AL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GRANADA

Expdte. 15569/24. Innovaciéon puntual para adecuar la normativa del PGOU-01 a la
normativa autonomica en materia de turismo.

NOMBRE DE LA PERSONA O PERSONAS FIRMANTE (S) (mejor de forma individual aunque
luego se pueda afadir un pliego de firmas colectivo de apoyo), con DNI n2 XXXXXXXXX,
vecino/a de Granada, con domicilio a efectos de notificaciones en XXXXXXXXXXXXX, CP.
XXXXX, en nombre propio y también como miembro de XXXXXXXXXXXXXX (por ejemplo,
Albayzin Habitable o cualquier otra asociacién o colectivo) (da igual que esta plataforma
ciudadana no tenga personalidad juridica porque para eso se presenta el escrito también“en
nombre propio”),

- A rellenar/completar
- Nota aclaratoria: a borrar

En relacién con el acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno Local, en sesion del 26 de julio
de 2024, expediente nim. 15569/24, por el que procedié a la aprobacion del documento de
AVANCE relativo a la Innovacion puntual del PGOU-01 para su adecuacién a la normativa
autondémica en materia de turismo, y dentro del plazo habilitado en el edicto publicado en la
Web - Tablén de Edictos del Ayuntamiento de Granada,

Por medio del presente se procede a formular las siguientes

SUGERENCIAS

Primera. Exposicion de Motivos.

Tanto los criterios de interpretaciéon del PGOU-01 sobre las viviendas de uso turistico, con
expediente num. 18434/24, aprobados por el pleno en su sesiéon de fecha 26 de julio y
publicado en el BOP del dia 7 de agosto, como la regulacién incluida en el Avance de la
Innovacién puntual del PGOU-01 para su adecuacién a la normativa autondmica en materia
de turismo, con expediente nim. 15569/24, aprobado por la Junta de Gobierno Local en



sesion de igual fecha, suponen una “modificacion menor” en el sentido estricto del término y
tienen escasisimo alcance para un barrio como el Albayzin (también para otros barrios), pues
no permiten ni de lejos solucionar los multiples problemas generados por Ila
sobreexplotacidn turistica, que ya satura éste y otros barrios de Granada.

De acuerdo con el informe elaborado por B&S Europe para la Fundacién Patrimonio del
Albaicin en julio de 2000, como Proyecto piloto urbano financiado con Fondos FEDER, el
descenso del nimero de moradores del Albayzin ha sido imparable desde los afios 70 y se
encuentra en minimos histdricos con menos de 7.000 personas censadas; y a ello se suma el
envejecimiento de la poblacion, coadyuvado por el hecho de que el Albayzin no ofrece
ningun tipo de vivienda asequible para jovenes o para nuevas familias. La juventud no
encuentra lugar ni tiene futuro en el barrio, mientras que todo el turismo es bienvenido. Las
cifras son demoledoras y siguen creciendo sélo en perjuicio de los vecinos y vecinas del
barrio.

Esta realidad es insostenible y necesitamos un marco normativo que proteja a los vecinos
frente al uso y abuso indiscriminado de corporaciones, agencias, empresas turisticas e
individuos que han promovido, permitido y potenciado esta realidad.

La sostenibilidad de cualquier actividad implica o exige necesariamente cuotas o limites a su
desarrollo. Véase, la actividad turistica es conveniente y bienvenida, hasta un cierto limite
gue no desequilibre la actividad normal de una ciudad o un barrio o acabe
desnaturalizandolos, llegando a convertirlos en meros “parques tematicos” o escenarios
artificiales.

Parece grave que la Junta de Andalucia, que tiene competencias exclusivas en materia de
Turismo (Ley del Turismo de Andalucia de 2011, con entrada en vigor el 31/01/2012), cuyo
Objeto es “la ordenacion, la planificacion y la promocion del TURISMO SOSTENIBLE” haya
fallado estrepitosamente al no implementar los instrumentos de medida y control de Ia
actividad turistica que debia poner en marcha. En estos afios se ha mantenido un incremento
muy notable de la actividad turistica pero se han generado problemas casi irreversibles de
pérdida de poblacién, tension brutal del mercado inmobiliario, pérdida de identidad de la
ciudad, falta de futuro para los jovenes que pretenden acceder a una vivienda y para los
estudiantes que acuden en masa cada afio a la Universidad de Granada y ya tienen
dificultades para encontrar pisos de estudiantes asequibles. Hechos que nos alertan y nos
sonrojan.

