 1,4 millones de registros de apartamentos turisticos. La metodologia
empleada se basa en un proceso de estimacion desarrollado en dos etapas cuya finalidad es
evitar las distorsiones provocadas por factores enddgenos, consustanciales a las
fluctuaciones del mercado debidas a la accidén del resto de variables determinantes del
precio del alquiler.

Asi, en una primera etapa se ha analizado el precio de alquiler de las ofertas de alquiler
convencional en funcidn de las caracteristicas individuales de cada vivienda ofrecida. En una
segunda etapa se han utilizado distintos modelos para valorar la relacién entre la parte
todavia no explicada del precio de alquiler y la oferta de Airbnb en cada barrio.

En conjunto, los resultados indican que a nivel global existiria un efecto significativo de
Airbnb en el incremento de los precios de alquiler en Valencia, pero de magnitud
moderada, por lo que el alza de los precios seria la consecuencia de un problema
estructural. Incluso utilizando las estimaciones que proporcionan mayores diferencias, el
impacto estimado como consecuencia de la actividad de Airbnb en el conjunto de la ciudad
se situaria en un 3,3% del precio medio del alquiler convencional, con oscilaciones de entre
el 3'20% y el 3'60% por cada 100 nuevos anuncios, segun se incluyan o no efectos fijos de
distrito, si bien por encima del impacto previsible en las ciudades de Madrid (0°'70%) y
Barcelona (0'90%).

Sin embargo, debido a la gran heterogeneidad espacial de la presencia de Airbnb dentro de
las ciudades, el impacto varia mucho entre zonas. En algunos distritos de Valencia, por
ejemplo, el impacto estimado sobre el alquiler mensual no llega al 1% o es practicamente
nulo, como ocurre en los distritos de Pobles del Nord, Pobles de I’Oest y Pobles del Sud,
mientras que en otros el impacto es relativamente alto, como ocurre en el caso del distrito
de Poblats Maritims (10,1%), en Ciutat Vella (9,2%) o en el Eixample (8,7%).
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c)

Como conclusiéon del estudio, el conjunto de los resultados obtenidos apunta a un efecto
significativo de la oferta de Airbnb que contribuye a unos mayores precios de alquiler en el
conjunto de la ciudad de Valencia, si bien de magnitud moderada y similar a Madrid o
Barcelona. No obstante, el impacto estimado resulta mds relevante en algunas zonas
concretas de la ciudad, donde el proceso podria requerir una atencién especial y un
seguimiento mas cercano de la cuestion.

Estudio sobre las principales evidencias de los efectos de las viviendas turisticas en las
ciudades espanolas y recomendaciones para su tratamiento. EXCELTUR. Estudio ReviTUR.
Noviembre 2022.

Segln este estudio, la conversidn de viviendas en alojamientos turisticos (bien se trate de
viviendas enteras o de habitaciones separadas o compartidas), favorecida esencialmente
por las facilidades para su comercializacién introducidas por la irrupcién de las plataformas
tecnoldgicas a partir de 2010, ha permitido que, desde entonces y hasta 2019, se haya
generado una oferta turistica cercana a la generada por los alojamientos turisticos
tradicionales (hoteles, pensiones, hostales y apartoteles) en toda su historia.

En términos numéricos, tras la irrupcion de las VUT en el mercado de alojamiento turistico
las 20 principales ciudades espafiolas han pasado de disponer en 2010 de una oferta total
de alojamiento turistico de 346.921 plazas a 788.136 plazas en 2019, proceso en el que las
VUT representan el 82% del crecimiento.

Este crecimiento, si bien con distintas intensidades, fue generalizado en las principales
ciudades espafiolas de mayor atractivo turistico. La explicacién a la virulencia con que se ha
producido este fendmeno hay que buscarla tanto en la alta rentabilidad para los
propietarios, gestores y plataformas comercializadoras como en la complejidad que
presenta su identificacién y control con los instrumentos administrativos tradicionales, lo
gue ha venido dificultando garantizar el cumplimiento de la normativa existente. Asi, a
partir de 2017, ciudades como Barcelona, Bilbao, Madrid, Palma de Mallorca, San
Sebastian, Santiago o Valencia han ido introduciendo regulaciones para controlar su
crecimiento pero, a pesar de la ligera contencidn alcanzada, el nimero final de plazas en el
mercado comercializado por las plataformas digitales ha seguido siendo muy superior a los
objetivos que se pretendian alcanzar con las normas reguladoras, principalmente porque se
seguia percibiendo una extraordinaria dificultad para hacerlas cumplir.

Concretamente en Valencia, en el distrito de Ciutat Vella, a pesar de la regulacién especifica
del Plan Especial de proteccion, en 2019 constaban 5.331 VUT registradas, mientras que en
las plataformas se comercializaban 5.996 viviendas y 2.366 habitaciones.

Adicionalmente, la conversién de viviendas en alojamientos turisticos puede verse
impulsada de forma contraproducente si, conforme a la ley 12/2023 de 24 de mayo, de
derecho a la vivienda, se incluyen limitaciones en el precio del alquiler de vivienda, pero
solo para las zonas de mercado residencial tensionado asi declaradas por las
Administraciones competentes en materia de vivienda. Esta medida aumentaria alin mas el
diferencial de rentabilidad en favor de las VUT si no se ordena apropiadamente el alquiler
turistico.
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En este contexto, el estudio concluye en la necesidad de profundizar en las implicaciones de
las VUT sobre el modelo turistico y sobre el modelo de ciudad y la calidad de vida de sus
residentes atendiendo a los siguientes aspectos:

o Efectos de las VUT en los barrios

La detraccion de viviendas del mercado residencial por el alquiler turistico, junto con
otros factores que han impulsado la demanda por el valor emblematico y creciente de
los centros de las ciudades, han impulsado un aumento de su precio en el mercado
inmobiliario. Este es uno de los problemas que mds asocian los residentes a la aparicion
de las VUT. De hecho, en estos barrios turisticos el crecimiento de los precios, que en el
mercado tradicional deberia ir acompafiado de un aumento de demanda, reflejo del
interés por residir en estas zonas, se ha visto acompanado por una pérdida de poblacion,
lo que demuestra la incidencia del fendmeno en estas zonas.

Segun ReviTUR, los resultados obtenidos en 2019 en barrios céntricos de las ciudades,
extensibles a otras ciudades espanolas, la media del nimero de plazas en viviendas
turisticas por cada 100 habitantes se situaba en 18’10, lo que corresponderia a la media
de turistas alojados en el resto de tipos de alojamiento turistico en temporada punta. De
hecho, la presidn turistica agregada en estas zonas se ha multiplicado casi por dos en
diez afos por el efecto de las VUT, al sumarse a la existente del resto de tipologias de
alojamiento turistico. Se trata de barrios tan emblematicos como los de Sol (con 216
plazas turisticas totales por cada 100 habitantes) y Cortes (130’80) en Madrid; Centro
histérico (214), La Merced (214) y el Ensanche Centro (112°60), en Maélaga; Santa Cruz
(190°30), el Arenal (106’70) y San Bartolomé (105’90), en Sevilla; el barrio Gético (69’90)
y la Dreta de I'Eixample (63’80), en Barcelona; y, en menor medida, Sant Francesc
(73’60), El Mercat (68’40) y La Seo (60°70), en Valencia.

Como consecuencia de ello, muchos de los barrios afectados han perdido gran parte de
su funcionalidad como centros de servicios para residentes, han visto transformar su
estructura comercial en una oferta indiferenciada de tiendas de conveniencia y de
alimentacion para turistas y han perdido, en consecuencia, gran parte de su identidad.

o Efectos de las VUT en la calidad de vida de las personas

Mas alla del volumen turistico generado por las VUT en los barrios, el principal elemento
diferencial respecto a los alojamientos reglados es que sus efectos se producen en el
interior de los edificios residenciales. En este sentido, la multiplicacion de las VUT
compartiendo espacios comunes provoca en muchas ocasiones un deterioro en la
dindmica de convivencia vecinal que afecta directamente a la calidad de vida de los
residentes: el trasiego constante de turistas, a los que los propios vecinos deben en
muchos casos asistir, en horarios inusuales; los problemas de ruidos; los episodios, si
bien esporadicos, de comportamiento incivico de algunos de ellos; el desgaste y mal uso
de los espacios comunes vy, especialmente, la percepcion de mayor inseguridad en el
edificio, debido a la gran cantidad de personas autorizadas eventualmente a acceder a su
interior, poseedoras de las llaves o de las claves de seguridad.
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Como consecuencia de los fendmenos mencionados la dindmica de las VUT ha tenido
una incidencia clara en la vitalidad de los barrios a través de sus efectos sobre la
poblacién, tal y como se desprende de la informacién del padréon de habitantes.
Concretamente, en los afios desde la irrupcion de las VUT en 2010 hasta la entrada de
regulacién para controlar el fendémeno (2017 en Barcelona y 2018 en San Sebastian) o la
llegada de la pandemia en 2019, con la consecuente paralizacién de la actividad turistica,
los barrios turisticos consolidados de estas ciudades perdieron un -2,7% de su poblaciéon
(28.498 personas), mientras que la poblacién caia en menor medida en el resto de las
ciudades, un -0,2%.

Beneficios del turismo: aportacidn de las VUT

La explotacion de la informacidn estadistica de las encuestas de demanda del INE, tanto
a turistas espafioles (ETR, Encuesta de Turismo de Residentes) como a extranjeros
(EGATUR, Encuesta de Gasto Turistico), demuestra una relacion directa entre el patrdn
de gasto en el alojamiento y en el resto de los gastos en destino (bares y restaurantes,
compras, transporte, ocio y cultura, ..). De este andlisis resulta que el mercado
mayoritario de las VUT se posiciona en el segmento de producto de precios mas bajos,
por lo que induce una menor contribucién econdmica en el destino a través del gasto
medio diario que hacen los turistas que se alojan en ellas.

Asimismo, la escasa presencia de servicios inherentes al alquiler de viviendas a turistas,
practicamente inexistente mas alld de la limpieza a la salida, hace que la capacidad de
generacién de empleo sea muy baja y muy inferior al resto de modalidades de
alojamiento turistico. En un alto porcentaje (un 72,6% de los establecimientos estdn
gestionados por particulares) el empleo generado se limita al autoempleo de las
personas que gestionan las viviendas, que no tienen la obligacién de tributar como
trabajadores por cuenta propia ni, por tanto, contribuir a la Seguridad Social.

De hecho, el empleo directo vinculado al servicio de alojamiento de las VUT se limita a
3,4 empleos por cada 100 plazas a tiempo equivalente (8 horas de trabajo, tal y como
presentan las estadisticas de empleo por el INE), una cifra muy inferior a los empleos
generados por los hoteles de mayor categoria (40,8 y 27,6 para hoteles de 5 y 4 estrellas,
respectivamente, ajustados por los ratios de la industria para hoteles urbanos), e incluso
notablemente (10 empleos por cada 100 plazas) por debajo de los hoteles de 1y 2
estrellas, pensiones y hostales (12,6).

Asimismo, los ingresos fiscales generados en media por cada plaza turistica en vivienda
gestionada por una persona individual en Espafia son muy inferiores a las de una plaza
hotelera, encontrandose igualmente notables diferencias entre los ingresos fiscales
generados por una VUT gestionada por una persona individual y una VUT gestionado por
una empresa profesional.

Por otro lado, cuando se compara con el resto de modalidades de alojamiento son éstas,
principalmente las hoteleras, las que generan una mayor capacidad de dinamizacion
econdmica en barrios periféricos por su mayor vinculacién con actividades industriales y
de servicios externos. De esta realidad, junto con la fuerte concentracion de las VUT en
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d)

los barrios céntricos y maritimos de las ciudades junto se deduce que el pretendido
axioma de que las VUT permiten trasladar los positivos efectos del turismo a otros
barrios de la ciudad, con menor presencia tradicional de turistas, es muy limitado. Si
realmente las VUT extendieran sus efectos sobre otros barrios la percepcidn social sobre
su presencia seria mucho mds positiva y los barrios mas emblematicos de las ciudades no
estarian sometidos al reto de mantener su vitalidad como lugar de encuentro y
residencia de los habitantes de las ciudades.

Finalmente, el estudio concluye en que, en una muestra significativa de ciudades espafiolas,
la oferta de alojamiento turistico reglado es suficiente para acoger la demanda en una parte
muy importante del afo, mientras que las viviendas turisticas, que juegan un papel
relevante en los meses de temporada alta, normalmente coincidente con el verano (de
mayo a septiembre), y que principalmente dan respuesta a la demanda concentrada en las
principales ciudades de costa (como Barcelona Malaga, San Sebastidn o Valencia) o en
ciudades con eventos estacionales de gran atracciéon (Sevilla, Pamplona o Cérdoba),
generalmente amplifican y superan la capacidad de acogida de los barrios donde se
concentran.

Estudio de indicadores para medir la intensificacion turistica en areas urbanas a través de
su tejido asociativo: Estudios de caso en el litoral mediterraneo espaiol. European
Journal of Tourism Research 32, 3202. Francisco José Chamizo Nieto, Nuria Nebot Goémez
de Salazar, Carlos Rosa Jiménez y Sergio Reyes corredera. Octubre 2021.

La idea que sustenta este trabajo es establecer una metodologia que permita identificar de
forma objetiva los problemas generados en las ciudades por el turismo excesivo para guiar
la posible aplicacion de politicas urbanas correctoras por parte de los gobiernos locales.

La propuesta que se plantea en el mismo tiene por objeto definir un sistema de indicadores
basado en determinadas variables, cuantitativas y cualitativas, con la finalidad de identificar
los barrios con alto nivel de intensificacidon turistica, en los que han surgido conflictos de
intereses entre residentes, turistas y otras partes implicadas.

Las variables de analisis utilizadas son: las iniciativas ciudadanas registradas por este
motivo, la poblacién, los inmuebles dedicados a alquileres de corta duracidn, las plazas de
alojamiento turistico reglado, los equipamientos de restauracion y los equipamientos
culturales.

La metodologia se basa en las correlaciones obtenidas a partir de un sistema de indicadores
gue se nutre principalmente de bases de datos abiertos oficiales procedentes de varias
fuentes, geolocalizados e implementados mediante SIG. En el caso de datos no accesibles,
especialmente cuando se trata de informacion de detalle sobre alojamientos turisticos, se
ha recurrido a busquedas por web scrapping y a encuestas telefdnicas.

El estudio, llevado a cabo por un grupo de investigacién de la Universidad de Mdlaga, se
basa en un analisis comparado entre las ciudades de Valencia y Malaga, dos ciudades que
presentan patrones comunes tras el andlisis llevado a cabo: aunque su tamafio poblacional
no es el mismo (Malaga 580.469 habitantes y Valencia 801.545 habitantes, en un area
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metropolitana de millén y medio), ambas son ciudades costeras y destinos turisticos de
idénticas caracteristicas: cuentan con accesibilidad aérea de bajo coste, playa, muelles de
cruceros, una importante oferta cultural y de ocio y registran una actividad similar.

Obtenidos los datos, los seis indicadores se han normalizado mediante intervalos o rangos
que permiten comparar e identificar patrones comunes. Cada ciudad se ha analizado por
separado y usando los mismos métodos, utilizando un gradiente de color rojo, distribuido
en rangos para valorar cada indicador y centrando el estudio en los barrios
econémicamente activos.

Los resultados por rangos muestran patrones comunes entre Valencia y Malaga,
principalmente en los indices de iniciativas ciudadanas y equipamientos turisticos. En
ambos casos, el mayor aumento de iniciativas ciudadanas se traduce en mayores valores de
intensidad turistica y una menor densidad de poblacién. Asimismo, la mayor densidad
turistica se localiza en los centros histéricos, donde el atractivo turistico es maximo, si bien
la oferta turistica en Malaga se concentra en unos pocos barrios y en Valencia se extiende
practicamente por toda la ciudad.

Finalmente, para establecer la correlaciéon entre los distintos indicadores, el sistema de
rangos se traduce en una propuesta de cinco umbrales para identificar, mediante SIG, los
barrios sometidos a procesos de intensificacion turistica.

5. ANALISIS DE LOS EFECTOS DE LA ACTIVIDAD DE ALOJAMIENTO TURISTICO EN VALENCIA

A los efectos de la presente modificacidon el ayuntamiento de Valencia ha resuelto encargar,
desde la Concejalia de Planificacion y Gestidon Urbana, algunos estudios especificos que
actualicen los datos disponibles sobre el auge de los establecimientos turisticos en la ciudad que
deben permitir, ademas, establecer los indicadores necesarios para diagnosticar la situacién. Los
estudios mas recientes sobre el tema son:

a) Informe sobre alojamiento turistico en la ciudad de Valencia: especial referencia a las
viviendas de uso turistico. Fundacion VISIT VALENCIA. Fecha 27/01/2025.

El objeto de este estudio es diagnosticar el estado de la actividad de alojamiento turistico
en la ciudad de Valencia, con especial incidencia en las viviendas de uso turistico (VUT).

El estudio incluye el analisis de la informacidn estadistica disponible sobre VUT y de cémo
se ha constituido el ecosistema VUT en la ciudad de Valencia, un estudio juridico sobre la
regulacién existente en materia de implantacién de VUT en la ciudad, un amplio andlisis de
las principales medidas reguladoras de las VUT en distintas ciudades europeas, un anexo
con las fichas técnicas de la situacién y medidas adoptadas en diferentes ciudades
turisticas, espanolas y europeas, y dos apartados de conclusiones y recomendaciones.

El andlisis estadistico sirve de base para diagnosticar la problematica que realmente se da
en la ciudad, apoyado en un analisis de las fuentes estadisticas de datos disponibles, la
segmentacion del espacio urbano que se deduce de los resultados, la seleccion de variables
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gue deben incluirse en el analisis de datos, el disefio de indicadores y ratios partiendo de las
variables seleccionadas y los cuadros-tipo de la problematica registrada en los barrios con
elevada presencia de VUT. En todo caso, el alquiler vacacional incluye el uso compartido
con los vecinos de los espacios comunes del edificio (zaguan, escaleras, ascensores, zonas
deportivas, si las hubiera, etc.)

El analisis de la normativa vigente sobre regulacién de la actividad de las VUT en la ciudad
de Valencia debe servir de base para determinar si las medidas existentes son suficientes
para controlar los efectos negativos que produce tal incremento de la actividad de
alojamiento turistico mediante VUT vy si, por tanto, resulta necesario dictar medidas que
permitan minimizar dichos efectos negativos manteniendo la actividad en limites
razonables.

A este respecto, se realiza una propuesta de ratios recomendadas partiendo de la
comparacion entre una zona tipo de la ciudad en la que se registra una elevada presencia
de VUT (zona del Cabaiial) y otra donde, por comparacidn, se registra una presencia de VUT
reducida (Campanar).

En la comparacion se han tenido en cuenta una serie de variables, seleccionadas por
resultar indicativas de la situacién, discriminadas por barrio y distrito: poblacién; nimero de
viviendas; numero de establecimientos de alojamiento turistico, discriminados por tipo;
numero de plazas en los establecimientos turisticos, discriminadas por tipos. Los datos
correspondientes a dichas variables han sido elaborados por VISIT Valencia a partir de los
datos proporcionados por el ayuntamiento de Valencia, el Registro de Turismo de la
Generalitat Valenciana y la herramienta automatizada de cédigo abierto Lighthouse —
Chrome web store.

Por ultimo, el anadlisis de las medidas reguladoras de las VUT en otras ciudades del marco
europeo y de sus efectos en la problematica registrada en dichas ciudades, debe servir de
base para establecer la proporcionalidad de las medidas adoptadas en relacidon con los
efectos que se pretenden obtener.

Del diagndstico de situacidn realizado a partir de datos y fuentes secundarias, el informe
plantea una serie de recomendaciones como oportunidad para contribuir a la sostenibilidad
econdmica, social y ambiental del modelo turistico de la ciudad, favoreciendo el equilibrio
entre el desarrollo turistico y el estilo de vida de las personas residentes. Las
recomendaciones atienden a las categorias identificadas en el andlisis de las medidas
reguladoras de las VUT en las ciudades europeas, desarrollado en el segundo apartado del
informe, de la siguiente manera:

e Suspension de nuevas licencias
- Mantener la suspension de la tramitacion y otorgamiento de titulos habilitantes

aprobada por el Ayuntamiento de Valencia, en sesidon de 28 de mayo de 2024, con el fin
de facilitar el estudio de la reforma de la ordenacidn urbanistica.
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Zonificacion

Mantener el analisis territorial por barrios y distritos del alojamiento turistico en general
y las viviendas turisticas en particular, a la vista de la falta de homogeneidad en la
distribucién del alojamiento turistico en el municipio.