Por este motivo, podemos afirmar que la innovacién y el criterio de interpretacion aprobados
constituyen una operacion de maquillaje, un avance minimo, un paso demasiado corto que
no regula absolutamente nada de lo verdaderamente importante, porque no establece limite
alguno al volumen de la actividad turistica global, lo que nos hace ahondar en la
insostenibilidad de la situacidén y en la necesidad de no perder un tiempo precioso, en el que



este Ayuntamiento debe tomar soluciones urgentes y valientes.

El Ayuntamiento de Granada debe trazar una linea protectora del uso residencial frente al
turistico en todas sus formas (hoteles, hostales, albergues, apartamentos turisticos, VFT, VUT
u otros similares) y por barrios, zonas o manzanas. Si no se fija este porcentaje, la
Administracion serd responsable de propiciar zonas tensionadas, invadidas y depredadas por
el turismo, como la Carrera del Darro, el Barrio de San Pedro o el Paseo de los Tristes. Y es
gue sin limites claramente establecidos al turismo en todas sus formas, no puede haber ni
sostenibilidad ni verdadera proteccién del derecho a la vivienda para los vecinos y vecinas
tanto del Albayzin como de otros barrios histdricos e incluso la ciudad de Granada.

El turismo genera riqueza pero es una actividad depredadora de recursos de todo tipo.
Desafortunadamente, a dia de hoy, el crecimiento del turismo es insostenible si no se legislan
y ordenan conveniente y previamente todos los graves problemas que el propio
Ayuntamiento de Granada ha detectado que genera en esta ciudad, como lo hace en el resto
de ciudades turisticas del mundo.

Ademas, no se trata de un problema con un diagndstico aislado, sino que debemos aprender
de los procesos emprendidos por otros paises y ciudades de nuestro entorno y de todo el
planeta. No en vano, ciudades como Nueva York, Amsterdam, Paris, Berlin, Florencia,
Barcelona, New Orleans, San Francisco o Lisboa se han visto abocadas a prohibir los AirBnb.
No ha sido por gusto sino por necesidad.

Desde nuestro punto de vista, la “Evaluacién ambiental estratégica” de la actividad turistica
es negativa a todas luces, maxime cuando no se prevé el presupuesto minimo imprescindible
en los Ayuntamientos para abordar los gastos extraordinarios que el uso y abuso turistico
genera. Destacamos por su importancia el incremento de los precios del alquiler; la falta de
vivienda de compra y/o alquiler para residentes, el estrés hidrico y energético, la barificacion,
la suciedad debida al continuo ir y venir de personas, los ruidos que sobrepasan los limites
legales establecidos para no dafar la salud; la sobredemanda y saturacién del transporte
publico; la ocupacién excesiva de los espacios publicos; problemas de convivencia; la
desaparicion del comercio de cercania; la imposibilidad de acceder a los bares del barrio de
toda la vida, dispuestos exclusivamente para atender al turismo, etc..

Segun noticias aparecidas a principios de verano en la prensa, -pero no refrendadas hasta la
fecha por ningun texto legal vinculante-, las licencias turisticas se suspenderan durante 3
afios. La realidad es que, en los meses transcurridos desde la entrada en vigor del Decreto
31/2024 el pasado 12 de febrero, y gracias a la publicidad que el Ayuntamiento ha dado a las
futuras restricciones, Granada se enfrenta a un aluvién de nuevas viviendas turisticas, que
ahondan en la problematica existente, lo que nos entristece profundamente. ¢De verdad era
necesario?

Como conclusion, a modo de resumen de lo expuesto, se puede decir que se trata de:



- Respuesta tardia e insuficiente, que sélo pretende frenar el boom de pisos turisticos
diseminados en bloques de vecinos (pequefios propietarios), dejando la puerta abierta a
los grandes especuladores que tiene via libre para la compra de edificios completos y
bajos comerciales.

- Respuesta timida y falta de ambicion para abordar de manera eficaz la compleja
problemdatica que se plantea en el prélogo, en particular la falta de vivienda y el
encarecimiento brutal los precios de compra y alquiler.

- Respuesta ineficaz para el Albayzin pues no lo protege en absoluto frente a grandes
especuladores inmobiliarios que pueden seguir adquiriendo carmenes para convertirlos
en apartamentos individuales, sin traba legal alguna ni proteccion a esta vivienda
caracteristica del Albayzin.

Por todo lo dicho, y como primera propuesta, solicitamos que el Ayuntamiento de Granada
proceda a solicitar a la Consejeria de Turismo, para que a su vez proponga al Consejo de
Gobierno de la Junta de Andalucia, la declaracion de barrios turisticamente saturados y la
puesta en marcha inmediata de un Programa de Recualificacion de Destino para el
Albayzin y el Sacromonte, atendiendo al Articulo 14 de la Ley de Turismo, “Programas de
Recualificacion de Destinos”.

Segunda. Consulta Publica previa.

Entre los dias 2 y 16 de julio de 2024, a través del portal de participacion ciudadana
“Granada Decide”, en la url: https://decide.granada.org, se mantuvo abierto el plazo para

que la ciudadania pudiera presentar “sugerencias y aportaciones a los problemas
urbanisticos que se pretenden reqular con la innovacion de los citados instrumentos de
planeamiento urbanistico” .

Se referia expresamente al PGOU (2001) y al Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior
del Area Centro.

Se trataba, segln el propio anuncio, de una “consulta publica previa a la innovacion del
PGOU y del PEPRI del Area Centro para adaptarlas a la normativa autonémica sobre
alojamientos turisticos, viviendas de uso turistico y establecimientos de apartamentos
turisticos y hoteleros”.

Se hacia referencia expresamente a la Ley 13/2011 de 23 diciembre, de Turismo de
Andalucia, y al Decreto 31/2024, de 29 de enero, por el que se modifican diversas
disposiciones en materia de viviendas de uso turistico, establecimientos de apartamentos
turisticos y hoteleros de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Junto al anuncio se publicaba el texto del “articulo 6.2.7.1. Tipos de uso de alojamiento


https://decide.granada.org/

hotelero: definiciones y condiciones de implantacion”, del vigente PGOU. No se acompafiaban
ni propuestas alternativas ni informes técnicos ni juridicos..

Debe valorarse como positivo que se abriera un proceso de consulta publica anterior al que
es obligatorio respecto al Avance de la innovacidn, en aplicacion del articulo 77 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA), que es el tramite actual.

Sin embargo resulta curioso que para aquella consulta publica sélo se hiciera publicidad a
través de la web municipal, que desgraciadamente no visita mucha gente, sin que se
promoviera un mas amplio proceso de participacién, con informacién previa y consulta
directa a las personas y colectivos mas afectados por los problemas que se pretenden
atender a través de esta innovacion, bien directamente o a través de sus entidades
representativas. De esa forma tan limitada el proceso participativo queda reducido a la
minima expresién, a la mera formalidad.

Al respecto hay que recordar la amplitud con que el articulo 6 de la Ley 7/2017, de 27 de
diciembre, de Participacion Ciudadana de Andalucia regula esta cuestién. Incluyendo no solo
la participacion de las habituales “organizaciones sindicales, empresariales, colegios
profesionales y demds entidades representativas de intereses colectivos” sino que va mucho
mas alld y abre la participacion hasta las “plataformas, movimientos, foros o redes
ciudadanas sin personalidad juridica, incluso las constituidas circunstancialmente”.

Amplitud que asume también el art. 3 del Reglamento Orgdnico de Gobierno Abierto de la
Ciudad de Granada (R.0.G.A).

Por tanto, se entiende que deberia haberse abierto, planificado y ejecutado un proceso de
consulta publica mucho mas amplio, participativo y real.

Por otra parte, resulta curioso que de aquel primer proceso de consulta publica no se
conozca su resultado, desconociéndose por tanto cudntas personas o entidades participaron
en el mismo y cudles fueron sus aportaciones o sugerencias respecto a este importante

asunto.

El articulo 100 del ROGA, titulado “Conclusion de los procesos de participacion” establece
que:

1. El proceso de participacion se cerrard con un Informe de Resultados.

2. Que dicho Informe se trasladard a las personas participantes y se publicard, para
general conocimiento del conjunto de la ciudadania, en la plataforma digital de
participacion ciudadana. Ademds, se comunicard a la Concejalia Delegada
competente en la materia objeto del proceso participativo, a los efecto de la
adopcion de los acuerdos que procedan en relacidon con la ejecucion del resultado del



proceso.

Es evidente por tanto que a la documentacion del Avance deberia haberse adjuntado el
correspondiente y obligado Informe de Resultados de aquella consulta publica.

Por otro lado, llama la atencion la contradiccidn existente entre el anuncio de la primera
Consulta Publica, donde se habla de las innovaciones tanto del PGOU como del PEPRI Area
Centro, y el Avance de la innovacidon donde ésta ultima ha desaparecido, al menos de la
propuesta de texto normativo. Aunque, paradéjicamente, se sigue mencionando en algunos
parrafos del documento del Avance, concretamente al menos dos veces, en la pag. 25 del
Documento Ambiental Estratégico (hoja. 54 del documento completo):

6.5 Afecciones sobre el patrimonio histdrico-cultural

El centro de Granada forma parte del Conjunto patrimonial de la ciudad de Granada.