Establecer ratios que permitan determinar el nivel de presidn turistica en barrios y
distritos, atendiendo a:

o Que el porcentaje de numero total de plazas de alojamiento turistico legales sobre
el nimero de habitantes sea superior a un determinado indice, de acuerdo con los
datos existentes en el Ayuntamiento de Valencia.

o Que el porcentaje de nimero de VUT sobre el nimero total de viviendas sea
superior a un determinado indice, de acuerdo con los datos existentes en el
Ayuntamiento de Valencia.

o Considerar los ratios que finalmente se determinen en la modificacion del Plan
General de Ordenacién Urbana (PGOU) de forma que se asegure el crecimiento
sostenible del turismo en la ciudad, favoreciendo la convivencia entre turistas y
residentes.

Registro obligatorio

Crear un Censo de Alojamientos Turisticos con licencia u otros titulos habilitantes
municipales en el Ayuntamiento de Valencia que facilite informacidn rigurosa sobre las
caracteristicas de dichos alojamientos: ubicacién, tipologia, capacidad, fecha de
creacion, inspecciones y reclamaciones.

Analizar en profundidad las implicaciones juridicas del Real Decreto 1312/2024, de 23 de
diciembre, sobre la normativa autondmica y local aplicable a las viviendas de uso
turistico que desarrollan su actividad en la ciudad de Valencia, con el objetivo de
determinar si la continuidad del Registro de Turismo de la Comunitat Valenciana para el
caso especifico de las VUT continuda siendo viable desde el punto de vista juridico.
Acordar con GVA el disefio de una Interfaz de Programacién de Aplicaciones (API) que
permita unificar los datos del Registro de Turismo GVA y del futuro Censo de Licencias de
Alojamiento Turistico del Ayuntamiento de Valencia, mejorando ampliamente Ia
homogeneidad de la informacidon que se encuentra disponible actualmente. El disefio de
la API se basara en los resultados presentados por el grupo de trabajo desarrollado entre
el Ayuntamiento de Valencia y Turisme Comunitat Valenciana para armonizar las bases
de datos de alojamiento turistico existentes en sendas entidades.

Requisitos sobre las viviendas o sus propietarios

Estudiar la posibilidad de apoyar preferentemente la creacidn de apartamentos
turisticos ubicados en edificios de uso exclusivo, para mejorar la convivencia entre
turistas y residentes.

Impulsar un modelo de crecimiento turistico sostenible basado en la combinacién de dos
ofertas de alojamiento de diferente perfil y compatibles con la sostenibilidad del
modelo: hoteleria y VUT.
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Inspecciones y sanciones

Reforzar y acelerar el control de las autoridades competentes sobre las VUT que no
cumplen con la normativa.

Mejora de la convivencia

Disefiar e implantar un cédigo de conducta para los huéspedes VUT que favorezca la
convivencia entre el turista y los vecinos.

b) Bases de datos municipales en relacién con el uso turistico registrado. Fecha 27/05/2024.

Informe del Servicio de Licencias de Actividad de fecha 27/05/2024, en relacion con las
solicitudes de autorizacion de viviendas de uso turistico tramitadas en dicho Servicio
desde el afio 2019 hasta el 24/05/2024.

Atendiendo a los listados de datos adjuntos al informe, se comprueba la progresiéon
ascendente registrada en el nimero de solicitudes presentadas en materia de viviendas
turisticas hasta la suspension de licencias decretada por el Pleno municipal el 28 de
mayo de 2024. Los datos proceden de la Plataforma Integrada de Administracién
Electrénica e incluyen los procedimientos de licencia, declaracién responsable y
certificados de compatibilidad urbanistica solicitados

Solicitudes de actividad uso terciario destinado a viviendas turisticas. Periodo 2015 -2024

Periodo temporal 2015-2018 2019-2022 2023 Enero-mayo 2024
P (4 anos) (4 anos) (1 ano) (5 meses)
Licencias + DR presentados 104 368 456 493

La avalancha de solicitudes registrada en 2023 vy, especialmente, en los cinco primeros
meses del afio 2024 supuso el colapso, a efectos practicos, de los servicios técnicos que
debian tramitar e informar los expedientes.

En cuanto a los expedientes de solicitud de certificados de compatibilidad urbanistica de
viviendas turisticas, previos y necesarios para acceder al registro autonémico, los datos
son los siguientes:

Solicitudes de certificado de compatibilidad para viviendas turisticas. Periodo 2018 -2024

Periodo temporal 2018-2022 2023 Enero-mayo 2024
3 (5 aiios) (1 afio) (5 meses)
Solicitudes de CCU 970 933 694

El crecimiento registrado en este tipo de documentos es, asimismo, desmesurado,
indicativo de un nicho econémico novedoso y de alta rentabilidad en la fase inicial de su
explotacion.
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Informe del Servicio de Licencias Urbanisticas de fecha 27/05/2024, en relacién con las
solicitudes de autorizacion de viviendas de uso turistico tramitadas en dicho Servicio
hasta el 24/05/2024.

Los cuadros y listados adjuntos al informe incluyen datos relativos a viviendas turisticas y
conjuntos y bloques de apartamentos turisticos ordenados por tipologia, localizacién,
categoria hotelera, titularidad, nimero de registro autonémico y estado (alta/baja). Los
datos proceden de la Plataforma Integrada de Administracién Electrdénica.

El informe adjunta también un archivo informatico en forma de hoja de célculo (.xlsx)
con los datos de poblaciéon y numero de viviendas en la fecha del informe y los datos
correspondientes a los usos hoteleros, discriminados éstos por tipologias (hoteles,
conjuntos y bloques de apartamentos turisticos y viviendas turisticas).

Los datos incluyen informacidn relativa a la poblacién, nimero de viviendas, ratio de
habitantes por vivienda, numero de hoteles y plazas hoteleras, nimero de bloques y
apartamentos turisticos y plazas en esta tipologia turistica, nimero de viviendas
turisticas y plazas en este tipo de viviendas, todos ellos desglosados por distritos y
barrios. Los datos proceden de los editados por la Oficina municipal de Estadistica,
accesibles desde el portal municipal de datos abiertos, y de la Plataforma Integrada de
Administracién Electronica.

De acuerdo con estos datos, los 2 distritos mds poblados y con mas viviendas de Valencia
son: Quatre carreres (81.076 habitantes y 38.433 viviendas) y Camins al Grao (67.572
habitantes y 32.081 viviendas).

A partir de aqui, la relacién entre numero de habitantes y niumero de viviendas se
pierde, siendo los siguientes dos distritos mdas poblados Patraix (59.645 habitantes),
Rascafna (57.368 habitantes) y Poblados maritimos (56.782 habitantes), mientras que los
cuatro distritos siguientes en numero de viviendas son: Poblados maritimos (30.302
viviendas) que ocupa el 52 lugar en numero de habitantes; Extramuros (27.773
viviendas) que ocupa el 82 lugar en numero de habitantes; Patraix (27.598 viviendas) que
ocupa el 32 lugar en nimero de habitantes; y El ensanche (25.221 viviendas) que ocupa
el 112 lugar en niumero de habitantes.

Distritos de la ciudad mas poblados y con mayor dotacion de vivienda
Distrito Poblacion Pos'c'c,m por n® N2 viviendas P05|_<:|f)n por n®
habitantes viviendas
Quatre carreres 81.076 hab. 1 38.433 viv. 1
Camins al Grao 67.572 hab. 2 32.081 viv. 2
Patraix 59.645 hab. 3 27.598 viv. 5
Rascafia 57.368 hab. 4 24.277 viv. 9
Poblados maritimos 56.782 hab. 5 30.302 viv. 3
Extramuros 50.773 hab. 8 27.773 viv. 4
Ensanche 44.819 hab. 11 25.221 viv. 6
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Si comparamos estos datos con los de plazas hoteleras (incluyendo las tipologias de
hotel, bloque o conjunto turistico y viviendas turisticas), los distritos con mayor densidad
turistica son: Ciutat Vella, Camins al Grao, Poblados maritimos, Zaidia, Extramuros y el
Ensanche.

Distritos de la ciudad con mayor dotacion de plazas turisticas
Distrito Ne !)Ia.lzas Posicion Qor_ n? Poblacién Posicic_’m por n2
turisticas plazas turisticas habitantes
Ciutat Vella 9.972 plazas 1 30.175 hab. 15
Camins al Grao 7.808 plazas 2 67.572 hab. 2
Poblados maritimos 6.786 plazas 3 56.782 hab. 5
Zaidia 3.907 plazas 4 48.491 hab. 10
Extramuros 3.183 plazas 5 50.773 hab. 8
Ensanche 3.146 plazas 6 44.819 hab. 11

Esto indica que la presidn turistica en Ciutat Vella, Zaidia y el Ensanche, por ejemplo, es
bastante mayor que en los distritos mdas poblados, en los que el niumero de plazas
hoteleras es menor.

Por ultimo, los distritos de mayor densidad de bloques y conjuntos de apartamentos
turisticos y viviendas turisticas son:

Distritos de la ciudad con mayor dotacidn de conjuntos turisticos y viviendas turisticas
S Posicion por n? .. Posicidn por n2

Distrito N2 AT+VUT AT+VZT N2 viviendas vivienZas
Poblados maritimos 2.401 ud. 1 30.302 viv. 3
Camins al Grao 1.529 ud. 2 32.081 viv. 2
Quatre carreres 1.117 ud. 3 38.433 viv. 1
Ciutat Vella 1.100 ud. 4 19.355 viv. 13
Extramuros 915 ud. 5 27.773 viv. 4
Zaidia 797 ud. 6 24.290 viv. 8

Esta comparativa de datos podria indicar una presencia considerable de alojamientos
turisticos en barrios como Ciutat Vella o Zaidia, donde la dotacidon de viviendas es menor,
si bien en este aspecto cabria introducir otras consideraciones.

El informe del Servicio de Licencias Urbanisticas adjunta ademas una comparativa de
datos, acompanados de graficos y diagramas estadisticos desglosados por distritos y
barrios, sobre alojamientos turisticos del tipo hotel, conjuntos de apartamentos
turisticos y viviendas turisticas extraidos del portal web de la Generalitat valenciana, asi
como datos de alquiler vacacional extraidos de la plataforma web Transparent, utilizada
por Property Managers (https.//www.okify.io/blog/transparent-proveedor-datos-lider-
alquiler-vacacional).

Comparando estos datos con los indicados por el Servicio de Licencias Urbanisticas en los

documentos adjuntos a su informe, resultan diferencias ostensibles tanto entre el
numero de viviendas turisticas autorizadas por el ayuntamiento y las incluidas en el auto-
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registro autondmico, como entre estas ultimas y las ofertadas en las plataformas online,
segln datos obtenidos del portal Transparent.

Comparativa de datos sobre conjuntos turisticos y viviendas turisticas segun la fuente

Ayuntamiento de Valencia Registro GV Plataforma TRANSPARENT

Unidades Plazas Unidades Plazas Unidades Plazas

1.836 ud 7.073 plazas 5.848 ud. 27.094 plazas | 11.612 ud. | 40.464 plazas

Esta comparativa de datos puede resultar indicativa del nimero de alojamientos
turisticos que podrian encontrarse en situacién irregular.

Informe del Servicio de Planeamiento de fecha 27/05/2024, sobre la intensidad de la
actividad de alojamiento turistico registrada en la ciudad.

Este informe parte de los datos sobre viviendas turisticas y plazas hoteleras extraidos por
la Oficina de Cartografia Informatizada del Servicio de Planeamiento de las webs oficiales
de la Generalitat Valenciana.

Obtenidos éstos, se ha procedido a calcular las ratios resultantes de comparar dichos
datos con la poblacién residente y el nimero de viviendas, organizando la informacion
por distritos y barrios a fin de obtener un indicador de intensidad turistica que permita
formar una idea de la presencia de turistas en la ciudad atendiendo, ademas, a la
capacidad de alojamiento turistico registrada y a la poblacién. Las fuentes de
procedencia de los datos utilizados son:

o Poblaciéon. Numero de habitantes distribuidos por distritos y barrios. Fuente: Datos
Abiertos Ayuntamiento de Valencia. Oficina municipal de Estadistica. Fecha: 16
mayo 2023.

o Hoteles y plazas hoteleras. Listados de los establecimientos hoteleros de la ciudad
de Valencia, distribuidos por distritos y barrios, con indicacién de la localizacién,
nuimero de plazas, categoria, nombre, descripcidn, etc. Fuente: Datos Abiertos GVA.
Fecha: 12 mayo 2023.

o Viviendas turisticas y plazas de alojamiento en viviendas turisticas. Listados de las
viviendas turisticas registradas en la ciudad de Valencia, distribuidas por distritos y
barrios, con indicacién de localizacién, numero de plazas, categoria, nombre,
descripcidn, etc. Fuente: Datos Abiertos GVA. Fecha: 16 mayo 2023.

Una vez descargados los listados en ficheros de datos CSV, se ha procedido a geo-
localizarlos, depurarlos, elaborarlos mediante SIG y representarlos en un mapa fijo,
indicativo del nivel de intensidad turistica en la fecha de toma de datos en los diferentes
barrios de la ciudad.
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6. CONTEXTO DE LA MODIFICACION

La ciudad de Valencia, gracias a sus condiciones climaticas privilegiadas, su atractiva ubicacién
junto al mar mediterraneo y el alto nivel de calidad de vida y bienestar de que disfrutan sus
ciudadanos, ha llegado a convertirse en uno de las ciudades europeas con mejores condiciones
para residir, pero también para ser visitada. Es por ello que su atractivo como destino turistico
se ha puesto de manifiesto en el contexto nacional e internacional dando lugar a un aumento
considerable de la demanda de alojamiento turistico. En este aspecto cabe indicar que el
aeropuerto de Valencia ha triplicado su volumen de negocio en los ultimos 15 afios, pasando de
3’1 millones de pasajeros en 2004 a 8’5 millones en 2019, y que este incremento ha continuado,
imparable, en los ultimos afios. Segun la Fundacion Visit Valencia, el nimero de pernoctaciones
en la ciudad asciende a 6’08 millones, lo que supone un 10,3% mas que en 2023.

Si bien la contribucidn de este sector turistico puede considerarse positiva para la ciudad en los
aspectos relativos a la generacidon de oportunidades de crecimiento econdmico, generacién de
empleo e intercambio cultural, el crecimiento sin control a expensas del parque de vivienda
amenaza con romper el equilibrio que garantiza que la ciudad continlde siendo un lugar donde
habitar y desarrollar un proyecto vital con altos estdndares de calidad, especialmente en
aquellas areas de la ciudad donde la planificacidn urbanistica establece el uso residencial como
uso dominante.

En este sentido, se viene detectando en los ultimos tiempos que la afluencia en constante
crecimiento de turistas y los recientes procesos de conversién de viviendas, edificios y solares
de uso residencial en instalaciones destinadas a la satisfaccidon de esta demanda turistica
podrian llegar a provocar problemas de convivencia ciudadana, afectar negativamente a la
calidad del entorno urbano y dificultar el acceso a la vivienda, especialmente entre los jévenes
en proceso de emancipaciéon, en caso de no adoptar una regulacién del uso del alojamiento
turistico. Esta circunstancia coincide con un déficit de vivienda asequible que se pone de
manifiesto, entre otros, en el informe del tercer trimestre de 2024 de la Catedra Observatorio
de la Vivienda de la Universidad Politécnica de Valencia, en el que se llega a afirmar que: “la
situacion de la vivienda en Valencia ha llegado a un punto critico. El desajuste entre la oferta y la
demanda de inmuebles es insostenible”.

Con el desarrollo acelerado de la capacidad de comercializaciéon de los productos turisticos a
través de las plataformas de internet y la incremento de la demanda y las pernoctaciones en
Valencia, se ha generado en la sociedad civil la percepcion de que la capacidad de acogida de la
ciudad ha sido superada y de que los ingresos econdmicos marginales debidos al turismo no se
estan traduciendo en mejoras inmediatas en la calidad de vida de los residentes. El hecho,
constatado ya en otras ciudades de atractivo turistico, es que el crecimiento desbordado y sin
limite, basado en aumentar la afluencia de turistas sin atender a la calidad del turismo y sin
tener en consideracién la compatibilidad y convivencia con otros usos propios de la urbe,
especialmente en el acceso a un vivienda digna, implica un deterioro en la cohesidn social y en
la calidad ambiental y el surgimiento de una mayor conflictividad social, pues dicha actividad
econdmica de forma directa a una parte de la sociedad a costa de la pérdida de calidad de vida
para el conjunto de la ciudadania.
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Estas circunstancias no sélo de dan en Valencia, se producen también en otras ciudades de
Espafia y del resto del mundo. En este sentido, Malaga ha iniciado una modificaciéon de
planeamiento con la siguiente consideracion:

“Razones de interés general que tienen que ver con la pérdida de la identidad de la Ciudad,
afeccion al derecho a la vivienda, problemas de convivencia en las comunidades de
vecinos, despersonalizacion del servicio y precariedad laboral y que ponen en relacion
tanto la calidad de vida de las personas residentes como las dificultades para el acceso a la
vivienda en aquellos dmbitos que estdn caracterizados por una mayor presencia de VUT.
Afecciones todas ellas que exigen su inmediata correccion por razones de imperiosa
necesidad por cuanto estd afectando, de manera urgente, al interés general de la Ciudad y
requieren la pronta actuacion de la Administracion sin perjuicio del establecimiento de un
equilibrio entre el ejercicio de esta legitima actividad econdmica (VUT) y la garantia del
derecho a una vivienda digna en el marco de una ciudad sostenible” (Apartado 3 Memoria
de ordenacion).

Asimismo, en Barcelona, el Plan Especial para la regulacion de los establecimientos de
alojamiento turistico, albergues, albergues de juventud, viviendas de uso turistico, hogares
compartidos y residencias colectivas docentes de alojamiento temporal en la ciudad de
Barcelona, indica en su memoria:

“Acceptat que hi ha un marc que garanteix el lliure establiment d’empresa i de serveis i
que les possibilitats d’intervenir en les activitats economiques de la ciutat han d’estar
justificades per defensar I'interés general, els principis rectors de la Mesura de Govern
relativa a I'impuls del procés participatiu sobre el model turistic de Barcelona (adoptada el
20 de juliol de 2015) justifiquen la garantia d’uns drets que es veuen en perill per
I'increment d’allotjaments turistics tenint en compte els seus efectes derivats.

Es tracta, doncs, de garantir en totes les actuacions municipals el dret a I’habitatge, el dret
al descans i la intimitat del veinat, el dret a la mobilitat sostenible, a gaudir dels espais
publics, a disposar d’una oferta suficient de serveis,equipaments i comercos a prop de la
propia llar, i a un medi ambient saludable i adequat. Per facilitar el manteniment de
dotacions publiques al territori —equipaments i serveis- aixi com garantir 'equilibri i la
mixtura d’usos en els espais publics i en el conjunt de barris de Barcelona, cal ordenar i
distribuir equilibradament les activitats a la ciutat.

El model de ciutat sostenible i equilibrada que es pretén, a banda de garantir aquests
drets, necessita d’instruments que evitin els efectes de la substitucio de la poblacio
resident als barris per aquella poblacié visitant de cardcter turistic.

En primer lloc, una rebaixa de la massa critica resident dificulta i fa més costosa la dotacio
de serveis publics de qualitat en equipaments de proximitat. Es per aixo que I'administracié
local ha de vetllar per garantir una quantitat suficient de poblacio a I’entorn dels
equipaments de proximitat per optimitzar la prestacio de serveis publics a la ciutadania.
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En segon lloc, els canvis en les pautes de consum derivades de la substitucio de la poblacio
resident per una de caracter flotant té efectes en el tipus de servei i la diversitat del teixit
comercial. D’aquesta manera, limitar la presencia d’allotjaments turistics en zones
saturades pot ajudar a garantir la massa critica per a la preservacié d’un model comercial
diversificat que vetlli per garantir la qualitat de vida de la poblacio resident i la doti de
recursos quotidians”.

Por su parte, el Ayuntamiento de Sevilla ha elaborado un informe sobre el impacto de la
vivienda turistica en el que se indica:

“Razones de interés general que van mds alld de las molestias, que tienen que ver con
todos los argumentos que han sido expuestos en el presente documento y que ponen en
relacion tanto la calidad de vida de las personas residentes como las dificultades para el
acceso a la vivienda en aquellos dmbitos que estdn caracterizados por una mayor
presencia de VUT.

Y este es, por tanto, el objetivo del presente documento, poner de manifiesto como existe
una correlacion entre los indicadores que han sido analizados y la mayor presencia de VUT,
y como de esta correlacion se infiere un deterioro de las condiciones de vida de las
personas residentes en dichos barrios, como consecuencia de soportar de forma mds
intensa la presencia de inmuebles destinados a esta forma de alojamiento”.

El informe de la Fundacion Visit Valencia de Enero de 2025 indica que:

“El crecimiento de las VUT en las principales ciudades estd generando una serie de
externalidades negativas que impactan en la calidad de vida de los residentes, como la
saturacion de espacios urbanos y algunos comportamientos incivicos. En este sentido,
muchas ciudades han puesto en marcha una serie de medidas para mejorar la convivencia
entre turistas y residentes”

“..lo cierto es que las viviendas turisticas representan unicamente un factor mds entre las
diferentes causas relacionadas con dichas problemdticas, cuyos origenes se remontan mds
a largo plazo y con anterioridad a la expansion de las viviendas turisticas en las principales
ciudades del mundo. No obstante, es posible que las VUT hayan podido contribuir a
intensificar algunos de estos efectos en las dreas urbanas mds afectadas”.