La modificacion de la normativa del PEPRI Centro de Granada, hace referencia a la
regularizacion del uso de vivienda turistica en esta zona patrimonial. Las afecciones
derivadas de la modificacidon se presuponen positivas al incrementar el control municipal
sobre actividades y usos.

6.6 Afecciones sobre el medio socioeconémico

A raiz del andlisis del medio socioeconémico realizado en la caracterizacién ambiental, se
identifica una afeccidn positiva local como consecuencia de la ejecucidn de la modificacién
de la normativa del PEPRI Centro de Granada propuesta.

Por tanto, deberia aclararse si se pretende tramitar y aprobar una innovacién sobre el
PEPRI Centro de Granada o simplemente se trata de un error, derivado de una primera
intencion luego descartada, en cuyo caso deberia ser corregido.

Igualmente, seria conveniente y necesario que a la documentacion del Avance se le
adjuntara y se hiciese publico el obligado Informe de Resultados de aquella primera
consulta publica

Tercera. Las VUT no son el unico ni el principal problema de la turistificacion.

Tanto lo aprobado en el expediente num. 18434/24, Criterios de interpretacién del PGOU-01
sobre las viviendas de uso turistico, como el contenido del Avance de la Innovacién puntual
del PGOU-01 para su adecuacion a la normativa autondmica en materia de turismo, con
expediente num. 15569/24, se refieren exclusivamente a las denominadas Viviendas de Uso
Turistico (VUT) pero no al resto de tipos de establecimientos de alojamiento turistico.

Siendo importante el crecimiento de las VUT en Granada no se puede obviar que no
constituyen el Unico ni el principal foco de atraccidn de turistas que contribuyen al fenémeno
de la turistificacién de determinados barrios histéricos de la ciudad, entendiendo por tal la
saturacidén de turistas en determinadas zonas de la ciudad, con los efectos negativos sobre



dichos barrios y la poblacién en ella residente.

Problemas que no son exclusivos de la ciudad de Granada sino que se estdan manifestando
también en las principales ciudades de caracteristicas similares y no sélo en Espaiia sino en
muchos paises de Europa y el mundo.

Problemas que, de una u otra forma, aparecen relacionados en la documentacion de ambos
expedientes como motivadores de las decisiones adoptadas. Concretamente son recogidos
en el texto del Decreto de la Alcaldesa, de fecha 12 de junio de 2024, por el que se dictaba
providencia de inicio de la innovacion del PGOU de Granada.

En él se vinculaba el auge del alquiler turistico de viviendas de uso residencial a la generacion
de una serie de “efectos colaterales negativos” provocados por esta misma actividad. Entre
ellos se mencionan (literalmente) los siguientes:

“Problemas medioambientales, territoriales y urbanisticos, problemas sociales de
acceso a la vivienda, gentrificacion o cambios de los entornos urbanos tradicionales, o
problemas de convivencia entre residentes y turistas”.

Respecto al problema de acceso a la vivienda se explicita que se refiere a

“la dificultad de acceso a la vivienda en propiedad por parte de los residentes debido a
un aumento de los precios de venta, lo que, junto con el incremento del precio de los
alquileres de vivienda habitual, eleva el coste habitacional, provocando incluso, en
ultima instancia, el abandono de la zona por los residentes tradicionales”.

En relacidn con la “gentrificacion” se reconoce que es un

“fenomeno, vinculado actualmente al fendmeno turistico aunque el alquiler turistico no
sea necesariamente su causa unica y exclusiva sino mds bien probablemente un
conjunto de circunstancias”.

Asi pues, en la motivacidon de ambos expediente se reconoce expresamente que la principal
consecuencia negativa del fendmeno turistico en los barrios histéricos de la ciudad, la
gentrificacion o expulsiéon de las personas residentes, no se debe exclusivamente al alquiler
turistico, aunque no aclara mas sobre esas otras causas.

Por tanto, después de este reconocimiento expreso y de la realidad conocida, parece que
adoptar medidas aplicables unicamente a las VUT no va a resolver los problemas tan
importantes seialados e incluso es posible que sélo favorezca que se pueda producir su
instalacion en bajos de edificios o una derivacion (migracidon) del modelo de las actuales
VUT hacia el de apartamentos turisticos que acabaria dejando las cosas mas o menos igual.

Iban Diaz, profesor de Geografia de la Universidad de Sevilla, especializado en procesos de
gentrificacion y turistificacion, mantiene que se esta produciendo un crecimiento desbocado



de pisos turisticos en las capitales andaluzas. éLa causa?, pues la existencia de una demanda
real y la ausencia de medidas concretas eficaces para controlar ese crecimiento.