El estudio suscrito en fecha de 8 de mayo de 2023 por CASTROCONSULTING BUSINESS
STRATEGY SL sobre esta misma materia abarco la totalidad de la ciudad de Valencia y se
circunscribié a los aspectos sefialados, apoyandose en el Estudio elaborado por la Catedra
Model Economic Sostenible Valéncia i Entorn (MESVAL) denominado: “el impacto de los
apartamentos turisticos en el precio de los alquileres en Valencia: estudio comparado con
Madrid y Barcelona”, con conclusiones similares, lo que ha resultado también de otros estudios.

Incluso la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha recogido la afeccion del crecimiento del uso
de alojamiento turistico a las necesidades de vivienda de la sociedad.
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Efectivamente, la sentencia del Tribunal Supremo de 19 de noviembre de 2020 (rec. 5958/2019)
analiza, por un lado, la calificacién de uso residencial frente al de uso terciario, concluyendo que
la calificaciéon de uso residencial es la que da respuesta a las necesidades de vivienda de la
sociedad y se dirige en esencia a satisfacer el derecho al disfrute de una vivienda digna y
adecuada, que es ajeno al:

«uso de las VUT puesto que se dirigen, no a satisfacer el derecho a la vivienda, al que es
inherente el cardcter estable que caracteriza al domicilio habitual, sino a satisfacer
circunstanciales necesidades de alojamiento temporal por razones de turismo o vacaciones».

Asimismo, expresa que estas viviendas destinadas al arrendamiento temporal, ocasional y
turistico «pueden sustraer del parque residencial previsto por el planificador para dar
satisfaccion al derecho a la vivienda de los ciudadanos, un numero indeterminado de viviendas
para destinarlas al alojamiento turistico», reconociendo asi que las viviendas destinadas al
alquiler de corta estancia afectan al derecho a la vivienda de la poblacién. Y esto lleva al
Tribunal Supremo a afirmar que la situacién no puede dejarse a la libre circulacién del mercado.

Ante esta situacion, el Servicio municipal de Planeamiento ha ahondado en la compatibilidad de
los usos urbanos en la ciudad habida cuenta del auge del uso de alojamiento hotelero, asi como
las externalidades negativas que produce la salida del mercado de las viviendas convertidas en
uso terciario hotelero y las derivadas de su concentracién en barrios concretos de la ciudad, con
la finalidad de valorar la posibilidad de introducir modificaciones en el planeamiento que
ayuden a proteger el tejido residencial de los barrios, la calidad de vida de sus residentes y a su
poblacién mas vulnerable.

7. OBJETO Y AMBITO DE LA MODIFICACION

El objeto de la presente Modificacion es introducir en las normas urbanisticas del Plan General
de Valencia las determinaciones necesarias para llevar a cabo las politicas municipales en
materia de regulacién del uso hotelero, de garantia de un entorno de calidad y de proteccion
del parque de vivienda.

La presente Modificacidon pretende extender sus efectos a todas las zonas de ordenacién del
término municipal cuyo uso urbanistico dominante sea el uso residencial, incluyendo todas
aquellas que hayan sido ordenadas por planes de desarrollo, con la Unica excepcidén del ambito
del Conjunto Histérico de Valencia ordenado por el Plan Especial de Ciutat Vella, en el que se
mantiene la regulacidn establecida en sus normas urbanisticas propias.

8. CARACTER DE LA MODIFICACION

Puesto que no se afecta a ninguna de las determinaciones que se recogen en los articulos 21 a
33 del Texto refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, aprobado
por Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell, la presente modificacién constituye
una modificacién de planeamiento de caracter pormenorizado.
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9. PROBLEMATICA SOBRE LA QUE SE ACTUA Y NECESIDAD DE REGULAR EL USO HOTELERO
EN LA CIUDAD DE VALENCIA

La ciudad de Valencia es uno de los principales destinos urbanos nacionales, con casi 2 millones
de turistas al afio y 6’08 millones de pernoctaciones. Esta importante actividad turistica conlleva
un desarrollo econédmico y empresarial no exento de impactos que inciden de forma directa en
el modelo de ciudad.

El rdpido crecimiento de la actividad turistica ha generado transformaciones perceptibles en la
dimension urbana de la ciudad, ocupando espacios que antes se destinaban preferentemente a
los residentes, tanto viviendas como comercios de proximidad, espacios y servicios publicos.
Estas transformaciones obligan a una necesaria regulacion de la convivencia y el equilibrio entre
anfitriones e invitados a fin de evitar disfunciones y conflictos entre la actividad turistica y la
residencial.

9.1. Concepto de gentrificacion turistica

Uno de los efectos del rdpido crecimiento de la actividad turistica en una zona es la denominada
“gentrificacion turistica”

En términos socioldgicos, el fendmeno de la gentrificacion responde al proceso de
desplazamiento y sustitucion paulatina de la poblacion residente de un barrio por nueva
poblacién con mayor poder adquisitivo como consecuencia de la mejora y consecuente
revalorizacién de zonas concretas de la ciudad. En general, estos procesos forman parte de la
evolucidon urbana natural de las ciudades, si bien en ocasiones se ven reforzados por
actuaciones concretas de inversidon y regeneracion. Cuando la expulsién se produce, no por
procesos de revalorizacidn de zonas concretas de la ciudad, sino por causa de la demanda
turistica, se habla de gentrificacidn turistica.

La gentrificacién turistica se produce cuando el uso de los espacios publicos por parte de los
turistas y sus habitos de consumo llegan a transformar de tal manera la estructura comercial y
residencial de una zona urbana concreta, que la calidad de vida de los residentes se ve
considerablemente afectada. Este proceso de colonizacién turistica aumenta con las recientes
tendencias del turismo urbano, que no limita sus visitas a los lugares de mayor atractivo de la
ciudad, sino que tiene como objetivo participar de la experiencia urbana en aquellos barrios que
poseen una profunda identidad local, reforzando asi los procesos de expulsién de los residentes.

En estos procesos ha tenido una gran influencia la implantacién de plataformas digitales de
alquiler a corto plazo. Las enormes posibilidades tecnolégicas actuales para acceso a la
informacidn, favorecid, en un principio, la implantacién de la llamada economia colaborativa,
una actividad econémica que facilita considerablemente el intercambio de bienes y servicios
entre particulares sin la participaciéon de intermediarios. Pero precisamente esta agilidad y
flexibilidad, junto con la capacidad tecnolégica que otorga internet para llegar al consumidor de
una forma global, ha despertado el interés de las grandes empresas del sector turistico,
inmobiliario y del capital financiero, que perciben una gran oportunidad de negocio en la
regeneracion urbana y de desarrollo en destinos turisticos tanto maduros como emergentes.
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Indudablemente, esto ha implicado un cambio de escala en los procesos de gentrificacidon
turistica, que han adquirido un cardacter global donde el mercado potencial es el mundo y la
oferta es local. Asi, el crecimiento del fendmeno turistico se acelera, y en el proceso, el uso
residencial disminuye y, tanto los alquileres de larga duracién como el comercio local, que
representa el modo de abastecimiento diario de los residentes, son sustituidos por alojamientos
de corta estancia y franquicias de restauracion y venta de souvenirs, principalmente.

9.2. Concepto de “turistificacion”.

Junto con la gentrificacion, otro de los efectos del crecimiento rapido del turismo en una ciudad
0 una zona es la “turistificaciéon”.

Los conceptos de “gentrificacidon turistica” y “turistificacién” se encuentran intimamente
relacionados. En ambos casos su origen se encuentra en una fuerte demanda turistica, pero sus
consecuencias son diferentes. En todo caso, ninguno de estos fendmenos se produce de forma
aleatoria, sino que suele ser consecuencia de intereses confluyentes entre el sector inmobiliario,
el capital financiero y las instituciones locales.

Si bien es indudable que el turismo genera impactos positivos en la economia de las ciudades,
superada la capacidad de acogida de éstas, puede producir impactos negativos que afectan
directamente a la sostenibilidad e identidad urbanas. En este marco es en el que se define el
concepto de turistificacion, definido recientemente como el proceso por el que un lugar se
convierte en un enclave turistico.

Atendiendo a sus efectos negativos, se habla de turistificacion cuando en un area determinada
se producen los siguientes efectos:

a) Excesiva presencia de visitantes en el espacio publico e infraestructuras publicas.

b) Orientacién de la prestacidon de los recursos y servicios urbanos al turismo (oficinas de
informacidn turistica, etc.)

c) Adaptacion de la oferta comercial a la satisfaccion del turista (horarios, precios, idioma,
etc.) y desaparicién del comercio local que debe cubrir las necesidades de los
residentes.

d) Transformacién del mercado de la vivienda y orientacidon del mismo al alojamiento
turistico, provocando una reduccidén de la oferta disponible para residentes y afectando
a los precios de venta y alquiler.

e) Gentrificacion turistica.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo se ha hecho eco de este proceso de transformacién
urbana como consecuencia del creciente nimero de turistas en las ciudades. La sentencia del
Tribunal Supremo de 19 de noviembre de 2020 (rec. 5958/2019) hace referencia a que en las
grandes ciudades es posible llegar a su desertizacion por la gentrificacion al alterarse la forma
de vida de los residentes habituales debido a la transformacion de un uso tradicional residencial
en otro pujante y turistico, que atrae a mas gente, disminuyendo con ello su auténtica identidad
y la vida de sus residentes habituales. Es -afirma- convertir las ciudades en una especie de
parque tematico en vez de un lugar de habitable y de convivencia. De modo que se trata de
buscar un punto de equilibrio entre la actual configuracion de las grandes ciudades vy las
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exigencias de la libertad de mercado y liberalizacién de servicios en el marco de la mencionada
economia colaborativa articulada a través de las plataformas digitales.

9.3. “Turistificacion” y modelo de ciudad

El modelo de ciudad se extrae de los instrumentos de planeamiento, aprobados y vigentes en la
actualidad, cuyo ambito se extiende a todo el término municipal o bien a la denominada ciudad
central.

El Plan General de Ordenacién Urbana de 1988 establece como una de sus principales politicas
la de la vivienda, partiendo de una situacién conflictiva sobre la dificultad de acceso a ésta y
realizando propuestas para aumentar su oferta. Asimismo, en relacién con la actividad terciaria,
se refiere a la insercidon de este uso en la trama urbana existente, con influencia en la formacion
y desarrollo de los tejidos urbanos, incidiendo en la necesidad de que el plan establezca
medidas de redistribucién, controlando los distritos centrales y fomentando la implantacién en
areas periféricas, y en la necesidad de establecer medidas de control y limitacién del fendmeno
de la terciarizacion, particularmente en aquellas donde la competencia es mas desventajosa
para la residencia (Punto 4 de la Memoria Justificativa).

Por tanto, ya desde el plan general de ordenacién urbana se hace referencia a una ciudad con
mezcla de usos y se identifica la necesidad de una ordenacidén urbanistica con el objetivo de
controlar y limitar los usos terciarios, especialmente cuando la terciarizacion va en detrimento
de las viviendas, debido a la dificultad de acceso a éstas.

Treinta afios después del Plan General de Ordenacién Urbana de 1988 (PGOU) se aprobd el Plan
Especial de Directrices de Calidad Urbana de 2018 (PEDCU), y éste, de forma coherente con el
Plan General, también formula determinaciones sobre el modelo de ciudad.

Entre los objetivos del PEDCU se encuentran los siguientes:

- Conseguir una edificabilidad que permita un modelo de ocupacién compacta del territorio
para conseguir una mayor eficiencia en el uso de los recursos disponibles. El objetivo de
calidad del indicador de edificabilidad (S-01) queda fijado en una edificabilidad de 1’50
m2t/m2s, de acuerdo con los criterios de ciudad compacta reflejados en las guias de
calidad de urbana.

- Conseguir una compacidad que permita un modelo de ocupacidn compacta del territorio
para conseguir una mayor eficiencia en el uso de los recursos disponibles. El valor
deseable para el indicador de eficiencia de la trama (S-02) resulta de la relacion entre el
volumen edificado y la superficie del ambito, y queda fijado en 5,00 m3/m?2.

- Conseguir la cantidad de viviendas que haga posible la residencia de poblacién que
permita, en un entorno de ciudad compacta, la posibilidad de implantacion de la
diversidad de usos, la eficiencia dotacional y la sostenibilidad de las redes de transporte
publico y movilidad sostenible. Lo que se traduce en un rango de residentes entre 220 y
350 habitantes por hectarea, que es la traduccién de la densidad considerada como
deseable para el calculo del indicador de densidad de viviendas (S-03).
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- Conseguir un equilibrio entre la actividad y la residencia mediante la mezcla de usos que
haga de la ciudad un sistema diverso, en la que los usos terciarios estén integrados con los
residenciales. Concretando esta integracion, se considera que la actividad terciaria debe
alcanzar, como minimo, el 10% de la superficie construida total y, como valor deseable,
aquel que no genere saturacién de actividades que puedan producir molestias en zonas de
uso global residencial, y que en las diferentes guias y ciudades estudiadas se establece en
el 20%.

En este punto, hay que tener en cuenta que, actualmente, la actividad turistica en destinos
emergentes traspasa los iniciales procesos de economia colaborativa para convertirse, sin
perjuicio de los propietarios no profesionales, en una actividad impulsada por agentes
econdmicos globales tales como cadenas hoteleras, cadenas de restauracidn, corporaciones de
distribucién comercial o fondos de inversién, cuya capacidad econdmica puede transformar una
ciudad, ante lo que cabe plantearse si el camino marcado es el que interesa a la ciudad y a su
poblacién. En el andlisis del Plan General y del Plan Especial de Directrices de Calidad Urbana no
se incluyd la actividad de hospedaje en su diversas formas, porque en aquel entonces no tenia
una incidencia significativa en los usos de ciudad, pero el notable incremento del uso de
hospedaje o alojamiento turistico que estd produciendo en los ultimos anos requiere su
consideracién en un proceso de terciarizacién de la ciudad.

Bajo los nuevos parametros derivados del incremento del uso de hospedaje o alojamiento
turistico, procede hablar de niveles de turistificacion. Un ejemplo paradigmatico de destino
altamente “turistificado” seria Venecia, donde la practica totalidad del espacio ha sido ocupado
por los turistas y el comercio turistico, y cuyos habitantes se han desplazado a vivir a otras
zonas.

En algunos casos, las estrategias publicas se han dirigido a convertir las ciudades en destino
turistico, industria de la que depende la mayor parte de su actividad econdmica, poniendo la
mayor parte de sus recursos al servicio de este sector. Es una opcidn legitima, escogida por
muchas ciudades costeras con escasos recursos y gran atractivo turistico, o por poblaciones
deprimidas del interior que han sufrido grandes pérdidas de poblacion y para las que el turismo
representa una via de desarrollo, de incentivo econdmico para regenerar la poblacién y de
conservaciéon de su patrimonio cultural o natural por medio de su explotacion turistica.

Sin embargo, esta opcidn no es aceptable para una ciudad como Valencia, capital de provincia y
autondémica, centro de polaridad econdmica con gran potencial y uno de los destinos mundiales
mas interesantes para residir. Si en algin momento las politicas publicas se han dirigido a
favorecer la promocién turistica de la ciudad, estos objetivos deben entenderse como un
complemento a la actividad econdmica que se desarrolla en el resto de sectores, en los que se
registra asimismo una fuerte dindmica que cabe mantener y potenciar. De hecho, las
inversiones y politicas recientes desarrolladas por los poderes publicos locales van orientadas a
garantizar unos niveles adecuados de calidad de vida a sus ciudadanos, aplicando para ello los
principios de sostenibilidad urbana.
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En todo caso, la definicion del modelo de ciudad corresponde a la propia ciudad y, en su
representacion, corresponde legitimamente a los poderes publicos locales establecer los
objetivos, estrategias y directrices para su consecucién. Como se ha indicado, tanto el Plan
General de Ordenacién Urbana de 1988 como el Plan Especial de Directrices de Calidad Urbana
se refieren a una prioridad por la vivienda y a un equilibrio del uso terciario, considerado éste,
ademas, en general. Una de las medidas para la consecucién de estos objetivos es la ordenacion
urbanistica a través de la zonificacidn, es decir: el control y la limitacidn de usos.

9.4. El equilibrio entre usos.

Como indica la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de noviembre de 2020, antes citada, se
trata de buscar un punto de equilibrio entre la actual configuracién de las grandes ciudades y las
exigencias de la libertad de mercado y de liberalizaciéon de servicios en el marco de la
mencionada economia colaborativa, articulada a través de las plataformas digitales.

El equilibrio entre los usos terciarios puede verse afectado en la actualidad, entre otros factores,
por los efectos del proceso de turistificacién en Valencia.

Las razones que impulsan el desequilibrio entre el uso de alojamiento turistico y el resto de usos
terciarios, incluso con el uso residencial se pueden resumir en el siguiente diagndstico:

a) En relacion con la rentabilidad de la actividad turistica frente a la actividad de
arrendamiento convencional, de acuerdo con el estudio de ReviTUR, realizado por
EXCELTUR en Noviembre de 2022, la rentabilidad del negocio de alquiler de viviendas
turisticas puede suponer un diferencial del 351% respecto de la rentabilidad del
arrendamiento de vivienda regulado por la ley de arrendamientos urbanos, diferencial
que puede incluso crecer si, al amparo de la ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a
la vivienda se declararan zonas de mercado residencial tensionado que implicaran el
establecimiento de limites al precio de los alquileres.

La diferencia econdmica entre dedicar una vivienda al alquiler normal o dedicarlo a un uso
turistico puede llegar a ser de 4,4 veces superior, segun un estudio encargado por la
Empresa Municipal de la Vivienda del ayuntamiento de Sevilla (EMVISESA).

Atendiendo a sus mayores rentabilidades, si se deja sin ordenar este sector es previsible
un aumento de las viviendas de uso turistico con merma del uso residencial y, por tanto,
un incremento considerable de los alquileres y de los precios de compraventa de viviendas
y, en consecuencia, de desplazamiento de poblacion fuera de las areas afectadas, puesto
que la subida del coste de la vivienda es una de las causas principales que se dan en los
procesos de gentrificacion.

b) En cuanto a los precios de venta, segun el informe técnico sobre consecuencias del cambio
de uso residencial a terciario en la ciudad de Valencia, realizado en Enero de 2023 por
CASTRO CONSULTING, en el periodo 2018-2022, se observa un incremento generalizado
de los precios en todas las grandes ciudades, exceptuando la ciudad de Barcelona, donde
se produce una moderacion de los precios de casi un 2 %. Destacan los incrementos de
precios en Malaga (33,07 %) y Valencia (35,25 %), dos importantes destinos de turismo
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urbano, asi como Alicante (24,24 %), un destino con menor dimensién turistica, pero
donde la demanda extranjera de vivienda parece haber disparado los precios.

En cuanto al alquiler, entre las grandes urbes que, ademds, son importantes destinos
turisticos, la ciudad de Valencia es la que mayor crecimiento ha sufrido en los precios del
alquiler, con un 63,77% en el periodo 2010-2022 y un 44,87% entre los afos 2018-2022.

Este desequilibrio se estd empezando a manifestar en varias zonas de la ciudad:

Al igual que en el desarrollo hotelero, las VUT se concentran en las zonas de mayor
atractivo turistico: Ciutat Vella supone el 39% de las plazas, y le siguen los distritos de
Poblats maritims (15 %) y Extramurs (7 %). No obstante, las VUT parecen estar
propagandose hacia nuevas zonas de la ciudad, muchas de ellas alejadas de los polos
turisticos, lo que puede deberse a las recientes medidas de ordenacidon e inspeccién
aplicadas por la Administracion en las zonas mas céntricas.

Segun el padrén de habitantes de 2022 (datos enero 2023), la ciudad de Valencia es la
tercera mas poblada de Espaiia, con un total de 800.180 habitantes. Por su parte, la oferta
hotelera de la ciudad, segun datos abiertos de la Generalitat Valenciana, obtenidos en
mayo de 2023, asciende a 47.017 plazas, de las cuales 21.528 corresponden a plazas
hoteleras y 25.489 a viviendas turisticas (VUT).

La ratio media de plazas hoteleras por habitante se sitia en 5’88 plazas por cada 100
habitantes para toda la ciudad, con diferenciales entre barrios que oscilan entre las 70’42
plazas en el barrio de Sant Francesc y las 0’10 plazas del barrio de Cami de Vera.
Descontando lo que ocurre en las pedanias, cuya casuistica es singular, la oferta de
alojamiento turistico asciende a 43’83 plazas por cada 100 habitantes en el centro
historico (Ciutat Vella), de 22’38 plazas en el Cabafial, y se sitia en una media de 4 plazas
turisticas por cada 100 habitantes en el resto de la ciudad.

De acuerdo con el estudio de ReviTUR, realizado por EXCELTUR en Noviembre de 2022,
entre los vecinos que han manifestado su opinidn la percepcién ciudadana mas extendida
es que, si bien se ha generado empleo en cierta medida, éste es de baja calidad, requiere
baja cualificacidon y se dirige fundamentalmente a la hosteleria y servicios hoteleros. Por
contrapartida, la percepcién general es que los efectos del crecimiento de la oferta de
alojamiento turistico en los barrios mas afectados son: la transformacién del comercio del
barrio, el encarecimiento del acceso a la vivienda y de la vida en general, la emigracién de
los vecinos y potenciales residentes a otras zonas y el aumento de los problemas de
convivencia entre residentes, comerciantes y turistas.

La conclusién que se extrae de la problematica analizada es que los desequilibrios que puede
ocasionar un turismo excesivo, que sobrepase la capacidad de acogida de la ciudad, puede
afectar negativamente a la calidad de vida ciudadana, minorando todos los esfuerzos e
inversiones publicas de los Ultimos anos dirigidas precisamente a mejorar la habitabilidad de la
ciudad y a garantizar dicha calidad. Por tanto, ante la creciente demanda turistica, que tiene
incidencia en el modelo de ciudad y la convivencia ciudadana, se hace imprescindible y
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necesario que por parte de la Administracion se establezcan unas reglas de juego claras que
garanticen una relacién de equilibrio entre los diferentes usos urbanos.

La intensidad del uso turistico se contabiliza con un indicador que incorpora la suma de dos
pardmetros: el nimero de plazas en viviendas turisticas y el nimero de plazas hoteleras,
proporcionando un valor acumulativo en los distintos barrios de la ciudad, ya que la intensidad
del uso turistico se produce igualmente por ambos valores, no sélo por la conflictividad de las
viviendas turisticas, sino también evitar una excesiva tercerizacion en puntos concretos de la
ciudad por acumulacidn de instalaciones hoteleras regladas.

Los datos relativos a viviendas turisticas individuales utilizados en los analisis se han obtenido de
varias fuentes: de la plataforma municipal de gestién de las licencias otorgadas para este uso,
del Registro Autondmico de este tipo de establecimientos, a través del Portal de Datos abiertos
de la GVA, y de las plataformas digitales de comercializacién mas importantes, si bien teniendo
presente que estos datos pueden disponer realmente de alguna variaciéon al alza, debido a las
viviendas que se ofertan fuera de estos canales de informacion.

Es importante considerar que pueden existir discrepancias en los datos aportados por una y otra
fuente. Esto se debe, principalmente, al diferente periodo temporal a que se refieran, a la
fuente de metadatos utilizada y a la metodologia seguida para su elaboracidn, lo que puede
llevar a resultados diferentes. En todo caso, para establecer el indicador sélo se han
considerado los datos oficiales.

Con el paso del tiempo la intensidad del uso turistico no ha hecho mds que incrementarse, y
ademas a gran velocidad, como evidencia el informe emitido por la Fundacion Visit Valencia en
fecha 27 de mayo de 2024, que, en la tipologia de alojamiento turistico que identifica como
“casa completa” (en la que se alquila una vivienda al completo sin convivir con el propietario u
otros inquilinos), pone de manifiesto un preocupante incremento porcentual en la ciudad de
Valencia del 33% en el plazo de un afio, contabilizado desde abril de 2023 hasta abril de 2024.

Abril 2023 | Agosto 2023 | Abril 2024 Crec. Crec.
abr23/abr24 | ago23/abr24
Casa completa 5.932 7.197 7.895 33% 10%
Habitacidn privada 2.203 2.875 2.922 33% 2%
Habitacion compartida 23 46 37 61% -20%

Como puede comprobarse, en tan corto espacio de tiempo las viviendas turisticas
comercializadas en las diferentes plataformas como “casa completa” han pasado de algo menos
de 6.000 a una cifra cercana a las 8.000.

Avalan estas consideraciones los propios datos municipales, contenidos en sendos informes
emitidos en fecha 27 de mayo de 2024 por los Servicios municipales de Licencias Urbanisticas y
Licencias de Actividades, de los que se desprende claramente que en el ultimo afio,
especialmente en los meses transcurridos del afio en curso, y todavia mas en las ultimas
semanas, se ha producido un significativo crecimiento de la presentacién en el registro de
entrada municipal de solicitudes vy titulos habilitantes para nuevos usos terciarios de vivienda
turistica, muy particularmente de las ubicadas en planta baja:
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DATOS DE SOLICITUDES USO TERCIARIO HOTELERO DESTINADO A VIVIENDA TURISTICA. 2015-2024

Actualizado 26/05/2024

Media anual Media anual ARio 2023 Ao 2024
2015-2018 2019-2022 5 meses
Licencias solicitadas 26 7525 214 284
Declaraciones 0 16775 242 209
responsables presentadas
Total 26 92 456 493

De los estudios e informes anteriormente resefiados se desprende que en los ultimos tiempos
se viene produciendo en la ciudad de Valencia un crecimiento constante, tanto de la efectiva
apertura y comercializacion en las plataformas digitales de nuevas viviendas turisticas, como de
la presentacion de nuevos titulos habilitantes dirigidos a la futura implantaciéon de otras
muchas.

Esta situacién conlleva un riesgo cierto de desequilibrio entre el uso residencial y el terciario, e
incluso dentro del uso terciario, del uso de hospedaje o alojamiento turistico que tiene nuestra
ciudad en relaciéon con los otros usos como son el del comercio y de actividades profesionales.

Esta probable evolucién de los usos, con las diversas afecciones negativas que ello puede
provocar en la calidad del entorno urbano y en la convivencia ciudadana, que ya se vienen
detectando, podrian ir en aumento si no se aborda por las Administraciones Publicas
competentes la tarea de arbitrar unos limites racionales y proporcionados que permitan la
convivencia pacifica de los diversos usos presentes en la ciudad.

No debe perderse de vista que una de las principales virtudes de Valencia, en su condicion de
tipica ciudad mediterranea, desde el punto visto urbanistico y de ocupacidn del territorio, es su
indudable cardcter de ciudad compacta y compleja, en la que la mixtura de los diversos usos
gue permiten el desarrollo de la funciones normales de la vida humana se revela como una
caracteristica fundamental, de tal forma que la ciudad solo puede funcionar correctamente si se
garantiza un adecuado equilibrio entre las diferentes actividades del ser humano.

Ademas de lo anterior, también se estdn detectando externalidades negativas en el mercado
residencial de nuestra ciudad, provocadas no solo por la progresiva conversion de viviendas en
alojamientos turisticos, sino también por la implantacién de nuevos usos hoteleros en edificios
anteriormente residenciales y la construccién de hoteles de nueva planta en parcelas de uso
residencial, detrayendo del mercado residencial una importante cantidad de edificabilidad que
los instrumentos de ordenacidn municipales habian concebido con destino residencial.

4.5. Insuficiencia de la regulacion actual por las normas urbanisticas.
Por todo lo expuesto con anterioridad se considera conveniente, e incluso necesario, proceder a
una nueva regulacién en el planeamiento urbanistico del uso de viviendas de uso turistico, asi

como, en general, del uso terciario hotelero en parcelas de uso residencial.

Efectivamente, en la actualidad, el Plan General de Ordenacidon Urbana de Valencia contiene
una regulacion de los usos hoteleros que se centra fundamentalmente en garantizar que en los
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edificios de vivienda no se producen problemas de convivencia vecinal. Para ello, cuando en un
mismo edificio se dan usos diversos, se establecen ciertas reglas de compatibilidad por
gradacién en altura por las que los usos residenciales deben localizarse siempre en plantas
superiores a aquellas en las que se dan usos no residenciales.

Ello no evita, sin embargo, que la interferencia de usos se produzca en los elementos comunes
del edificio, de ahi las denuncias vecinales que se producen en relaciéon con el mal uso de los
espacios comunes por parte de los turistas o en la percepcion de falta de seguridad que tienen
los vecinos, ante la falta de control de accesos.

Por otro lado, el Plan General también delimita las zonas de ordenacidn, diferenciando aquellas
donde el uso residencial debe ser el dominante de otras, en menor nimero, en las que el uso
prioritario es el terciario o el industrial. Incluso, dentro de las zonas de uso predominante
residencial se prevén parcelas de uso expresamente terciario. Sin embargo, en sus normas no
contiene reglas que impidan que otros usos puedan llegar a superar en edificabilidad al uso
residencial y se conviertan, de forma efectiva, en el uso dominante. Esto ocurre especificamente
en el caso de los usos terciarios, para los cuales, de forma esquematica, el Plan General
establece las siguientes reglas de compatibilidad:

- En todas las zonas de uso dominante residencial se permiten usos terciarios en edificio
de uso exclusivo, entendiendo por éste aquel en el que se da el mismo uso en todas las
plantas por encima de la baja, que es la que se sitla a nivel de calle. No se establecen
limites en el nimero de solares que pueden destinarse en exclusiva a este uso.

- En los edificios de uso exclusivo residencial se permiten usos terciarios en las plantas
bajas y en los semisdtanos, e incluso en las primeras plantas o superiores, si se dan las
condiciones para ello.

- En los edificios de uso mixto con el uso residencial se permiten usos terciarios en las
plantas bajas y semisétanos y en cualquiera de las plantas superiores, si se dan las
condiciones para ello.

- Las actividades terciarias pueden extenderse a los sétanos de los edificios si se respetan
las condiciones de compatibilidad de usos bajo rasante establecidas en las recientes
modificaciones del Plan.

Bajo estas condiciones, en zonas en las que las edificaciones tienen poca altura o en las que
muchos edificios se dedican a uso exclusivo terciario seria posible que la edificabilidad
residencial termine siendo superada por la edificabilidad terciaria, produciéndose una
terciarizacién de hecho que iria en contra de lo establecido en el PGOU respecto del uso global
o dominante de las distintas zonas de la ciudad, incumpliéndose de este modo las
determinaciones estructurales del Plan aunque no se incumpla ninguna determinacién de la
ordenacion detallada.

De lo expuesto, se evidencia una regulacion insuficiente del uso hotelero atendiendo a la
situacion actual y futura de este uso en la ciudad, que por la practica puede llevar a una realidad
de la ciudad diferente de la pretendida por el planeamiento urbanistico y del modelo de ciudad
perseguido.
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9.6. Conclusion del informe de la Fundacion Visit Valencia sobre la problematica detectada.

Una de las conclusiones que se extraen en el informe de la Fundacion VISIT Valencia -
mencionado en la parte informativa de este documento- es que las viviendas turisticas
representan Unicamente un factor mds entre las diferentes causas relacionadas con el impacto
negativo de la actividad de alojamiento turistico en la ciudad de Valencia, si bien su rapido
crecimiento ha contribuido a intensificar estos efectos en las areas urbanas mas afectadas, al
introducir esta actividad en el interior de los edificios residenciales y afectar directamente a la
convivencia en las comunidades de vecinos.

Del diagndstico realizado resulta que los impactos negativos del turismo afectan esencialmente
a tres factores:

a)

b)

Factor urbanistico: debe reconsiderarse la politica de asignacién de usos en la ciudad.
Dentro de esta politica el uso prioritario es el residencial, con la finalidad de posibilitar el
acceso a una vivienda al mayor nimero posible de personas. Por otra parte, debe
tenerse en cuenta que es necesario, ademas del uso residencial, prever otra serie de
usos compatibles y complementarios con éste en el suelo urbano, a fin de lograr una
mezcla de usos propia de una ciudad vital y activa y un urbanismo sostenible. En este
sentido, en el resto de los usos no residenciales debe procurarse un equilibrio entre el
uso turistico, el comercio, las oficinas y otros servicios, e incluso, en la medida que sean
compatibles con el resto de usos, la posibilidad de integrar en el tejido urbano ciertas
actividades industriales.

Factor comercial: al hilo de lo sefialado en el apartado a), la propuesta de ordenacién se
fundamenta en dirigir los esfuerzos publicos de la ordenacién urbanistica hacia un
modelo equilibrado, mas social, econémico y sostenible, basado en una mezcla de usos,
evitando que alguno de los usos monopolice gran parte del aprovechamiento terciario o
que la falta de suelo provoque efectos no deseados como, por ejemplo, el
desplazamiento del comercio de cercania desde los barrios a las grandes superficies de la
periferia. Para ello, la ordenacién urbanistica debe establecer mecanismos que
garanticen que los establecimientos de proximidad dispondran de espacio fisico
suficiente para su implantacion.

Factor social: ha de preverse la conflictividad y desigualdad social que puede producirse
con una actividad econdmica que predomina de forma significativa sobre otras vy
beneficia sélo a una parte de la poblacién. La correccidon de estas tendencias debe
afrontarse mediante programas de formacién, empleo y ayuda social, desarrollados
desde las administraciones publicas fuera de la esfera del urbanismo. Pero también
evitando la saturacion de determinados usos en la ciudad; en el caso que nos ocupa,
corrigiendo el proceso de saturacion turistica en los barrios residenciales. Este
desequilibrio puede abordarse desde el urbanismo estableciendo medidas de regulacién
y ordenacion del alojamiento hotelero en relacién con la proteccién del parque de
vivienda, necesario para garantizar la actividad residencial, y la reserva de espacio
suficiente para el resto de los usos terciarios.
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10. ALTERNATIVAS PARA EL CONTROL DEL USO DE ALOJAMIENTO TURISTICO
10.1. Normas que regulan el uso de alojamiento turistico.

El informe de VISIT Valencia realiza también un estudio sobre la normativa vigente estatal,
autondmica y local que incide directa o indirectamente sobre esta actividad:

a) El planeamiento urbanistico, que cataloga la actividad de alojamiento turistico (sea
hotelero o mediante VUT) como uso terciario, lo que viene, ademas, avalado por la
jurisprudencia del TSJCV.

b) La normativa de turismo y consumo, en materia de proteccidon de los derechos de los
turistas.

c) La normativa autondmica en materia de control de la calidad ambiental de las
actividades y la normativa municipal en materia de tramitacion y expedicién de los
titulos habilitantes para realizar obras o desarrollar actividades de naturaleza
econdmica.

d) La normativa en materia de arrendamientos urbanos en relacién con la normativa
autonémica de turismo, por la que las comunidades de vecinos tienen potestad para
permitir o no la actividad de alojamiento turistico en los inmuebles en relacidén con
aquellas unidades de vivienda alquiladas por periodos maximos de 10 dias.

El analisis de la normativa vigente sobre regulacién de la actividad de las VUT en la ciudad de
Valencia ha servido de base para determinar que las medidas existentes son insuficientes para
controlar los efectos negativos que produce tal incremento de la actividad de alojamiento
turistico mediante VUT, y que, por tanto, resulta necesario dictar medidas que permitan
minimizar dichos efectos negativos manteniendo la actividad en limites razonables.

10.2. Medidas reguladoras del alojamiento turistico mas utilizadas.

El informe de la fundacion VISIT Valencia realiza un analisis detallado de las medidas
reguladoras mas utilizadas en diferentes ciudades espanolas y europeas, asi como de los
resultados obtenidos sobre los impactos imputables al crecimiento de la actividad de
alojamiento turistico.

Las medidas reguladoras mas utilizadas para gestionar el crecimiento del alojamiento turistico
en general, y de las VUT en particular, han sido las siguientes:

- Suspension de nuevas licencias en zonas saturadas

- Establecimiento de criterios de zonificacidon

- Limitacion de los dias de alquiler

- Creacidn de registros obligatorios

- Disefio de requisitos sobre las viviendas y sus propietarios

- Implantacién de tasas turisticas

- Incremento de las inspecciones y endurecimiento de las sanciones

- Establecimiento de medidas para mejorar la convivencia entre turistas y residentes

36| Pdgina



MPGOU. Regulacion de los usos terciarios hoteleros

Del resultado del estudio se deduce que las principales medidas adoptadas por las ciudades han
permitido reducir la tendencia creciente de la oferta de VUT en el mercado. En este sentido, la
medida mas utilizada es la creacién de registros obligatorios, la menos utilizada la zonificacién, y
la mas eficaz, el control administrativo mediante procedimientos de autorizacion v,
especialmente, de inspeccidn posterior.

En materia de registro, el Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, por el que se regula el
procedimiento de Registro Unico de Arrendamientos y se crea la Ventanilla Unica Digital de
Arrendamientos para la recogida y el intercambio de datos relativos a los servicios de alquiler de
alojamientos de corta duracién, ha sido dictado por el Estado para cumplimiento de las
obligaciones prescritas por la Unién europea en el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, que prohibe la coexistencia de procedimientos
de registro duplicados para los servicios de alquiler de corta duracién.

No obstante, ni la norma estatal ni la europea afectan a los procedimientos de autorizacién o
licencia regulados por las administraciones territoriales, y la unicidad del registro no implica
gue no sea posible crear registros no obligatorios o que no supongan un tramite administrativo
adicional al registro Unico de inspeccidn y control establecido por el Estado.

A estos efectos, las medidas recomendadas en el informe VISIT Valencia son:
A) Suspension de nuevas licencias

- Mantener la suspension de la tramitacién y otorgamiento de licencias, aprobada por el
Pleno municipal el 28 de mayo de 2024, hasta que entre en vigor una nueva norma
municipal reguladora de los usos turisticos.

B) Zonificaciéon

- Introducir una zonificacion turistica que reconozca la regulacién existente en el dmbito
de Ciutat Vella, y establezca ratios que determinen cudndo un barrio se encuentra
saturado en relacion con el alojamiento turistico.

- Evaluar la oportunidad de implementar un Plan de Ordenamiento Urbano Turistico que
regule el crecimiento sostenible del turismo en la ciudad y regule el uso del espacio
urbano desde la éptica turistica en linea con el Plan General.

C) Registro

- Creacién de un censo de viviendas turisticas con los datos obrantes en los Servicios
municipales, que permita elaborar estadisticas e informes de seguimiento de la
evolucidn de la actividad turistica y de los efectos de las medidas adoptadas.

- Acordar con la administracion autonémica de una interfaz de programacién de
aplicaciones (IPA) que permita unificar los datos del Registro de turismo con la base de
datos del ayuntamiento de Valencia, a fin de homogeneizar de la informacién
actualmente disponible.

- Disefiar una aplicacion digital a partir de la base de datos con el objeto de disponer de
métricas especificas sobre VUT y apartamentos turisticos.
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D) Requisitos sobre las viviendas o sus propietarios

- Impulsar un modelo de crecimiento turistico apoyando preferentemente los tipos de
bloque turistico en edificio de uso exclusivo y los hoteles, concentrando la demanda de
forma que sea mas facil gestionarla. Su impacto es menor sobre el espacio, permite una
mejor ordenacion de los usos y facilita el control del comportamiento de los huéspedes.

E) Inspeccionesy sanciones

- Solicitar a Turisme Comunitat Valenciana la colaboracion y participacién en materia de
control, eliminando del registro las habitaciones y VUT ilegales existentes.

11. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

11.1. Legalidad de la ordenacion del uso de alojamiento turistico mediante un instrumento de
ordenacidn urbanistica.

A la hora de justificar la regulacidn del uso de alojamiento turistico mediante una modificacidon
del Plan General de Ordenacidn Urbana, la primera cuestién que debe aclararse es la capacidad
legal de un instrumento de ordenacion urbanistica para realizar esta regulacién.

En este sentido, el Tribunal Superior de Justicia de la Unidn Europea se ha pronunciado sobre la
regulacién de las viviendas turisticas en el planeamiento urbanistico. Sirva, a tal efecto, la
Sentencia de 30 de enero de 2018, que trata sobre las peticiones de decisiéon prejudicial
planteadas por el Tribunal Supremo de los Paises Bajos (C- 360/15) y por el Consejo de Estado
de los Paises Bajos (C-31/16), en los procedimientos entre College van Burgemeester en
Wethouders vande gemeente Amersfoort y X BV (C-360/15), y entre Visser Vastgoed
Beleggingen BV y Raad van de gemeente Appingedam (C-31/16).

La primera conclusién a que se llega es que la actividad de ordenacién del territorio y el
urbanismo debe considerarse excluida de la Directiva de Servicios. Ahora bien, que quede
excluida no significa que la actividad de ordenacidn del territorio y urbanismo no deba sujetarse
a los principios del articulo 15 de la citada Directiva. Efectivamente, se tiene en consideracion
gue en la ordenacién del territorio y el urbanismo se puede establecer normas y condiciones
gue afecten a actividades de servicios incluidas en el ambito de la Directiva de Servicios.

En el mismo sentido, la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 22 de
septiembre de 2020, dictada en los Asuntos acumulados C-724/18 y C-727/18 (Cali Apartments
SCl 'y HX y le Procureur général prés la cour d’appel de Paris y la Ville de Paris), cuyos
razonamientos juridicos analizan la Directiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y del
Consejo de 12 de diciembre de 2006, relativa a los servicios en el mercado interior, que
establece un régimen genérico de libertad de mercado en la Union Europea (que viene recogido
en el articulo 38 de la Constitucion Espafiola) y que trata de garantizar que los poderes publicos
no establezcan trabas injustificadas al libre mercado.