En su opinidn “la regulacion de los pisos turisticos, tanto a nivel autondmico como a nivel
municipal, ha tenido muy en cuenta a la patronal de los pisos turisticos y de la patronal
hotelera, pero no se tiene en cuenta ni a los habitantes ni a los inquilinos, que son los que
sufren las consecuencias negativas del proceso de manera mds directa”.

Al respecto, afirma que con la nueva normativa andaluza, la modificacion del Decreto
28/2016, llevada a cabo por el Decreto 31/2024, se camina hacia una “profesionalizacion del
mercado de las viviendas turisticas” que “empezaron vendiéndose como un tipo de economia
social, de economia colaborativa” pero con esta reforma “tienden a la profesionalizacion, en
concreto de los intermediarios”.

En su opinion este cambio es “una demanda de la patronal hotelera y de los sectores mds
profesionalizados de los pisos turisticos... afectan a los propietarios aficionados” porque las
restricciones “van contra los pequefios tenedores de pisos turisticos. No hay restricciones
para el que tiene la capacidad de poner un bloque o una parcela entera. La tendencia es a la
profesionalizacion y a favorecer a los grandes agentes”.

Pero es mas, el efecto, tanto de la interpretacion del PGOU como de la Innovacidn, por su
propio contenido, tendria escasos efectos en barrios como el Albaicin y el Sacromonte o en
determinadas zonas del Realejo o el Centro Histérico, donde predominan o abundan las
viviendas unifamiliares, que cuentan con acceso separado, a las que, por tanto, no afectaria
para nada la nueva regulacion municipal.

En consecuencia, se considera imprescindible que, si se quiere intervenir para solucionar, o
al menos mejorar, los problemas colaterales surgidos como efecto de la actividad turistica,
se deberian promover y aprobar todo un conjunto de medidas. Por supuesto de indole
urbanistica, pero con mayor profundidad y amplitud a las ahora propuestas en ambos
expedientes. Pero también acompafiadas de medidas relativas a vivienda, transporte
urbano, movilidad, trafico, limpieza, seguridad, comercio de proximidad, ocupaciéon del
espacio publico, control de ruidos, inspeccion de obras y de establecimientos turisticos,
etc. etc. Todas ellas de competencia municipal.

Cuarta. Tanto la interpretacion del PGOU como la innovacion llegan tarde y no
aportan nada nuevo.
Resumidamente, los cambios que se pretenden introducir serian los siguientes:

1. Expediente nim. 18434/24, Criterios de interpretacion del PGOU-01 sobre las viviendas
de uso turistico (BOP. 7/agosto/2024). Ya vigente:



Lo que se aprueba es, literal y exclusivamente, lo siguiente:

“PRIMERO: Aprobar el siguiente criterio de interpretacion:

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

comprobacion de su cumplimiento.”

Lo que viene a decir es que la regulacién que hace el PGOU para los usos de alojamiento
hotelero (articulo 6.2.7.1 y ss.) serd también de aplicacién, a partir de ahora, al resto de
alojamientos turisticos. Estos otros son basicamente las VUT y los establecimientos de
apartamentos turisticos. Y que esto se hace en aplicaciéon de la normativa de Turismo de
Andalucia.

Hay que suponer, a sensu contrario, que hasta ahora el Ayuntamiento no estaba aplicando
esa normativa urbanistica a determinados alojamientos turisticos, como las VUT vy los
apartamentos turisticos.

2: Expediente num. 15569/24, Avance de la Innovacién puntual del PGOU-01 para su
adecuacion a la normativa autonémica en materia de turismo. En proceso de tramitacién
y por tanto aun no vigente:

El parrafo final del Resumen Ejecutivo, pag. 27 del documento de la innovacion (hoja 28 del
documento completo) deja perfectamente claro el contenido y el alcance de la misma:

“La adecuacion normativa que se pretende con esta innovacion tiene cardcter formal
en cuanto se adapta a la nomenclatura y terminologia establecida por la Ley de
Turismo, por razones de seguridad juridica, sin establecer nuevos usos o limitaciones
mds alla de las contempladas por el Plan General”.

En cuatro lineas quedan definidos los objetivos y la finalidad de la innovacién
(modificaciéon del PGOU vigente): Adaptacion formal, de terminologia, para mayor
seguridad juridica, sin cambios ni limitaciones sobre lo ya regulado en el PGOU-2001.

Repasando el texto concreto que se modifica queda clara la veracidad de la anterior
afirmacion del Resumen Ejecutivo:

1) Se modifica el titulo del articulo 6.2.7 del PGOU, sustituyendo la expresién “Uso de
alojamiento hotelero” por el de “Uso de alojamiento turistico (hospedaje)”.