38| Pdgina



MPGOU. Regulacion de los usos terciarios hoteleros

Asimismo, indica el Tribunal Supremo en la sentencia de 19 de noviembre de 2020 (rec.
5958/2019) que el legislador municipal esta legitimado para promover una planificacion
urbanistica que concilie el disfrute del derecho de la vivienda con la utilizacién de viviendas para
alojamiento turistico. Sigue diciendo la sentencia que las corporaciones locales estan
plenamente legitimadas -e incluso obligadas- a promover la ordenacién urbana necesaria para
conciliar el derecho a la vivienda con el destino de determinadas viviendas a uso turistico. La
decisién se ampara en el derecho constitucionalmente protegido de disfrutar de una vivienda
digna, y en la consideracion de razén imperiosa de interés general que la Directiva de Servicios
(2006/123/CE) atribuye a la proteccién del entorno urbano, constituyendo ambos conceptos los
pilares fundamentales que matizan y limitan la libertad de empresa y la libertad de
establecimiento.

También el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana se ha pronunciado a este
respecto, entre otras en la sentencia 657/2022, de 11 de noviembre:

“La posibilidad y necesidad de intervencion municipal en la materia en uso y ejercicio de
la potestad de planeamiento, sostiene la indicada STS de 26 de enero de 2021, cuenta
con el claro respaldo y legitimacion democrdtica de los instrumentos de planeamiento,
siendo ademds realizada por la Administracion mds cercana al ciudadano, y articulada
con un mayor grado de participacion y conocimiento de la concreta realidad local. En el
aludido marco de regeneracion y transformacion urbana, las viviendas de uso turistico, y
normativa sobre libertad de mercado y liberalizacion de servicios, no pueden incidir
negativamente ni alterar las expresadas lineas de actuacion urbana”.

Esta misma sentencia dice:

“La antecitada STS, 39, Seccion 59, de 26 de enero de 2021 -recurso de casacion numero
8090/2019-, destaca, acerca de la utilizacion por los planes urbanisticos de criterios
objetivos para regular el uso de las viviendas turisticas, que "se encuentran plenamente
conectados con la ordenacion del suelo y tienen pleno acomodo en el objeto de este tipo
de planes urbanisticos que ordenan la incidencia que la actividad, en este caso de VUT,
produce en el territorio, y mds en concreto, por lo que a este caso se refiere, en el
derecho a la vivienda y en el entorno urbano, regulando y ordenando su intensidad en
funcion de criterios netamente urbanisticos". Y eso es lo que en el caso de autos persigue
el PEP Ciutat Vella al regular el uso de vivienda turistica, segun asi se desprende de las
memorias y de su normativa.

De otro lado, siendo que, tal como ha sido apuntado, la regulacion por el PEP del uso de
vivienda turistica tiene por finalidad la proteccion del derecho a la vivienda, el entorno
urbano y el patrimonio histérico, ha de considerarse que dicha regulacion responde a la
"razén imperiosa de interés general" definida en el art. 3 dela Ley 17/2009, de 23 de
noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, y no va
encaminada en modo alguno, contrariamente a lo que alega la recurrente, a la exclusion
de la normativa europea y espafiola sobre competencia.
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La consecuencia de todo lo expuesto es, en consonancia con lo que razona la STS, 39,
Seccion 59, de 2 de junio de 2021, antecitada, la legitimacion -incluso obligacion- del
planificador urbanistico municipal para "promover la ordenacion urbanistica necesaria
que concilie la satisfaccion del derecho a la vivienda con el destino de determinadas
viviendas al alojamiento turistico".

De lo dicho en este apartado cabe concluir que la jurisprudencia espafola y la europea avalan la
ordenacidn urbanistica del uso de viviendas turisticas, siempre que cumplan con los requisitos
de la legislacion europea y espafiola al respecto, considerando que el derecho a la vivienda y la
proteccion del entorno urbano son razones imperiosas de interés general que matizan y limitan
la libertad de empresa y de establecimiento.

11.2. Requisitos minimos que debe cumplir la ordenacion urbanistica de alojamientos
turisticos.

El articulo 5 de la Ley de Garantia de Unidad de Mercado (LGUM) supone la exigencia para las
autoridades de motivar la necesidad de los limites que impongan para el acceso o el desarrollo
de una actividad y que establezcan en el ejercicio de sus respectivas competencias en la
salvaguarda de alguna razéon imperiosa de interés general, de entre las comprendidas en el
articulo 3.11 de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de
servicios y su ejercicio. Para que la normativa cumpla el principio de necesidad, la autoridad
competente debe hacer explicitos los objetivos que persigue con dicha normativa y estos deben
responder a la salvaguarda de alguna razén de imperioso interés general o a la correccién de un
fallo de mercado. Respecto al principio de proporcionalidad, se requiere que cualquier limite o
requisito establecido por la normativa sea proporcionado y que no exista otro medio menos
restrictivo o distorsionador de la competencia para lograr los objetivos que persigue dicha
normativa. En consecuencia, la norma exige la justificacion de las siguientes cuestiones:

12- Motivacion de la necesidad de la medida adoptada en la salvaguarda de alguna razén
imperiosa de interés general.

I"

El concepto de “razén imperiosa de interés general” no es estatico, sino dindmico, pero
acotado jurisprudencialmente, pues tienen tal consideracion las expresamente
declaradas como tales por el Tribunal de Justicia de las Comunidades Europeas. Asi, el
articulo 3.11 de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre sobre el libre acceso a las
actividades de servicios y su ejercicio, cominmente conocida como “Ley paraguas”,
define el concepto de “razén imperiosa de interés general” como la razén definida e
interpretada la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de las Comunidades Europeas,
limitadas a una relacién en la que figuran la proteccion del medio ambiente y del
entorno urbano, asi como la proteccion de los derechos, como es el derecho a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada, reconocido por el articulo 47 de la Constitucion
Espanola.

Partiendo de este concepto, el objetivo de |la ordenacién propuesta se concreta en los
siguientes términos:
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A) La proteccion del medio ambiente y entorno urbano. En este sentido, la ordenacién
urbanistica que se propone en esta modificacion del Plan General de Ordenacién
urbana persigue como uno de sus objetivos de interés general la proteccion del
medio ambiente y del entorno urbano, que se ven seriamente amenazados por los
diferentes efectos negativos que puede provocar la proliferacion del alojamiento
turistico en la ciudad consolidada, como son las siguientes circunstancia que generan
un desequilibrio entre los usos que conviven en la ciudad que afectan al modelo de
ciudad:

a) Disminucién del comercio local tradicional destinado a cubrir las necesidades de
los residentes, al adaptarse la oferta comercial al turismo, con cambios de
horarios, precios y tipologia de los comercios, orientados en las zonas saturadas
casi exclusivamente a la venta de productos bdsicos para turistas y oferta de
restauraciéon y ocio nocturno. Asi como, por la ocupacién de los espacios
destinados a esta actividad por los alojamientos turisticos.

b) Descompensacion de los estandares dotacionales, pues las reservas de suelo
dotacional publico destinado tanto las zonas verdes como a equipamientos se
calculan por los instrumentos de ordenaciéon en proporcion a la edificabilidad
residencial prevista, con la finalidad de garantizar unos estandares de calidad
urbana para las personas residentes, por lo que su destino posterior a usos
diferentes del residencial produce un evidente desajuste en la planificacién
urbanistica.

c) En el mismo sentido, se produce también la orientacién al turismo de la
prestacion de los servicios urbanos (oficinas de informacién turistica, guias
turisticos, alquiler de bicicletas o patinetes, etc.)

d) Problemas de convivencia ciudadana con la poblacién residente, debido a las
molestias de diversa indole provocadas por determinados colectivos de turistas,
como evidencian las numerosas denuncias presentada por infraccion de la
normativa sobre contaminacion acustica.

B) Derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Asi mismo, esta ordenacion
también persigue un segundo objetivo de interés general, no menos importante que
el anterior, como es garantizar el derecho a disfrutar de una vivienda digna vy
adecuada, pues el crecimiento desmesurado de las viviendas turisticas y de otros
usos terciarios hoteleros en inmuebles de uso residencial también puede producir
una serie de externalidades negativas, como son las siguientes:

a) Ante una demanda estable, o incluso en crecimiento, de vivienda, la
disminucion de la oferta en el mercado inmobiliario residencial, tanto en
régimen de alquiler tradicional sujeto a la normativa sobre arrendamientos
urbanos como en régimen de compraventa, el destino de inmuebles a
alojamiento turistico produce como efecto inmediato -junto con otros factores
socioecondmicos- una reduccién de la oferta residencial y, en consecuencia, un
incremento de los precios, tal y como viene sucediendo en los ultimos afios.
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b) Este incremento de precios de alquiler residencial y venta de viviendas provoca
como efecto la denominada “gentrificacion turistica”, consistente en el
desplazamiento paulatino de la poblacién residente de un barrio como
consecuencia de la revalorizacién de precios provocada por la demanda
turistica.

c) Asi mismo, el indicado incremento de precios dificulta enormemente el acceso
de los jévenes al mercado residencial, retrasando cada vez la edad de
emancipacion y frustrando la legitima expectativa de desarrollar un proyecto
vital propio e independiente.

9. Justificacion de la necesidad y proporcionalidad de |la medida adoptada:

Una vez se ha dejado constancia de que los objetivos de la consecucién del plan
responden a razones imperiosas de interés general, se debe justificar también que tal
medida es respetuosa con los principios de necesidad y proporcionalidad estan recogidos
en el articulo 5 de Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de mercado,
como requisitos para el establecimiento de medidas que puedan incidir en la libertada
de mercado y establecimiento de servicios. La aplicacion de estos principios determina la
necesidad de analizar la posible existencia de otros medios menos restrictivos que
igualmente permitieran alcanzar la satisfaccion de los objetivos de interés general
perseguidos, como son la proteccién del entorno urbano y el medio ambiente, asi como
del derecho a la vivienda.

La sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, antes
referida, sefala:

“La proporcionalidad y necesidad de las limitaciones impugnadas por la actora
impuestas por el PEP al uso de viviendas turisticas habrd de analizarse, por tanto,
desde esa perspectiva, examinando si pueden estimarse justificadas en la necesaria
motivacion que ha de contener el plan, justificacion que debe buscarse en su
memoria (STS, 3¢, Seccion 59, de 2 de junio de 2021, precitada)”.

En aplicacién de los principios legales de necesidad y proporcionalidad, en el informe de
la Fundacion Visit Valencia antes referido se han analizado las medidas adoptadas con
caracter general por otros municipios espafoles y europeos para la ordenacién y control
de la implantacion de viviendas de uso turistico en sus ciudades con similitud de
circunstancias a la ciudad de Valencia:

a) Suspensiéon de nuevas licencias

b) Zonificacién

c) Registro

d) Requisitos sobre las viviendas o sus propietarios
e) Inspecciones y sanciones

Todas ellas, salvo la zonificacidn (que se limita a dos dmbitos de la ciudad: Ciutat Vella y
Cabanal) ya se estan aplicando en Valencia, resultando insuficientes para la consecucion
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de los objetivos referidos en esta modificacion de planeamiento. Por ello, al igual que en
otras ciudades, se pretende extender la zonificacién a todo el término municipal, con la
Unica salvedad del dmbito protegido de Ciutat Vella, que tiene una norma propia
especialmente adaptada a su condicién de Conjunto Histérico declarado.

a) La suspensidon de nuevas licencias tiene un limite temporal maximo de dos afios,
transcurridos los cuales la situacion sera igual o mas comprometida respecto del
modelo de ciudad pretendido que con anterioridad a su adopcién, de ahi la
necesidad de actuar desde el planeamiento.

c) El registro de viviendas de uso turistico y alojamientos turisticos existe desde 2018,
en los términos vigentes en la actualidad, por iniciativa autondmica, sin que esta
medida haya disuadido de la implantacién de los usos de alojamiento turistico en la
ciudad.

d) Los requisitos sobre las viviendas y sus propietarios estan fijados, por una parte, en
el Plan General de Ordenacién Urbana, respecto de los establecimientos de
hospedaje, y también en la normativa de la Generalitat Valenciana, pero tampoco el
cumplimiento de estos requisitos ha detenido la creciente expansion de estos usos
por la ciudad.

e) Por ultimo, las inspecciones y sanciones son mecanismos disponibles en materia
urbanistica desde siempre, sin que ello haya detenido el incremento de solicitudes
para estos usos, sin perjuicio de que en esta modificacién se trata de acotar la
ordenacion respecto de los usos que implanten legalmente y respecto de los que no
caben medidas disciplinarias y sancionadoras.

Visto lo cual, al referir las medidas concretas que establece esta modificacién de plan para la
consecucion de los objetivos pretendidos, podra apreciarse su proporcionalidad.

11.3. Criterios de proporcionalidad en la asignacion de usos urbanisticos de la modificaciéon
que se propone.

A la hora de analizar los objetivos que se proponen se debe tener en cuenta la realidad
geografica de Valencia, el modelo de ciudad y los objetivos que resultan de los instrumentos de
planeamiento vigentes que afectan al municipio en su conjunto y a la ciudad en las materias de
derecho a la vivienda y de proteccién del entorno urbano.

Una de las caracteristicas de la ordenacidn urbanistica en relacidon con su geografia y los limites
administrativos es que su objeto fisico, esto es el suelo, tiene un caracter limitado. En el ambito
municipal, el término de un municipio tiene la superficie que tiene y no puede ampliarse en
virtud de las necesidades de cualquier indole que le afecten. Asi, la superficie del término
municipal de Valencia es de 13.465 Hectareas.

Otra de las caracteristicas de la ordenacion urbanistica, derivada de la geografia en su sentido
mas amplio, es que la regulacién de los terrenos que por sus valores significativos son objeto de
una especial proteccion, ya sea especificamente urbanistica o de otros sectores (agrario,
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ambiental, energético, etc.), estd determinada por normativa sectorial que regula dicha
proteccion, quedando excluida de las decisiones discrecionales propias del urbanismo respecto
del resto del territorio. En el caso de Valencia, 5.880 Hectareas se encuentran incluidas en el
ambito del Parque Natural de la Albufera, y 2.375 Hectareas estdn protegidas por el Plan de
Accién Territorial de la Ordenacién y Dinamizaciéon de la Huerta de Valencia, como huerta
productiva. El resto del término municipal, salvo algun pequefio ambito, es suelo urbano.

En este suelo urbano es dénde debe distribuirse el aprovechamiento de los diferentes usos
urbanisticos: residencial, industrial y terciario, incluyendo este ultimo el uso de alojamiento
turistico. En la asignacién de estos usos, existe un documento aprobado por el Ayuntamiento de
Valencia que establece la proporcionalidad que deberia existir al respecto: se trata del Plan
Especial de Directrices de Calidad Urbana, aprobado definitivamente en el afio 2018.

El ambito de este Plan es el suelo urbano de uso dominante residencial de la ciudad central,
esto es, excluyendo las pedanias o pobles de Valencia, que poseen una idiosincrasia singular.
Uno de sus objetivos (S04) es “conseguir un equilibrio entre la actividad y la residencia mediante
la mezcla de usos que haga de la ciudad un sistema diverso, en la que los usos terciarios estén
integrados con los residenciales”. A la hora de concretar ese equilibrio, el propio Plan Especial
establece un umbral, sefialando:

“La actual legislacion Valenciana establece para nuevos sectores de desarrollo un
porcentaje minimo para el suelo terciario. Sin embargo en la ciudad consolidada
entendemos que la relacion debe ser superior, siguiendo los criterios de reduccion de
desplazamientos, por lo que consideramos que como valor minimo el 10% y el deseable
aquel que no genere saturacion de actividades que puedan producir molestias en la
compatibilidad en zonas de uso global residencial y que en las diferentes guias y
ciudades estudiadas se establece en el 20%”.

En este Plan Especial se indica graficamente la situacién de las dreas funcionales en el sentido
del equilibrio, y ya se aprecia cdmo las dos areas que en 2018 superaban el umbral establecido
son las que han sido objeto de regulacion especifica de viviendas de usos turisticos hasta el
momento, esto es, Ciutat Vella (Area Funcional 1) y Cabafial (Area Funcional 8).

En cualquier caso, cabe atender al dictado de la legislacion vigente en materia de desarrollo
territorial y urbano sostenible, en especial, lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana.

Esta norma de rango legal vincula a las politicas publicas en materia de urbanismo y ordenacién
del territorio y establece en su articulo 3.3 que, en el medio urbano, los poderes publicos deben
formular y desarrollar las politicas de su respectiva competencia de acuerdo con los principios
de competitividad y sostenibilidad econdmica, social y medioambiental, cohesidn territorial,
eficiencia energética y complejidad funcional, procurando que el suelo urbano esté
suficientemente dotado y se ocupe de manera eficiente, combinando los usos de forma
funcional.
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En particular, en el apartado g) de dicho articulo dicta que las politicas publicas relativas a la
regulacion, ordenacién, ocupacién, transformacion y uso del suelo integrardn en el tejido
urbano cuantos usos resulten compatibles con la funciéon residencial, para contribuir al
equilibrio de las ciudades y de los nucleos residenciales, favoreciendo la diversidad de usos, la
aproximacion de los servicios, las dotaciones y los equipamientos a la comunidad residente, asi
como la cohesidn y la integracion social.

Asi, a la hora de abordar la presente modificacién, partimos del principio urbanistico de mezcla
de usos y de un equilibrio entre ellos que se fija, tomando como referencia el indicador
establecido por el vigente Plan Especial de Directrices de Calidad Urbana, en un 80% para usos
residenciales y un 20% para usos terciarios.

Otro parametro que se debe considerar al establecer la regulacién de los usos en lo referente al
20% del terciario, es el que el Plan de Accidn Territorial Sectorial del Comercio establece para el
comercio de proximidad. En el articulo 34.2 del Decreto 215/2020, de 29 de diciembre, del
Consell, de aprobacién del Plan de Accidn Territorial Sectorial del Comercio de la Comunitat
Valenciana, se fija la siguiente dotacién minima de suelo comercial en sectores residenciales:

“2. Con cardcter general, la reserva minima de suelo para uso terciario comercial debe
ser igual o superior a 4,5 metros por cada 100 metros de techo residencial edificable o
seis metros edificables por vivienda prevista. Al menos un cincuenta por ciento de la
edificabilidad se debe desarrollar en la planta baja de los edificios residenciales,
garantizando la creacion de comercio de proximidad en las nuevas tramas urbanas”.

Por dltimo, y aun podrian mencionarse otros documentos de referencia en la materia, el
“Sistema de indicadores y condicionantes para ciudades grandes y medianas”, elaborado por el
grupo de trabajo de la Agenda Local 21 de la Red de Redes de Desarrollo Local sostenible,
recoge, entre muchos otros, los siguientes indicadores:

- Indicador de equilibrio entre residencia y actividad: se establece un umbral de entre un
20% y un 25 % de uso terciario en relacion la edificabilidad potencial total.

- Indicador de diversidad de actividades, en el ambito de andlisis de la complejidad
urbana: fija un umbral de entre 6 a 7 tipos de actividades diferentes en un radio de 600
m.

- Umbral minimo para lo que denomina “actividades @” o “actividades densas en
conocimiento”, en referencia a las tecnologias de la informaciéon y la comunicacién,
servicios avanzados y servicios profesionales con formacidn superior, arte y cultura. Este
umbral se concreta entre el 10% y el 20%.

11.4. Datos sobre los que se basara la regulacién
Se han realizado estudios pormenorizados de la situacién actual de los usos terciarios hoteleros,
teniendo conocimiento de los siguientes datos numéricos obtenidos para tres tipos de

establecimientos: hoteleros, apartamentos en edificio de uso exclusivo o de dos o mas plantas
completas y viviendas turisticas que no ocupan edificio de uso exclusivo. Los datos son:
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- Datos de estos establecimientos con licencia municipal concedida o en tramite de
obtencion.

- Datos de estos establecimientos incluidos en el Registro Autondmico de Turismo.

- Datos obtenidos de las plataformas digitales.

El analisis de estos datos permite detectar diferencias muy relevantes entre unas fuentes de
datos y otras. Se ha detectado, ademds, un alto grado de implantacién ilegal,
fundamentalmente en lo que se refiere a viviendas turisticas de caracter individual.

11.5. Medidas propuestas

De los estudios realizados se deduce la imposibilidad de controlar los efectos de un crecimiento
excesivo de la actividad turistica sin ordenarla adecuadamente. Para ello, tal y como recoge la
jurisprudencia antes citada, la normativa urbanistica resulta un instrumento idéneo, siempre
gue las medidas adoptadas resulten necesarias y proporcionadas al objetivo perseguido, que a
su vez debe constituir una razén imperiosa de interés general.

Frente a la problematica constatada, la presente modificacién apuesta por no prohibir, sino por
ordenar y hacer compatibles los intereses de los residentes y los de los promotores de
actividades de alojamiento turistico con las del resto de actores tradicionales en el sector
terciario. Esta forma de actuar responde plenamente a los criterios de sostenibilidad
establecidos en el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, que dirige las
politicas publicas relativas a la regulacidn, ordenacién, ocupacién, transformacién y uso del
suelo a integrar en el tejido urbano “cuantos usos resulten compatibles con la funcién
residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los nucleos residenciales,
favoreciendo la diversidad de usos, la aproximacidon de los servicios, las dotaciones y los
equipamientos a la comunidad residente, asi como la cohesién y la integracién social” (v. art.
3.3.g) TRLSRU).

A la hora de fijar las medidas concretas se han considerado los criterios de compatibilidad y de
necesidad de los diferentes usos urbanisticos ya existentes en la actualidad. Estas medidas
tienen que ser coherentes con el modelo de ciudad que se pretende y que en el caso del
municipio de Valencia viene determinado por el Plan General de Ordenacion Urbana de 1988 y
por los instrumentos urbanisticos y lo complementan y desarrollan, especialmente por el Plan
Especial de Directrices de Calidad Urbana de 2018.

El modelo de ciudad se extrae de los instrumentos de planeamiento, aprobados y vigentes en la
actualidad, cuyo ambito se extiende a todo el término municipal o a la denominada ciudad
central.

El Plan General vigente establece como una de sus principales politicas la de la vivienda,
realizando propuestas de aumentar su oferta. Asimismo, en relacién con la actividad terciaria,
se refiere a la insercion de este uso en la trama urbana existente, con influencia en la formacion
y desarrollo de los tejidos urbanos, incidiendo en la necesidad de que el plan establezca
medidas de redistribucién, controlando los distritos centrales y fomentando la implantacién en
areas periféricas y la necesidad de medidas de control y limitacion del fenédmeno de la
terciarizacion.
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Por su parte, el Plan Especial de Directrices de Calidad Urbana establece los siguientes objetivos
minimos con cardcter normativo:

- Edificabilidad recomendable mayor o igual a 1,50 m2t/m2s. La razon es que permite un
modelo de ocupacién compacta del territorio. En este sentido, el objetivo del valor se fija
de acuerdo con los criterios de ciudad compacta recogidos en las guias de calidad de
urbana utilizadas, e incorporados en el indicador de eficiencia de la trama.

- Compacidad de 5,00 m3/m2. El objetivo es alcanzar una compacidad que permita lograr
una mayor eficiencia en el uso de los recursos disponibles.

- Densidad de 220 a 350 habitantes por hectarea. El objetivo es alcanzar una densidad de
poblacién residente que permita, en un entorno de ciudad compacta, la implantacién
eficiente de usos y equipamientos diversos y la sostenibilidad de las redes de transporte
publico y movilidad sostenible.

- Relacién del 20% del uso terciario en relacion con el residencial. El objetivo es conseguir
un equilibrio entre la actividad y la residencia mediante la mezcla de usos que haga de la
ciudad un sistema diverso, en la que los usos terciarios estén integrados con los
residenciales. El PEDCU fija el limite maximo de usos no residenciales en un tejido
residencial en el 20% de la edificabilidad total, umbral maximo a partir del cual se genera
una saturacion de actividades que se puede traducir en molestias y perjuicios para la
poblacién residente, segun las diferentes guias y ciudades estudiadas.

En todo caso, ha de tenerse en cuenta que la regulacidén propuesta lo es para las dreas de la
ciudad en las que el planeamiento general ha dispuesto que el uso residencial sea el uso
dominante. En las dareas calificadas como de uso dominante terciario el uso hotelero se admite
en edificio de uso exclusivo y en edificios de uso mixto, respetando las condiciones de
compatibilidad de usos, sin mas restriccién.

Asi, las medidas propuestas en la presente modificacién son:

a) Medidas para garantizar que no se supera el nivel de saturacidn turistica.

Partiendo del modelo de ciudad del Plan General y de los objetivos establecidos con
caracter normativo en el Plan Especial de Directrices de Calidad Urbana, la regulaciéon
propuesta pretende acometer la ordenacién del uso de alojamiento turistico de que se
trata de forma proporcionada a la situaciéon de partida que se da en cada zona
residencial de la ciudad.

La pretension es evitar una acumulacidon excesiva de usos terciarios en puntos concretos
de las areas residenciales de la ciudad por acumulacién de instalaciones hoteleras, dadas
las repercusiones negativas que conlleva esta sobreexplotacion turistica sobre el acceso
a la vivienda, sobre la calidad del espacio urbano vy, especificamente, en la dindmica
social de los barrios, entre otros, por los siguientes aspectos:
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a) Excesiva presencia de visitantes en el espacio publico, que en ocasiones llega a
colapsar las areas peatonales, zonas verdes e infraestructuras publicas, interfiriendo
en el uso normal de los mismos por los residentes.

b) Orientacién de la prestacion de los recursos y servicios urbanos al turismo (oficinas
de informacion turistica, alquiler de bicicletas, etc.)

c) Adaptacion de la oferta comercial a la satisfaccidn de las necesidades del turista, con
efectos sobre los horarios, precios, idioma, etc., y desapariciéon del comercio local
que deberia cubrir las necesidades de los residentes.

d) Descompensacion de los estandares dotacionales, puesto que, con la finalidad de
garantizar unos estandares de calidad urbana adecuados para las personas
residentes, las reservas de suelo dotacional publico recogidas en el planeamiento se
calculan en proporcién a la edificabilidad residencial, afectando directamente a las
inversiones publicas para prestacidén de estos servicios. Por tanto, destinar en grado
elevado edificabilidad tedricamente residencial a otros usos diferentes podria
producir un desajuste considerable en la planificacién urbanistica y, por ende, en las
cuentas municipales.

e) Problemas de convivencia ciudadana con la poblacidon residente.

Se trata, por tanto, de proporcionar espacio suficiente al uso de alojamiento turistico y
evitar, al mismo tiempo, que se produzca un fenémeno de la terciarizacién.

Para fijar el umbral de saturacion de alojamientos turisticos se ha tenido en cuenta:

a) La relacién entre actividades y residencia, que, de acuerdo con el Plan Especial de
Directrices de Calidad Urbana, no debe superar el 20% de la actividad frente al uso
residencial. Este mismo umbral se recoge en el “Sistema de indicadores y
condicionantes para ciudades grandes y medianas” elaborado por el grupo de trabajo
de la Agenda Local 21 de la Red de Redes de Desarrollo Local Sostenible, por iniciativa
del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana.

b) Ademas, se ha considerado la compatibilidad de usos dentro del uso general terciario,
es decir: contemplando el uso comercial, las actividades profesionales, las actividades
recreativas y el hospedaje. En este aspecto, se ha tenido en cuenta que el Sistema de
indicadores antes referido se refiere a la diversidad idonea de actividades, fijando el
umbral en 6 tipos de actividades en 600 m.

c) El Sistema de Indicadores también establece un umbral minimo para lo que denomina
“actividades @” o “actividades densas en conocimiento”, refiriéndose a tecnologias
de la informacion y la comunicacidn, servicios avanzados y servicios profesionales con
formacion superior, arte y cultura. Este umbral se concreta entre el 10 y el 20%.

d) Con relacion a los umbrales relativos a la mezcla de usos, el Plan de Accién Territorial
Sectorial del Comercio de la Comunidad Valenciana establece un umbral para el
comercio de proximidad, fijando una dotacion minima de suelo comercial en sectores
residenciales igual o superior a 4’5 metros por cada 100 metros de techo residencial
edificable, o seis metros edificables por vivienda prevista.
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e) Las politicas municipales en materia de turismo se dirigen a promocionar el modelo
hotelero frente a otro tipo de establecimientos de alojamiento turistico, entendiendo
que los servicios que presta esta tipologia fomentan el turismo de calidad y favorecen
la empleabilidad en mayor medida que el resto de categorias de alojamiento turistico.

f) Por ultimo, se consideran los datos obtenidos de los registros municipales, siendo de
destacar que el porcentaje del nimero total de plazas de alojamiento turistico por
numero de habitantes de Valencia es actualmente del 6%.

Partiendo de estas premisas, resultan los siguientes parametros:

= Edificabilidad total: 100%
= Aplicacién indicador relacidn actividad-residencia (a):.................. RES = 80% sobre total
...... Otros usos = 20% sobre total

- Oficinas y despachos (incluido actividades@):........ 10% sobre RES - 8% sobre total
- Establecimientos comerciales (PATSECOVA):. 4’50% sobre RES = 3'60% sobre total
- Establecimientos hoteleros:.......c.ccocevvvvececrecrninnnnns 10% sobre RES - 8% sobre total
- Resto de usos compatibles:.....c.ccccevvrvererennnn. 0’50% sobre RES - 0'40% sobre total

= Aplicacién criterios de variedad oferta de alojamiento turistico, primando el hotelero:
- Hoteles (grupo): 2/3 de los establecimientos hoteleros - 5% sobre total
- Viv. turisticas y bloques y conjuntos de apartamentos turisticos: 1'50% sobre total
- Resto (hostales, pensiones y albergues turisticos*'): 1'50% sobre total

Atendiendo a los indicadores de referencia, éstas serian las proporciones adecuadas al
modelo turistico escogido para Valencia, en relacion con la edificabilidad potencial de la
ciudad. Esta es una cuestién de ordenacidon de usos incardinada plenamente en la
competencia municipal de planificacién urbanistica.

La aplicacion de los umbrales de saturacion de alojamientos turisticos va a determinar
dos situaciones que determinaran las medidas a aplicar en las distintas zonas
urbanisticas de uso dominante residencial:

- Zona saturada, esto es, aquella que recibe una excesiva presion turistica y donde
se han generado conflictos sostenidos con el uso residencial, es decir, donde se
debe actuar de manera mas contundente.

- Zona no saturada, donde la presidon turistica no llega a generar conflictos de
relevancia con el uso residencial.

Asi, en las zonas ya saturadas, donde el numero de alojamientos turisticos implica un
nivel de poblacion visitante considerable con relacion a la poblacién residente, y donde

! Nota: Se excluyen el resto de categorias turisticas (campings, dreas de pernocta en trdnsito para autocaravanas y
alojamiento turistico rural) por tratarse de tipologias propias de dreas rurales, no del suelo urbano consolidado de
la ciudad, que es el objeto de la presente modificacion.
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ya se estan registrando conflictos, no debe permitirse la implantacion de nuevos
alojamientos turisticos, en cualquiera de sus variantes.

En las zonas no saturadas, sin embargo, no se considera una medida proporcionada
prohibir con caracter general este tipo de actividades, optdndose por establecer medidas
que permitan controlar que estas zonas no pasen a una situacion de saturacion, esto es:

- Controlando el numero de locales en planta baja que seran destinados a
alojamiento turistico, por las razones que se exponen en este documento.

- Controlando el nimero de unidades de vivienda o apartamento turistico que se
permitira implantar en cada manzana urbana, a fin de evitar una concentracién
excesiva de viviendas turisticas y de apartamentos turisticos en un ambito
territorial reducido.

- Y controlando que no se supera el indicador de saturacién de alojamiento turistico
establecido como limite critico superior para esta zona.

Esta proporcidn se realiza entre el numero de plazas en los alojamientos turisticos
(incluyendo hoteles, hostales, pensiones, albergues turisticos, bloques y conjuntos de
apartamentos turisticos y viviendas turisticas) y el nUmero de habitantes.

En cuanto al uso hotelero, es necesario considerar el interés que puede tener para la
ciudad una actividad que es actualmente un motor econdmico evidente si, ademas, se
adoptan medidas complementarias que garanticen su calidad. Es por esta razén que se
ha considerado apropiado establecer un incentivo a la implantacion de nuevos
establecimientos hoteleros de mas de cuatro estrellas, flexibilizando para este tipo de
establecimientos el umbral critico de saturacion.

Finalmente, como cualquier indicador de analisis y diagndstico de situacién, los
indicadores que deberan valorar el nivel de saturacién turistica deben responder a los
principios de sencillez, disponibilidad, fiabilidad, representatividad y comparabilidad.
Como los datos disponibles en materia de edificabilidad potencial y consumida
presentan habitualmente discrepancias en funcién de la fuente utilizada y, conforme se
desarrolla la ciudad y se van aprobando modificaciones y nuevos instrumentos de
planeamiento, se trata de informacién que queda facilmente desactualizada, su
disponibilidad no es nunca facil ni inmediata, sino que necesita ciertos trabajos de
elaboracién y extracciéon. Este dato, por tanto, no resulta adecuado para establecer los
futuros indicadores.

Sin embargo, los datos relativos a la poblacién y al nimero de viviendas son publicos y
facilmente accesibles en relacién con los distintos ambitos territoriales de la ciudad
(distrito y barrio) y, con pequefas variaciones, se encuentran directamente relacionados
con la edificabilidad residencial, lo que por otra parte es ldgico. Resultan, por tanto,
datos de base mucho mas adecuados para dar forma a los indicadores que deberan
medir los niveles de saturacidn turistica, segun se definiran mas adelante.
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b)

De conformidad con el “Sistema de indicadores y condicionantes para ciudades grandes
y medianas” elaborado por el grupo de trabajo de la Agenda Local 21 de la Red de Redes
de Desarrollo Local Sostenible, por iniciativa del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana,
se establece en el 8% el porcentaje de participacion en la actividad global terciaria, de las
actividades profesionales relacionadas con el conocimiento, tecnologia y comunicacién.

Medidas para limitar el impacto de la actividad de alojamiento turistico en el parque de
vivienda:

El Tribunal Supremo ha reconocido en varias ocasiones que el legislador municipal estd
legitimado para promover una planificacién urbanistica que concilie el disfrute del
derecho de la vivienda con la utilizacidn de viviendas para alojamiento turistico.

En este sentido, como ya se ha razonado antes, y como viene avalado por los resultados
de los estudios realizados en esta materia, las tipologias de vivienda turistica v,
especialmente, de bloques o conjuntos de apartamentos turisticos son las que, por las
caracteristicas propias de configuracion y distribucion de los espacios, detraen del
mercado de la vivienda mas unidades de uso residencial potencial. Asi, el umbral
establecido en el apartado anterior (umbral por el que, en atencién a garantizar la
necesaria diversidad de usos, se establece la proporcién adecuada de alojamientos
turisticos respecto de la edificabilidad potencial total) permite asignar a la vivienda
turistica (teniendo en cuenta todos sus tipos) el 1‘50% de la edificabilidad potencial de la
ciudad en las areas de uso dominante residencial.

Para ello, tendremos en cuenta que:

- De acuerdo con los datos del Plan Especial de Directrices de Calidad Urbana de los
Barrios de Valencia (PEDCU), la edificabilidad potencial total de la ciudad central
estaria establecida en 60.138.167 m?t.

- Elumbral de diversidad asignado al uso de “vivienda turistica y bloques y conjuntos
de apartamentos turisticos” en areas residenciales se ha establecido en el 1'50%
de la edificabilidad potencial total, segin se ha razonado en el apartado a)
anterior.

- De acuerdo con los datos obrantes en dicho Plan Especial, el potencial de vivienda
de uso permanente en el ambito del Plan asciende a 413.560 unidades, resultando
la superficie media de vivienda en dicho ambito de 126’85 m?t, incluyendo los
elementos comunes de los edificios.

Partiendo de estos datos, y puesto que se trata de equiparar de algin modo los efectos
de la vivienda turistica sobre el parque de vivienda, estableceremos una correlacién con
éste aplicando la superficie media de vivienda resultante a la edificabilidad potencial de
vivienda turistica.

El resultado de estas operaciones es que la proporcién entre el potencial de viviendas
turisticas equivalentes —calculado como se ha dicho- y el nimero potencial de viviendas
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de primera residencia asciende a 1'72%. Se considera; una medida proporcionada,
establecer el limite del indicador de saturacion en el 2% del nimero de viviendas.

Por tanto, se propone la limitacidon del impacto de la actividad de alojamiento turistico
en el parque de vivienda, es decir, el nivel maximo de saturacion, cuando la relacién
entre el nimero de alojamientos turisticos de tipologia similar a la vivienda y el nUmero
de viviendas existentes en el ambito establecido resulte mayor del 2%.

Medidas para garantizar una superficie suficiente destinada al comercio de barrio.

Una de las caracteristicas del modelo de ciudad pretendido para Valencia es que se trate
de una ciudad con mezcla de usos, denominada como “ciudad compleja”. La ordenacién
urbanistica debe establecer los mecanismos necesarios para que sean varios los usos
compatibles entre si que puedan implantarse en toda la ciudad. De esta forma se evita el
uso unico, es decir, que la ciudad se convierta en una ciudad dormitorio o en un gran
parque hotelero, por ejemplo. Una de las caracteristicas de las ciudades sostenibles,
vibrantes y dinamicas en el siglo XXI es precisamente conseguir la mezcla de usos
procurando que los habitantes puedan realizar sus funciones mas habituales en un
entorno proximo (residir, trabajar, comprar, tener lugar de ocio, esparcimiento vy
deporte, el colegio, el centro de salud, la farmacia, la libreria, etc.).

Uno de los usos que se deben compatibilizar con el uso prioritario residencial, y con el
uso de alojamiento turistico que nos ocupa, es el comercial. Una de las formas de
garantizar la pervivencia del comercio de barrio implica impedir que actividades de
mayor rentabilidad, pero que no prestan servicios de proximidad a los residentes, agoten
el espacio disponible.

Estas actividades se ubican, por exigencia normativa, por motivos de accesibilidad,
facilidad en la carga y descarga y publicidad, mayoritariamente en planta baja. Por tanto,
la idea que subyace en las medidas adoptadas, para garantizar que el alojamiento
turistico no detraiga del mercado inmobiliario locales necesarios para garantizar un
servicio comercial minimo a los residentes es que, dentro del amplio espectro de los usos
terciarios (que contempla los usos comerciales, de servicios, recreativos, de oficinas y
hoteleros), se limite en un determinado porcentaje el numero de locales situados en
planta baja que pudieran ser destinados a alojamiento turistico.

Ademas, para garantizar que estos servicios se prestan de forma homogénea dentro del
barrio y quedan al servicio de todos sus residentes, procede establecer el ambito
territorial en el que operara dicho porcentaje, considerandose, por su dimensién vy
localizacién, y por la facilidad de acceso para los vecinos y de control para la
administracion, que la unidad idénea para ello es la manzana.

Como se ha indicado anteriormente, el PATSECOVA establece una dotacién minima de
edificabilidad terciaria comercial que debe acompafiar al uso dominante residencial,
cifrandola en 4’5 m2 por cada 100 m2 de techo residencial edificable, o bien en 6 m2 de
techo por vivienda prevista.
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Ademas, este Plan de Accidn Territorial autondmico fija que, al menos, un cincuenta por
ciento de la edificabilidad comercial se debe desarrollar en la planta baja de los edificios
residenciales, garantizando la creacidon de comercio de proximidad en las nuevas tramas
urbanas. (Guia PATSECOVA, GVA. Pag 15)

Junto a este estandar legal también se ha tenido en cuenta que, seguin los pardmetros de
edificacion actuales, en una manzana urbana de tamafio medio y profundidad edificable
estandar para vivienda pasante, la superficie ocupada por montacoches, rampas de
acceso a los aparcamientos subterraneos, centros de transformacion y elementos
comunes de los edificios de viviendas (accesos, zaguanes, cajas de escalera,
aparcamientos para bicicletas, cuartos de basuras, locales de instalaciones luz, gas, agua
y telecomunicacién, y demds espacios que resultan de obligada disposicion por
aplicacion de la normativa vigente), se sitla en el entorno del 20% al 30% de la superficie
total de la planta baja con fachada a via publica. Considerando, ademas, que parte de
estos bajos de los edificios, ademas de al pequefio comercio, pueden también destinarse
a otros usos terciarios, como los propios de actividades profesionales (clinicas,
despachos de abogados, notarias, oficinas de arquitectura o ingenieria, bancos, etc.) o a
usos recreativos y de ocio (gimnasios, cafeterias, ludotecas, casas de juego, casales
falleros, etc.), es una medida proporcionada establecer para la implantacion de
alojamientos turisticos en planta baja, un porcentaje maximo del 15% respecto del
numero total de locales existentes en planta baja.

Ademads, en este sentido hay que considerar los indicadores urbanos sostenibles
respecto de las actividades profesionales (10 %) y de diversidad de actividades (6 por
cada 100 metros), segun se especifica en el apartado a) anterior.

Por otro lado, para evitar la concentracidon excesiva de viviendas turisticas en una o
varias manzanas concretas de cada barrio, y los efectos correlativos de esta situacidon
sobre la dindmica del barrio y la escena urbana, la propuesta es que este indicador se
calcule por manzana.

Asi, el nivel critico de saturacidon de este indicador de afeccidon de la vivienda turistica
sobre el tejido comercial, se entendera superado cuando el porcentaje de locales en
planta baja destinados a viviendas turisticas, en cada manzana, supere, en numero, el
15% del numero total de locales existentes en esa misma manzana.

Medidas para garantizar la convivencia de los usos hoteleros y residenciales en el mismo
edificio.