2) Se introduce un nuevo punto 1 en el apartado 6.2.7.1 de ese articulo. El texto anadido es



la copia exacta de la relacidon de tipos de alojamiento turistico que establece el articulo
40.1 de la Ley 13/2011, de Turismo de Andalucia, aclarando que el uso de alojamiento
turistico (hospedaje) regulado en el PGOU comprende los siguientes tipos:

a) Establecimientos hoteleros.

b) Apartamentos turisticos.

c) Campamentos de turismo o campings.

d) Casas rurales.

e) Cualquier otro que se establezca reglamentariamente.

3) A partir de ahi, todas las modificaciones se limitan a sustituir el término “alojamiento
hotelero” por el de “alojamiento turistico (hospedaje)” en todos y cada uno de los siete
apartados del citado articulo 6.2.7. Y también en otros articulos en los que se hablaba del
alojamiento hotelero dentro de los posibles usos complementarios:

6.2.6. Uso de vivienda.
6.2.8. Uso de residencia comunitaria.
6.2.13. Uso comercial.
6.2.14.Uso de oficinas.

6.2.18. Uso institucional privado.

4) El Ayuntamiento no hace uso de la potestad que le reconoce el art. 2.2 del Decreto
28/2016, respecto a la posibilidad de limitar el nimero maximo de VUT. Y tampoco de la
capacidad planificadora que le otorgan otras leyes jerdarquicamente superiores.

El art. 2.2 del Decreto 28/2016, dice lo siguiente:

“2. Asimismo, las viviendas de uso turistico estardn sometidas a los requerimientos
de la normativa turistica, civil, mercantil y urbanistica emanados de la Union
Europea, Administracion del Estado, de la Comunidad Auténoma de Andalucia y de
los entes locales en el marco de sus respectivas competencias.

“En particular, los Ayuntamientos, por razon imperiosa de interés general, podran
establecer limitaciones proporcionadas a dicha razon, en lo que respecta al
numero mdximo de viviendas de uso turistico por edificio, sector, ambito,
periodos, drea o zona. Dichas limitaciones deberdn obedecer a criterios claros,
inequivocos y objetivos, a los que se haya dado debida publicidad con anterioridad a
su aplicacion”.

Si el Decreto le reconoce al Ayuntamiento esa potestad para establecer limites respecto al
numero maximo de VUT ¢épor qué no la iba a tener también para establecer limites a otros
tipos de alojamiento turistico como el hotelero o el de apartamentos turisticos?.

Pero es mds, este reconocimiento expreso, aunque limitado a las VUT, estd muy bien pero
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no es mas que un recordatorio de una potestad que ya esta incluida en otras leyes de
jerarquia superior.

El planeamiento urbanistico es una competencia municipal. De eso no cabe la menor
duda. Una competencia propia reconocida en la Ley 7/1985 Reguladora de las Bases de
Régimen Local (art. 25) y en la Ley 5/2010, de 11 de junio, de autonomia local de
Andalucia (art. 9). Por tanto, el Decreto 28/16 no descubre ni otorga ninguna potestad
nueva a los Ayuntamientos, porque éstos la tenian ya reconocida legalmente.

Podemos leer en la web de la Consejeria de Fomento de la Junta de Andalucia que

“El planeamiento urbanistico tiene como principal reto la consecucion de un modelo
de ciudad sostenible y cohesionado, en términos sociales, culturales, econdmicos y
ambientales, con el objetivo fundamental de mantener y mejorar las condiciones de
calidad de vida...”

En esta linea, el Decreto 31/2024, de 29 de enero, por el que se modifican diversas
disposiciones en materia de viviendas de uso turistico, establecimientos de apartamentos
turisticos y hoteleros de la Comunidad Auténoma de Andalucia, en su Exposicion de
motivos (pag. 2) reconoce (que no otorga) la competencia municipal respecto a la
ordenacion de los usos de suelo y edificaciones, incluyendo el uso turistico (en todas sus
tipologias):

“En concreto, corresponde a los municipios atribuir los distintos usos del suelo y
del patrimonio edificado, incluyendo el uso turistico compatible con las diversas

tipologias de suelo, ya sea residencial, terciario u otro. Con esta modificacion se

aclara, en consecuencia, que son los instrumentos de planeamiento urbanistico o

las ordenanzas municipales las que pueden introducir, en su caso, las

correspondientes exigencias sobre el uso compatible o complementario de este

tipo de viviendas que sirven de alojamiento turistico, o _introducir otro tipo de

limitaciones sectoriales diferentes a las de ordenacion turistica de conformidad

con los principios de proporcionalidad, objetividad, necesidad y seguridad juridica.