De acuerdo con la norma urbanistica vigente, los usos hoteleros se admiten en edificio
de uso exclusivo y, en edificio de uso mixto, siempre por debajo de las plantas
destinadas a usos residenciales y por encima de las plantas destinadas al resto de usos
no residenciales, pudiendo coincidir con estos ultimos si cuentan con accesos desde la
via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto del edificio.
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La esencia de esta regulacidon es evitar el uso compartido de las escaleras comunitarias
de los edificios de viviendas para usos que resulten molestos para los vecinos o les
causen inseguridad. En el caso de los usos hoteleros insertos en edificios de viviendas,
uno de los principales motivos de queja es la rotacién continua de turistas con periodos
de pernoctacién muy reducidos, especialmente en el caso de las viviendas turisticas, que
no disponen de personal para el control de accesos, lo que exige facilitar a dichos turistas
copias de las llaves o de los cddigos de seguridad de la finca.

Otro motivo recurrente de queja que afecta a la convivencia son los horarios de entrada
y salida de los turistas y la falta de asistencia personalizada por parte de los propietarios
de las viviendas para guiar a éstos en el acceso a su alojamiento, lo que da lugar en
muchos casos a que esa labor de guia, incluso de apertura del acceso a la finca, sea
llevada a cabo por los residentes.

La solucion propuesta para evitar estas interferencias se basa en separar los flujos de
vecinos y turistas, evitando que compartan planta en el edificio, favoreciendo que los
recorridos de los turistas sean lo mas cortos posibles, utilizando la via publica, hasta la
ubicacidn de la unidad de alojamiento, estableciendo para ello, la necesidad de contar
con acceso independiente para estos usos distintos del residencial.

De este modo, en edificios residenciales de uso mixto sera posible ubicar
establecimientos hoteleros (incluida la vivienda turistica) bajo las siguientes condiciones:

- Con caracter general, se ubicaran siempre en planta baja, pudiendo ocupar plantas
por debajo de la baja con usos complementarios.

- Excepcionalmente, podran ubicarse también en las plantas superiores, siempre que
en esa misma planta no se localicen ni usos residenciales ni usos terciarios
comerciales y/o recreativos y que, ademas, cuenten con acceso desde la via publica y
con nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los que
sirven a los usos residenciales.

e) Medidas para limitar el impacto potencial de la actividad hotelera en la dindmica urbana
de las zonas residenciales.

Tratandose de areas a las que el planeamiento ha asignado un uso dominante
residencial, una de las cuestiones a considerar es el impacto que puede suponer sobre el
medio urbano la implantaciéon de un gran nidmero de recursos destinados al alojamiento
turistico y, especificamente, la implantacién de establecimientos hoteleros o de bloques
y conjuntos de vivienda turistica de cierta envergadura.

La compatibilidad sin limites de las actuales Normas Urbanisticas del Plan General para
implantacion usos terciarios hoteleros en edificios de uso mixto o exclusivo, sin
considerar si se incumple la determinacion estructural de que el uso residencial se
mantiene como el uso dominante, debe evaluarse en aquellas actuaciones que tengan
una incidencia significativa en los usos de la zona donde se pretendan ubicar.
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Asimismo, la proliferacion de actuaciones hoteleras puntuales en parcelas residenciales
de gran tamano puede suponer la destruccion de tejido residencial por encima de lo
admisible, pudiendo llegar incluso a comprometer el mantenimiento del uso residencial
como el uso dominante aun cuando sea a nivel de manzana, o llegar a provocar la
desnaturalizacién de los barrios, de acuerdo con las caracteristicas e idiosincrasia que les
son propias, sin que la Administracién pueda en estos momentos imponer limites o
atender a las razones de oportunidad que deberian sustanciarse en esos casos. También
teniendo en cuenta que, una vez implantada la actividad, la situaciéon resultaria
dificilmente reversible.

Una vez determinado que resulta necesario establecer un control sobre la actividad
hotelera para evitar que un barrio residencial cambie su caracter, la Administraciéon
deberd poder ejercer cierto control cuando se trate de actuaciones de impacto,
estableciendo mecanismos que permitan a la ciudadania participar en el proceso de
autorizacion y a la Administracién adoptar decisiones justificadas y adaptadas a la
coyuntura del momento. Y para que las medidas resulten proporcionadas, lo primero
gue hay que considerar es que en el impacto de la actividad hotelera en el entorno
urbano interviene indefectiblemente su tamafio.

En general, el tamafio medio estdndar de los hoteles comerciales se situa entre las 100 y
las 300 habitaciones, considerandose de gran tamano los que superan las 300
habitaciones, de tamafo medio los que se encuentran entre las 150 y 300 habitaciones y
de pequefio tamafo los que no alcanzan las 150 habitaciones. Es mas: segin datos
extraidos de paginas web accesibles en materia de turismo, la capacidad media de los
hoteles en cascos histéricos es de 65 habitaciones, denomindndose la categoria de
hoteles por debajo de las 50 habitaciones como “hoteles boutique”.

Segln el Estudio de la Fundacidn Visit Valencia, referido con anterioridad, la media de
plazas en los establecimientos hoteleros de la ciudad es de 107 plazas (336
establecimientos hoteleros y 36.804 plazas). Asi, parece una medida proporcionada que,
ante propuestas de actividades terciarias hoteleras, que incluyan mdas de 100
habitaciones, el suelo en el que se implanten deba estar expresamente calificado para el
uso terciario, de modo que, si se pretendiera implantar un uso hotelero en edificio de
uso exclusivo sobre suelo destinado por el planeamiento a un uso residencial, fuera
necesario acometer un cambio de calificacidn urbanistica de las parcelas afectadas
mediante alglin instrumento de planeamiento, una vez valorados los efectos sobre la
capacidad residente de la zona y sobre los servicios e infraestructuras urbanas
existentes, sobre la afeccidn a la funcionalidad viaria del entorno y una vez justificado el
interés publico de la propuesta y su oportunidad.

Este tramite permitira dilucidar, si procede, la tramitacion del expediente en base a un
conjunto de circunstancias que no se reduzcan estrictamente a los parametros de
caracter técnico del edificio, y que tengan que ver mas con se incidencia en el
funcionamiento de la ciudad como pueden ser la incidencia en las edificaciones
colindantes, la incidencia sobre la red viaria de la zona, el grado de satisfaccién con la
actuacién de los vecinos, la afeccion sobre el patrimonio cultural, la incidencia en el
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porcentaje de uso turistico en relacién con el uso residencial existente, la incidencia del
nuevo uso en las redes existentes los servicios urbanos,... etc.

Medidas para garantizar la calidad de los alojamientos turisticos.

Uno de los problemas que se esta dando en relacién con las viviendas turisticas es que la
normativa vigente en materia de turismo regula con mucho detalle las condiciones
minimas de calidad en los establecimientos hoteleros (hoteles, hostales y pensiones)
atendiendo a su categoria, pero no tanto cuando se trata de viviendas turisticas, al
entender que se trata de viviendas ya existentes, cuando la realidad es que se estdn
realizando en ubicaciones —plantas bajas, naves de patios de manzana...etc- donde es
dificil el cumplimiento de condiciones de habitabilidad como pueden ser las de
iluminacién y ventilacion natural.

Si consideramos que el turismo es un importante motor econdmico para la ciudad, para
su pervivencia es importante garantizar que los establecimientos destinados a alojar a
las personas que visitan la ciudad son adecuados y rednen unas condiciones de calidad
equiparables a las minimas exigidas para las viviendas habituales.

También parece razonable que estas viviendas turisticas puedan pasar, eventualmente,
al mercado de la vivienda. Facilitar este paso puede ser importante en una coyuntura
como la actual, en la que el mercado de la vivienda registra un déficit considerable en la
oferta en relacion con la demanda.

En todo caso, dicha transformacién requiere que los alojamientos turisticos cumplan los
requisitos establecidos en dichas normas de calidad. Exigir de partida que se cumplan no
s6lo implica una cierta garantia de calidad para el turista, sino que, cuando fuese
conveniente, el posible cambio de uso al de vivienda habitual resulte inmediato, sin
necesidad de realizar obras de habilitacion.

Es por estas razones que se ha percibido como necesario que los establecimientos
destinados a vivienda turistica y los bloques y conjuntos de apartamentos turisticos,
incluidos las propias unidades de apartamento, cumplan, al menos, las condiciones que
se establezcan en la normativa vigente en materia de habitabilidad, disefo y calidad para
los edificios de viviendas y alojamiento limitando, ademas, al 20% de la superficie total
del establecimiento o vivienda la posibilidad de que en dichos establecimientos se
destine una superficie singularmente extensa a espacios que no reldnen ninguna
condicién de habitabilidad.

La Administracion local se encuentra legitimada para revisar sus normas con los
objetivos especificos de preservar la calidad de vida de los residentes y de mejorar, al
mismo tiempo, la calidad y competitividad del sector turistico, a fin de alcanzar un
modelo de desarrollo turistico sostenible.

A tales efectos, las medidas adoptadas se justifican en razones de interés general, tales
como garantizar la consecuciéon del modelo de ciudad establecido por los poderes
publicos a través del planeamiento urbanistico, mantener el parque de viviendas
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destinadas al arrendamiento, controlar los efectos que la implantacion masiva de
alojamientos turisticos produce en el aumento de los precios de venta y de alquiler de
larga duracidn, y proteger el tejido residencial y el comercio de proximidad frente a los
procesos especulativos relacionados con las expectativas de crecimiento del sector
turistico.

En todo caso, estas medidas se proponen Unicamente para las zonas urbanisticas de uso
dominante residencial, zonas que el planeamiento urbanistico destina preferentemente
a las viviendas para residentes. En las areas y parcelas de uso dominante terciario,
dotacional o industrial no se establecen restricciones a la implantacion del uso hotelero
mas alla de las que se determinan ya en el planeamiento vigente, que no son objeto de
la presente modificacion. Por tanto, se entiende que con la presente propuesta se
cumplen los criterios de necesidad, oportunidad, adecuacidn y proporcionalidad.

Todas estas limitaciones se consideran proporcionadas a la problematica registrada, dado que
se prevé que permitan un crecimiento adecuado de la actividad hotelera, garantizando que
dicha actividad se reparte por toda la ciudad y controlando las externalidades negativas que
conlleva la excesiva concentracion de alojamientos turisticos en barrios concretos.

11.6. Indicadores

Dada la naturaleza del problema, el mecanismo regulatorio mas adecuado y proporcional no
seria la aprobacién de genéricas prohibiciones de usos, sino el establecimiento de indicadores
gue permitan medir la capacidad del tejido residencial para garantizar el derecho a la vivienda y
absorber la demanda turistica de alojamiento, aplicar estos indicadores a los ambitos
territoriales mas adecuados y determinar a partir de los resultados los umbrales criticos a partir
de los cuales se presentan los problemas que se pretenden evitar. En todo caso, los indicadores
deberdn responder a los principios de sencillez, disponibilidad, fiabilidad, representatividad y
comparabilidad.

En cuanto al ambito territorial de los indicadores, se han establecido dos, considerados los mas
idoneos para diagnosticar el problema: el distrito, que permite un acercamiento general a la
ciudad; y el barrio, que permite un analisis de proximidad, mas adecuado a la realidad vecinal. A
priori, estos ambitos parecen mas adecuados al caso que la zona urbanistica, territorialmente
dispersa, que el drea funcional, delimitada a los efectos de dotaciéon y organizacion de
equipamientos y servicios. Este doble ambito del indicador también permite apreciar el grado
de concentracién o dispersién del uso de alojamiento hotelero.

En cuanto a la fuente de los datos, como se ha mencionado es notoria la diferencia entre los
gue pueden extraerse de las plataformas web en materia de oferta turistica, los que recoge el
registro autondmico o los que pueden extraerse de las bases de datos de los Servicios
municipales de Licencias Urbanisticas y de Actividades. De las tres fuentes, debera escogerse la
gue mas se adecue a la naturaleza y objeto de esta modificacion.

Los planes urbanisticos son disposiciones administrativas de caracter general, es decir, ostentan
naturaleza reglamentaria, y como tales tienen una vigencia indefinida. Sin perjuicio de tener en
consideracion la situacién existente en el momento en el que se realiza la planificacidn, su
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finalidad debe ser alcanzar el objetivo de la ordenacion pretendida. En este caso, la
Administracion pretende establecer una ordenacion del alojamiento turistico sostenible,
equilibrada y compatible con el resto de los usos de la ciudad y para ello establece una serie de
umbrales e indicadores que se aplicaran con caracter general e indefinido. Por ello, a la hora de
considerar la informacidn sobre la que se aplican, debe emplearse aquella que responda a
actividades ajustadas a la legalidad y no aquellas otras que operan al margen de ésta, y deben
ser objeto de actuaciones de restauracion de la legalidad urbanistica vulnerada. Hasta el punto
de que el Ayuntamiento de Valencia estd aplicando un plan de disciplina urbanistica en este
sentido. Atendiendo a estas consideraciones, la fuente de datos que debe emplearse es la
derivada de los datos municipales de los usos que estén legalmente implantados.

Ademas, por cuestiones de funcionalidad, dado que los datos municipales pueden elaborarse
desagregados por distritos, barrios, manzanas, parcelas y aun unidades de vivienda, es también
mas adecuado desde esta perspectiva atender a estas fuentes de datos, de elaboracion propia y
basadas en las solicitudes que se sitian dentro de los procedimientos legalmente establecidos.

Bajo estas premisas, se han definido los siguientes indicadores:

A) Indicador de saturacion de alojamientos turisticos. La capacidad que tiene la ciudad para
absorber la actividad de alojamiento turistico puede medirse partiendo de la relacion
existente entre el nimero de turistas alojados en un dmbito territorial determinado vy el
numero de habitantes residentes en dicho ambito. Se ha optado, por tanto, por definir
un indicador de saturacion de alojamiento turistico que establece la proporcion, medida
en porcentaje, entre el nimero de plazas turisticas existentes y el nUmero de habitantes
empadronados. La formulacién del indicador seria la siguiente:

A = N2 plazas turisticas / N2 habitantes (%)

El nimero de plazas turisticas se actualizara por los servicios municipales competentes a
medida que se vayan concediendo las correspondientes licencias, y el nimero de
habitantes se actualizara anualmente atendiendo a los datos oficiales del INE.

Respecto a la justificacidon de los ambitos territoriales utilizados (barrio y distrito), como
ya se ha indicado, tiene que ver con la propia légica de funcionamiento de la ciudad, con
la mejor adaptacién de los mismos a la realidad administrativa y como consecuencia de
ello con la mayor facilidad de obtencién de datos necesarios para los indicadores
propuestos.

B) Indicador de la afeccion de las viviendas de uso turistico sobre el tejido residencial. Otro
problema relacionado con el aumento de la presion turistica es la detraccién del
mercado de la vivienda de solares edificables y unidades residenciales para implantacién
de alojamientos turisticos. Valorar adecuadamente la magnitud del problema exige
relacionar el aumento de viviendas o apartamentos turisticos en un barrio con el numero
de viviendas existentes en ese mismo periodo.

Asi pues, se ha optado por un indicador accesible y contrastable, definido por la
proporcién, medida en porcentaje, entre el nimero de alojamientos turisticos de
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tipologia similar a la vivienda y el nimero de viviendas existentes en el parque
residencial, obtenido por barrios. Este indicador, unido a un umbral que debe garantizar
el parque de vivienda adecuado en atencién a la demanda, es suficientemente
representativo para establecer una regulacion teniendo que cuenta que, ademas de los
usos de alojamiento turistico, existen otros usos no residenciales que conviven en el
barrio (comercial, oficinas, recreativo, etc).

Los datos disponibles en relacidon con el nimero de viviendas por barrio y distrito,
publicados anualmente, son los procedentes del Catastro. Por ello se utilizara esta
fuente de datos para definir este indicador. También parece adecuado utilizar los datos
catastrales de vivienda de construccidn posterior a 1800, puesto que los inmuebles de
mayor antigliedad suelen ser inmuebles singulares que en la mayor parte de los casos
han sido habilitados para otros usos.

En cuanto al niumero de viviendas turisticas y apartamentos turisticos por barrio y
distrito, este dato se extrae de la base de datos municipales, pudiendo ser comprobados
en cualquier momento por cualquier interesado.

El numero de viviendas de uso turistico (tanto las individuales como las incluidas en
conjunto y bloques de apartamentos) se actualizard por el servicio municipal
competente a medida que se vayan concediendo las correspondientes licencias y en
cuanto al nimero total de viviendas por barrio y distrito se obtendran de la Oficina
Municipal de Estadistica anualmente, atendiendo a los datos oficiales del catastro.

Respecto a la justificacidon de los ambitos territoriales utilizados (barrio y distrito), como
ya se ha indicado, tiene que ver con la propia légica de funcionamiento de la ciudad, con
la mejor adaptacién de los mismos a la realidad administrativa y como consecuencia de
ello con la mayor facilidad de obtencién de datos necesarios para los indicadores
propuestos.

Indicador de diversidad de usos terciarios. Por ultimo, dadas las restricciones de la
normativa urbanistica vigente para localizar viviendas turisticas en plantas superiores a
la baja, en estos momentos es mayoritariamente en planta baja donde se esta
formalizando su implantacién. Esta es la razdén por la que el aumento de viviendas
turisticas podria estar afectando al tejido comercial de los barrios.

En efecto, la rentabilidad de un establecimiento turistico resulta en muchas ocasiones
superior a la que se registraria destinando un local en planta baja a otro tipo de usos
comerciales. Por otro lado, si la capacidad de alojamiento turistico en un barrio es
excesiva, los comercios destinados a satisfacer las necesidades del turismo podrian
terminar siendo también mas rentables que los comercios destinados al abastecimiento
o servicio de la poblacién residente.

El objetivo, en este caso, es garantizar la adecuada coexistencia de las distintas
categorias de uso terciario —comercial, oficinas, recreativo y hotelero- y evitar que la
demanda masiva de locales para implantacidon de viviendas turisticas monopolice la
oferta de los bajos comerciales. Para ello procede definir un indicador que controle la
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implantacion de viviendas turisticas en planta baja para evitar la afeccién negativa al
tejido comercial del barrio.

Se opta por un indicador accesible y contrastable, definido por el porcentaje de locales
en planta baja destinado a viviendas turisticas, en cada manzana, respecto del nimero
total de locales en planta baja, que, en esa misma manzana, se destinan a todo tipo de
usos terciarios.

Los datos de locales comerciales por manzana se obtendrdn de los datos catastrales.

Estos indicadores deberan incorporarse, también, al Plan Especial de Directrices de Calidad
Urbana de los Barrios, en su préxima revision.

11.7. Censo municipal de viviendas turisticas

La conclusion del Informe de la Fundacion Visit Valencia es que la base de datos disefiada por el
Ayuntamiento de Valencia representa una excelente oportunidad para desarrollar andlisis
comparativos entre los diferentes barrios de la ciudad que permitirdn medir la presién de la
actividad de alojamiento turistico en la ciudad.

Un mecanismo potente para fomentar y mantener actualizada esta base de datos es la creacién
de un censo municipal en el que los datos se inserten con el formato y caracteristicas necesarias
para elaborar éptimamente los indicadores. En este sentido, cabe mencionar el Reglamento
2024/1028 (UE) de 11 de abril de 2024, del Parlamento Europeo y el Consejo, que prohibe la
coexistencia de procedimientos de registro duplicados para los servicios de alquiler de
alojamientos de corta duracién, sin afectar a los procedimientos de autorizaciéon o licencia
regulados en las diferentes Administraciones.

Frente a ello, en la linea de la Directiva de Servicios y el Reglamento europeo, el registro
municipal se plantea como un censo, Unicamente a efectos estadisticos, y no se concibe como
tramite previo a cargo de los interesados, sino como base de datos especializada, alimentada y
mantenida desde la propia Administracion. No debe suponer, por tanto, una carga
administrativa adicional a los tramites actuales.

De este modo, aquellos alojamientos turisticos que dispongan u obtengan licencia municipal o
titulo habilitante correspondiente seran incluidos en un registro municipal accesible al publico
en general, si bien con estricto cumplimiento de la normativa vigente en materia de tratamiento
y proteccién de datos personales.
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B) NORMAS URBANISTICAS

La presente Modificacion afecta a los articulos 6.6, 6.17, 6.23, 6.28 y 7.5 de las Normas
Urbanisticas del Plan General, e incorpora una nueva disposicién adicional a las mismas, de la
siguiente manera:

Articulo 1.- Se modifica el apartado 4.g) del articulo 6.6 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, regulador del uso hotelero (Tho.1) en la Zona de Conjuntos Histéricos Protegidos
(CHP), quedando con la redaccion siguiente:

Articulo 6.6.-Usos
(...)

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales
especificas):

(...)

g) Tho.l.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacion
hotelera.

Se admiten en edificio de uso exclusivo y en edificio de uso mixto, pudiéndose en ambos
casos ocupar plantas por debajo de la baja con usos complementarios al hotelero que no
respondan al uso de habitacidn, comedor o sala de estar y cuya densidad de ocupacion
esté comprendida entre 10 m2/persona y 40 m2/persona, ambas inclusive, o se trate de
espacios de ocupacion nula.