Como ha declarado el Tribunal Supremo, no solo es posible sino que resulta
necesario que sean los municipios los que determinen las concretas exigencias

territoriales y de compatibilidad urbanistica para el desarrollo de esta actividad,

como Administracion mds cercana a la realidad y a quien corresponde el disefio de
los espacios, usos y sus equipamientos que conforman su concreto modelo de
ciudad, marco esencial de convivencia, en uso y ejercicio de la potestad del

planeamiento, que cuenta con un claro respaldo y legitimacion democrdtica. Serd
la posible limitacion establecida por el Ayuntamiento la que habrd de ser sometida
a un escrutinio estricto desde la perspectiva de la garantia del mercado y la
competencia”.

11



En el texto del acuerdo del pleno de 26 de julio por el que se aprueban los criterios de
interpretacién del PGOU se recoge precisamente la jurisprudencia del Tribunal Supremo.
Textualmente:

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

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

Igualmente, el propio documento de la innovacién, en su pag. 5 (hoja 6 del documento
completo), reproduciendo literalmente la Providencia de la Alcaldia, del 12 de junio de
2024, que puso en marcha el expediente de innovacion del Plan General de Ordenacion
Urbana de Granada, reconoce que la ley y la jurisprudencia (espafiola y del TSJUE) admite
gue se puedan imponer limitaciones a determinadas tipologias edificatorias en base a la
proteccion del interés general. Lo hace, literalmente, en estos términos:

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

El vigente PGOU-2001 regula los usos de alojamiento hotelero (exclusivamente) y, en el
texto del acuerdo del Pleno donde se aprobaron los criterios de interpretacién del PGOU-
2001, se reconoce que se hizo asi de acuerdo con las normas y la situacién en la fecha de
su aprobacién. Por tanto el motivo de la innovacidn seria adaptar aquella normativa a los
cambios que durante estos afos se han producido en la normativa turistica.

En el acuerdo del Pleno esta idea se expresa del siguiente modo:

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

Aunque es cierto, como ya se ha apuntado, que se llega tarde a este intento de
adaptacion, lo que no cabe duda es de que el PGOU igual que permitia la regulacion del
uso de alojamiento hotelero, al ampliarse los tipos de alojamiento turistico, ahora
permitird regular también esos diversos tipos (hotelero, apartamentos turisticos, VUT...)
incluidos en la figura genérica de alojamiento turistico.

Por tanto, la capacidad del Ayuntamiento, via PGOU, para regular los usos de
alojamiento turistico (en todos sus tipos), incluidas posibles limitaciones respecto al
numero maximo de alojamientos turisticos por drea o zona, quedaria acreditada.
Quedando por tanto exclusivamente en manos del gobierno municipal su implantacion
o no.

Esta seria la linea necesaria para afrontar los problemas de saturaciéon turistica en la
ciudad, y especialmente en sus barrios patrimoniales, Albaicin, Sacromonte, Centro,
Realejo...

Saturacién turistica que se reconoce en el Documento Ambiental Estratégico, pag. 22,
(hoja 51 del documento completo), cuando afirma que:

“Es indiscutible el atractivo turistico de la ciudad de Granada derivado de
multiples recursos (patrimoniales)...

Estos atributos provocan que la ciudad y su entorno sea visitada por cerca de 3
millones de personas al afo. Realizando una sencilla comparativa de esta
cantidad de visitas con la poblacion residente se interpreta que por cada residente
del municipio granadino hay mds 10 visitantes anuales, frente a los 5 de Sevilla,
7,5 de Barcelona o 2,5 de Madrid.”

Tras este resumen podemos extraer algunas conclusiones:
12) Si de lo que se trataba es de adaptar el PGOU-2001 a la normativa de Turismo de

Andalucia, es evidente que se ha tardado demasiado. La Ley de Turismo es de 2011y
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el Decreto de Viviendas con fines turisticos (ahora VUT) es de 2016.

22) La interpretacion de que la regulacidon que hace el PGOU para los usos de alojamiento

3

5

hotelero (articulo 6.2.7.1 y ss.), aprobada por el Pleno y ya vigente, serd ya también
aplicable al resto de alojamientos turisticos (basicamente las VUT vy los
establecimientos de apartamentos turisticos), pudo y debié haberse hecho hace ya
tiempo, por el mismo motivo.

Por tanto, el Ayuntamiento pudo, desde hace mucho tiempo, actuar para el control y
la inspeccion de las VUT.