Si se ubican en edificio de uso mixto con uso principal residencial, deberan cumplirse las
ademas las siguientes condiciones:

- Con caracter general se ubicaran en planta baja, siempre que la actividad ocupe la
totalidad de los locales en planta baja de la parcela.

- Excepcionalmente podran ubicarse también en plantas superiores a la baja, siempre
gue por debajo de las mismas no existan usos residenciales. En dichas plantas podran
convivir con usos terciarios distintos de los comerciales y recreativos, pero no con
usos residenciales, y deberan contar en todo caso con acceso desde la via publica
mediante nucleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de los que
sirvan a los usos residenciales.

En todo caso, se estara a las limitaciones y condiciones de implantacidn establecidas en la
disposicidn adicional tercera de estas normas.
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Articulo 2.- Se modifica el apartado 4.h) del articulo 6.17 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, regulador del uso hotelero (Tho.1) en la Zona de Ensanche (ENS), quedando con la
redaccion siguiente:

Articulo 6.17.- Usos.
(...)

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales
especificas):

()

h) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotaciéon
hotelera.

Se admiten en edificio de uso exclusivo y en edificio de uso mixto, pudiéndose en ambos
casos ocupar plantas por debajo de la baja con usos complementarios al hotelero que no
respondan al uso de habitacién, comedor o sala de estar, y cuya densidad de ocupacion
esté comprendida entre 10 m2/persona y 40 m2/persona, ambas inclusive, o se trate de
espacios de ocupacion nula.

Si se ubican en edificio de uso mixto con uso principal residencial, deberdn cumplirse las
ademas las siguientes condiciones:

- Con cardcter general se ubicardn en planta baja, siempre que la actividad ocupe la
totalidad de los locales en planta baja de la parcela.

- Excepcionalmente podran ubicarse también en plantas superiores a la baja, siempre
gue por debajo de las mismas no existan usos residenciales. En dichas plantas podran
convivir con usos terciarios que no sean comerciales ni recreativos o con usos
residenciales y deberan contar en todo caso con acceso desde la via publica mediante
nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los que sirvan a
los usos residenciales.

En todo caso, se estara a las limitaciones y condiciones de implantacidn establecidas en la
disposicién adicional tercera de estas normas.

Articulo 3.- Se modifica el apartado 4.h) del articulo 6.23 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, regulador del uso hotelero (Tho.1) en la zona de Edificacidon Abierta (EDA), quedando
con la redaccién siguiente:

Articulo 6.23.- Usos.
(...)

4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
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normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales
especificas):

(...)

h) Tho.l.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacién
hotelera.

Se admiten en edificio de uso exclusivo y en edificio de uso mixto, pudiéndose en ambos
casos ocupar plantas por debajo de la baja con usos complementarios al hotelero que no
respondan al uso de habitacién, comedor o sala de estar, y cuya densidad de ocupacién
esté comprendida entre 10 m2/persona y 40 m2/persona, ambas inclusive, o se trate de
espacios de ocupacion nula.

Si se ubican en edificio de uso mixto con uso principal residencial, deberdan cumplirse
ademas las siguientes condiciones:

- Con cardcter general se ubicaran en planta baja, siempre que la actividad ocupe la
totalidad de los locales en planta baja de la parcela.

- Excepcionalmente podran ubicarse también en plantas superiores a la baja, siempre
gue por debajo de las mismas no existan usos residenciales. En dichas plantas podran
convivir con usos terciarios que no sean comerciales ni recreativos o con usos
residenciales y deberan contar en todo caso con acceso desde la via publica mediante
nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los que sirvan a
los usos residenciales.

En todo caso, se estara a las limitaciones y condiciones de implantacion establecidas en la
disposicién adicional tercera de estas normas.

Articulo 4.- Se modifica el apartado 4.k) del articulo 6.28 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, regulador del uso hotelero (Tho.1) en la Zona de Vivienda Unifamiliar (UFA), quedando
con la redaccién siguiente:

Articulo 6.28.- Usos.
(...)

4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccién contra incendios o de Ordenanzas municipales
especificas):

k) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacién
hotelera.

Sélo se admiten en edificio de uso exclusivo. En todo caso, se estara a las limitaciones y

condiciones de implantacion establecidas en la disposiciéon adicional tercera de estas
normas.
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Articulo 5.- Se modifica el apartado 2 del articulo 7.5 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, quedando con la redaccidn siguiente:

Articulo 7.5 Uso Terciario (T)

(...)

2. Uso Hotelero (Tho): comprende las actividades sujetas a la legislacién especifica en
materia de turismo que se desarrollan en establecimientos abiertos al publico y cuyo
objeto es proporcionar alojamiento temporal a las personas con o sin prestacién de otros
servicios de caracter comun o complementario. En el presente Plan se distinguen los
siguientes usos hoteleros:

a)

b)

Hoteles, hoteles-apartamento, hostales, pensiones, viviendas de uso turistico, y
blogues y conjuntos de apartamentos en régimen de explotaciéon hotelera, o
similares (Tho.1).

Campamentos de turismo de uso colectivo, campings, areas de pernocta en transito
para vehiculos y auto-caravanas, alojamiento turistico rural, albergues turisticos,
campamentos juveniles, centros y colonias de vacaciones escolares, y similares.
(Tho.2).

En la autorizacién de los establecimientos de uso hotelero (Tho) se estara a lo dispuesto,
entre otras, en la normativa vigente en materia de turismo, debiéndose cumplir, ademas,
las siguientes condiciones especificas:

i)

En la autorizaciéon de viviendas turisticas y bloques y conjuntos de apartamentos
turisticos se estara, ademas de a lo regulado en la normativa vigente en materia de
turismo, a lo dispuesto en la normativa vigente en materia de habitabilidad, disefo y
calidad aplicable en atencidn a la tipologia edilicia empleada en cada caso.

Concretamente, las viviendas turisticas deberan cumplir las condiciones de disefio y
calidad en edificios de viviendas de uso permanente, y los bloques y conjuntos de
apartamentos deberan cumplir las condiciones de disefio y calidad establecidas en la
legislacidn sectorial de turismo, tanto en las unidades de alojamiento como en los
espacios comunes de los edificios o partes de ellos donde se desarrollen.

En los establecimientos destinados a vivienda turistica o a apartamentos turisticos
agrupados en conjuntos o bloques, los locales de ocupacién nula o sin uso del tipo
almacén, trastero, vestidor, cuarto de instalaciones, archivo o similares no podran
suponer mas del 20% de la superficie total del establecimiento o vivienda, segun sea
el caso.
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Articulo 6.- Se afiade una nueva disposicion adicional cuarta a las Normas Urbanisticas del Plan
General, con la redaccién siguiente:

DISPOSICION ADICIONAL CUARTA.- Normas especificas reguladoras del uso hotelero (Tho.1)

1.- Ambito de aplicacién:

1.1.- El dmbito subjetivo de la presente regulacion es el uso hotelero Tho.1, comprensivo de
las actividades sujetas a la legislacion especifica en materia de turismo de las siguientes
categorias: hoteles, hostales, albergues, pensiones, viviendas de uso turistico y bloques vy
conjuntos de apartamentos en régimen de explotacién hotelera, o similares.

1.2.- El dmbito territorial de la presente regulacién estd constituido por las zonas de
ordenacion en las que el Plan General establece como uso dominante el residencial, tanto si se
encuentran ordenadas por el propio Plan General como si lo estdn por sus instrumentos de
desarrollo, con la Unica excepcion del dambito fisico ordenado por el Plan Especial de Ciutat
Vella, que dispone de una regulacién especifica en este campo.

Tampoco se aplicaran las presentes normas a:

- Parcelas completas cuya calificacién o uso pormenorizado exclusivo, conforme al
planeamiento, sea dotacional, terciario o industrial, se encuentren o no localizadas en
zonas de ordenacién de uso dominante residencial, aunque si entraran en el cdmputo
del porcentaje relativo a la saturacion establecido en los indicadores de esta
Modificacién, siempre y cuando estén incluidos en los dambitos territoriales
establecidos —barrios o distritos-.

- Ambitos de gestién cuyo uso global o dominante sea el dotacional, terciario o
industrial.

2.- Indicadores:

2.1.- Con la finalidad de diagnosticar de forma objetiva los efectos de la actividad de
alojamiento turistico en el término municipal, se establecen los tres indicadores especificos que
se definen a continuacién. A efectos de su aplicacion territorial, se considerara la subdivisidn
administrativa de la ciudad en distritos y barrios en el caso de los indicadores de los apartados
2.2 y 2.3 y la manzana o unidad urbana equivalente completa para el indicador establecido en el
apartado 2.4.

2.2.- Indicador de saturacién de alojamientos turisticos (A): con este indicador se pretende
establecer una correlacién entre la capacidad de alojamiento turistico y la poblacién residente.
Se define por la relacién, medida en porcentaje, entre el niumero de plazas turisticas existentes,
considerando todas las tipologias de alojamiento turistico comprendidas en el uso terciario
hotelero (Tho.1), y el niumero de habitantes empadronados, segun la siguiente formulacién
referida territorialmente tanto al barrio como al distrito:

A (%)= N2 plazas turisticas / N2 habitantes
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Donde:

- N2 plazas turisticas: niumero de plazas de alojamiento turistico que resulte de los
establecimientos autorizados en cualquiera de las tipologias comprendidas en el uso
terciario hotelero, contabilizadas en cada barrio y distrito.

- N2 de habitantes: nimero de habitantes empadronados, contabilizados en cada barrio
y distrito. Se considerara el ultimo dato oficial publicado por el INE como consecuencia
de su revisién anual.

2.3.- Indicador de afeccidn de las viviendas de uso turistico sobre el tejido residencial (B): con
este indicador se pretende determinar el impacto de los alojamientos turisticos no hoteleros
gue tienen una incidencia directa sobre el parque residencial y que, en consecuencia, pueden
influir de manera directa en la disponibilidad y precio de las viviendas y de los alquileres.
Asimismo, se pretende garantizar que no se produce una concentracién excesiva de viviendas
turisticas y bloques y conjuntos de apartamentos turisticos en un ambito territorial reducido.

Este indicador se define por la relacidon, medida en porcentaje, entre el nimero de viviendas
turisticas y de unidades de apartamentos turisticos existentes en bloques y conjuntos de
apartamentos turisticos, y el nimero de viviendas, referidas territorialmente tanto al barrio
como al distrito, segun la siguiente formulacidn:

B (%) = N2 (VUT + AUT) / N2 viviendas
Donde:

- VUT : numero de viviendas de uso turistico autorizadas y contabilizadas, en cada distrito
y barrio.

- AUT: numero de apartamentos turisticos contabilizados, incluidos en bloques y
conjuntos de apartamentos turisticos, en cada distrito y barrio.

- N2 viviendas: Numero total de viviendas en barrio o en distrito, obtenido en base a los
datos generados por el catastro.

2.4.- Indicador de diversidad de usos terciarios (C): con este indicador se pretende determinar
la incidencia que la implantacién de alojamientos turisticos en planta baja tiene sobre el tejido
comercial y de servicios del barrio, siendo que este tejido tiene como ubicacion preferente,
precisamente, la planta baja de las edificaciones.

Este indicador se define por el porcentaje de locales en planta baja destinados a cualquier
tipologia de alojamientos turisticos y localizados en parcelas con uso dominante residencial,
respecto del nimero total de locales en planta baja existentes en esa misma manzana, segun la
siguiente formulacion:

C (%) = N2 Locales LAT / N2 LPB
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Donde:

- N2 LAT: Locales en planta baja, localizados en parcelas con uso dominante residencial,
destinados a establecimientos de alojamiento turistico de cualquier tipo, por manzana.

- N2 bLPB: Locales en planta baja localizados en parcelas de uso dominante residencial,
por manzana.

2.5.- El dato relativo al numero de viviendas turisticas, bloques y conjuntos de apartamentos
turisticos, y unidades de uso privativo en éstos (apartamentos turisticos), asi como el dato
relativo al nimero de plazas turisticas, se extraerd de las bases de datos municipales que
tomardn como referencia los titulos habilitantes municipales validos y eficaces.

El dato relativo al nUmero de habitantes se extraera de los datos oficiales publicados por el INE
con cardcter anual.

Los datos relativos al nimero de viviendas y al nimero de locales en planta baja se extraeran de
los datos oficiales del Catastro. En caso de duda, podran ser comprobados in situ por el personal
municipal, prevaleciendo la realidad que resulte de la inspeccion municipal.

3.- Niveles de saturacion turistica:

3.1.- Alos efectos de regular el uso hotelero (Tho) con conocimiento real de las circunstancias
gue rodean al desarrollo de la actividad de alojamiento turistico en la ciudad, se establecen
diferentes niveles de saturacidn en relacion con los resultados obtenidos por aplicacidon de los
indicadores definidos.

3.2.- La aplicacién del indicador de saturacion de alojamientos turisticos (A) concreta la
divisién del territorio en dos zonas:

- Zona saturada.
- Zona no saturada.

Los niveles o umbrales que determinan la localizacién de una parcela en una u otra zona de
saturacion son:

- Nivel 1: Zona saturada: Cuando la relacidn entre numero de plazas turisticas totales
(hoteleras + apartamentos + viviendas turisticas) y el numero de habitantes
empadronados iguale o supere el 8%, referido a cada barrio y distrito.

- Nivel 2: Zona no saturada: Cuando la relacidn entre el nimero de plazas turisticas totales
y el de habitantes empadronados es inferior al 8%, referido a cada barrio y distrito.

Para la aplicacion de este umbral, los niveles de saturacién se recogerdn graficamente, por
barrios y distritos, en los planos que periédicamente seran publicados en la web municipal, una
vez actualizados los datos de base que se utilizan para calcularlos. La situacidon de partida se
indica en los planos que acompaian a este documento como documentacidn complementaria.
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3.3.- Elumbral que, por aplicacién del indicador de afeccion de llas viviendas de uso turistico
sobre el tejido residencial (B), determina que los efectos de dicha actividad alcanzan niveles no
admisibles, se establece en el 2%, por distrito y barrio.

3.4.- El umbral que, por aplicacion del indicador de diversidad de usos terciarios (C),
determina que la ocupacion de locales en planta baja por la implantacién de establecimientos
hoteleros de cualquier tipologia, alcanza niveles no admisibles, se establece en el 15% de los
locales susceptibles de uso no residencial, localizados en parcelas de uso dominante residencial,
aplicado este porcentaje para cada manzana.

4.- Regulacion del uso hotelero:
4.1.- Zonas turisticamente saturadas:

Estas zonas se corresponden con los distritos y barrios que se indican, bajo esta
denominacién, en los planos que acompafan a la presente modificacion como
documentacién complementaria, y que seran objeto de actualizacién periddica conforme
se dispone en la presente disposicidon adicional, sin que tal actualizacion suponga en
ningun caso, modificacidn de este instrumento de planeamiento.

En general, en estas areas no se admitira la implantacidén de nuevos establecimientos de
alojamiento turistico en las parcelas a las que el planeamiento atribuya un uso dominante
residencial y, si cesara la actividad de uno o varios de los establecimientos turisticos
existentes y se hubiera extinguido por cualquier causa el titulo habilitante de la apertura
de la actividad, no se permitira su reapertura mientras no se rebaje el nivel de saturacién
turistica por debajo de los indicadores aprobados.

Como excepcidn, podra permitirse la implantacion de nuevos establecimientos de caracter
hotelero —no de viviendas turisticas ni de conjuntos o bloques de apartamentos turisticos-
si se trata de establecimientos hoteleros de calidad alta (superior a cuatro estrellas, segun
terminologia utilizada en la normativa de turismo), siempre que el indicador de saturacién
de alojamientos turisticos (A) no supere el 20%.

En las parcelas a las que el planeamiento atribuya un uso exclusivo terciario, industrial o
dotacional se estard a lo dispuesto en las ordenanzas particulares correspondientes a su
calificacion urbanistica, sin que sobre ellas tengan efecto las limitaciones establecidas para
las parcelas residenciales.

4.2.- Zonas no saturadas:
Estas zonas se corresponden con los distritos y barrios que se indican con esta
denominacion en los planos de ordenacién que acompanan a la presente modificacién, y

gue serdn objeto de actualizacién periddica conforme se dispone en el apartado 52 de la
presente disposicion adicional.
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4.3.-

En estas zonas se controlarda que no se sobrepasa el nivel maximo de saturaciéon
establecido para el indicador A, ni los limites criticos establecidos para los indicadores B y
C. Si con la actuacién propuesta se sobrepasaran dichos niveles, la zona —barrio o distrito-
pasard a tener la consideracidn de zona saturada, aplicdndose desde ese momento la
regulacion del apartado 4.1 anterior, en cuyo caso el establecimiento hotelero en cuestiéon
no serd autorizable.

Como excepcidn, podra permitirse la implantacién de nuevos establecimientos de caracter
hotelero —no de viviendas turisticas ni de conjuntos o bloques de apartamentos turisticos-
si se trata de establecimientos hoteleros de calidad (superior a cuatro estrellas, segun
terminologia utilizada en la normativa de turismo), siempre que el indicador de saturacién
de alojamientos turisticos (A) no supere el 20%.

En las parcelas a las que el planeamiento atribuya un uso exclusivo terciario, industrial o
dotacional se estard a lo dispuesto en las ordenanzas particulares correspondientes a su
calificacion urbanistica, sin que sobre ellas tengan efecto las limitaciones establecidas para
las parcelas residenciales.

Independientemente del nivel de saturacién turistica de la zona, para la implantacién de
nuevas actuaciones de cardcter terciario hotelero que incluyan mas de 100 habitaciones
sobre parcelas a las que el planeamiento atribuya un uso dominante residencial, se debera
redactar, tramitar y aprobar un Plan Especial —o instrumento de planeamiento que
corresponda- que ordene el cambio de uso y calificacidon del suelo como enclave terciario
(TER-3) y establezca las condiciones bajo las que se llevara a cabo la nueva actuacién, con
la necesaria justificacion de la conveniencia y oportunidad del mismo y del interés publico
de la propuesta, circunstancias que seran valoradas por el Ayuntamiento caso por caso en
ejercicio de su potestad discrecional de planeamiento, sin que el hecho de no
sobrepasarse los niveles maximos de saturacién turistica, determine derecho subjetivo
alguno a la tramitacidn y aprobacion del correspondiente instrumento de planeamiento a
favor del proponente .

5.- Actualizacion

Los datos relativos a la poblacién se actualizardan anualmente, tomando como referencia la
fecha del acuerdo plenario por el que se asuman los datos del INE.

Los datos relativos al numero de viviendas y al nimero de locales en planta baja se actualizaran
anualmente, tomando como referencia la misma fecha establecida para actualizaciéon de la
poblacién.

Los datos utilizados para determinar el estado de la saturacién de los barrios y los distritos seran
revisados a medida que se vayan dando las oportunas licencias, adaptando la regulacién a los
valores obtenidos en cada momento.

El plano indicativo de la situacion de saturacion turistica de barrios y distritos serd actualizado
en el momento en que se produzca una variacion de la situacion, y se encontrara disponible
para su consulta en la pagina web municipal en tiempo real.
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Si, atendiendo a la evolucion de la situacion registrada en cada momento, fuera necesario
corregir o modificar los indicadores o los niveles de saturacion establecidos, o bien eliminarlos o
introducir unos nuevos, dicha modificacién o correccion se realizara mediante una modificacion
de este instrumento de planeamiento. Por el contrario, la actualizacién de los diferentes datos a
que se ha hecho referencia anteriormente, no supondra en ningin caso, modificacién del
instrumento de planeamiento.

6.- Censo municipal de viviendas turisticas

Aquellas viviendas turisticas que dispongan u obtengan licencia municipal o el titulo habilitante
correspondiente seran incluidas en un censo municipal, de efectos estadisticos, que podra ser
consultado desde la web municipal para conocimiento del publico en general, si bien con
estricto cumplimiento de la normativa vigente en materia de tratamiento y proteccion de datos
personales. La inclusion de un establecimiento turistico en este censo se producira de oficio, con
la obtencién del titulo habilitante de la obra y la actividad, o sélo de la primera si no se
obtuvieran ambos en unidad de acto; y se producira sin perjuicio de la obligacién del interesado
de inscripcion en el Registro autondmico de Turismo o en cualquier otro tipo de registro de
caracter sectorial.

El régimen juridico de este censo, su estructura, el procedimiento interno de acceso al mismo y
su publicidad, entre otros, se aprobaran mediante el correspondiente acuerdo de la Junta de
Gobierno Local.

7.- Inspeccion
El Ayuntamiento de Valencia desarrollara un plan de inspecciones para verificar el cumplimiento
de esta normativa y, en su caso, clausurar aquellos establecimientos de alojamiento turistico

gue hayan sido implantados sin el preceptivo titulo habilitante o sin cumplir las condiciones
incluidas en dicho titulo.
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