La innovacién es meramente formal y no aporta absolutamente nada. Menos aun
después de haberse aprobado por el pleno los criterios de interpretacion del PGOU en
el sentido sefalado y, ademas, estando claro en la normativa turistica de Andalucia.
Porque lo que se pretende aprobar en la innovacion esta ya vigente via criterios de
interpretacién del PGOU aprobados por el Pleno.

Nunca estd de mas la busqueda de la seguridad juridica, para evitar posibles
problemas juridicos, pero debe reconocerse que los cambios que se pretenden
introducir son meramente formales, sin que afecten en absoluto a la regulacion ya

vigente.

No hay ni una sola medida nueva propia del Ayuntamiento para regular ni las VUT ni
los apartamentos turisticos. Salvo que en el futuro las VUT deberan tener acceso
separado, exigencia que se deriva no de un cambio normativo municipal sino de la
inclusién de las VUT dentro de la figura de alojamiento turistico (por mandato de la
norma autondmica) a las que se le aplicarian por tanto las normas urbanisticas
municipales ya existentes para el alojamiento hotelero.

Se trata, por tanto, de un cambio que parece tendra escaso alcance en los barrios y
zonas mas saturadas de la ciudad, tal y como se ha comentado en el apartado anterior
de este escrito. Un cambio tan minimo que es mas que probable que no tenga
incidencia alguna respecto a los problemas sefalados (“efectos colaterales
negativos”) y, especialmente, el acceso a la vivienda.

62) Todo esto, unido a lo difundido en prensa, suena mdas a propaganda politica que a

voluntad de modificar una realidad y unos problemas de gran importancia para la vida
de las personas residentes en los barrios con alta presion turistica.

Probablemente ha primado mas la idea de apuntarse a los movimientos politicos que
otros Ayuntamientos han puesto en marcha como respuesta ante las quejas vy
propuestas que amplios movimientos vecinales y ciudadanos estdan manifestando
frente a los perjuicios y molestias que la excesiva turistificacién esta provocando en
tantos municipios y barrios histéricos por la elevada afluencia turistica.
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Da la impresion de responder a un intento de aparentar que se hace algo mds que a
una accién decidida por hacer algo que pueda tener efectos reales. La cuestion es si
no se trata, como parece, un mero ejemplo de “gatopardismo”, aparentar que todo se
cambia para que todo siga igual.

72) El Ayuntamiento, via PGOU, tiene competencia y capacidad para regular los usos de
alojamiento turistico, en sus distintos tipos (hotelero, apartamentos, VUT...). Y
puede, por tanto, establecer limitaciones respecto al nimero maximo de
alojamientos por area, zona, barrio...

Este es el modelo que estan siguiendo otras ciudades, como por ejemplo Sevilla,
donde se establece un numero maximo de VUT a autorizar en cada barrio, aplicando
el porcentaje del 10% sobre el nimero de viviendas familiares disponibles en cada
barrio (acuerdo del pleno del Ayuntamiento de Sevilla del 21 de marzo de 2024, BOP
de 4 de abril. Expte.: 84/2024 DT).

Por tanto, hacerlo sélo es cuestion de voluntad politica para afrontar los problemas
derivados de la excesiva turistificacion y su derivada gentrificacién, de una manera
decidida, atendiendo a construir un modelo de ciudad que persiga la mejora de la
calidad de vida de sus residentes.

Este sera precisamente el modelo de la propuesta que se concretara en la sugerencia
séptima de este escrito. En la linea de afrontar los problemas de saturacidn turistica
en la ciudad, y especialmente en sus barrios patrimoniales, Albaicin, Sacromonte,
Centro, Realejo...

Por tanto, el Ayuntamiento no tiene excusa para no ir mucho mas alla en la regulacién
urbanistica de los alojamientos turisticos, si de verdad quiere intentar mejorar los
problemas diagnosticados por la excesiva turistificacion. Puede y debe hacerlo.

Quinta. Una innovacion limitada e innecesaria.

Recapitulando todo lo anterior podriamos concluir que la innovacién no aporta nada nuevo,
puesto que con la aplicacion de la normativa de turismo de Andalucia y los criterios de
interpretacién del PGOU-2001 aprobados por el Pleno, esta claro que la normativa del PGOU
gue se refiere a los usos de alojamiento hotelero seria también aplicable a otros tipos de
alojamiento turistico, como los establecimientos de apartamentos turisticos y las VUT.

Por consiguiente estariamos ante una innovacién que no aporta ni cambia nada, mas alla de,
como el propio documento reconoce, una mera adaptacién terminolégica.

Se pierde por tanto una oportunidad para realizar una innovacion (modificacién) del PGOU
mas profunda y que verdaderamente sea Util para dar respuesta a los retos que genera la
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excesiva turistificacidon, con todos los problemas derivados y asociados a la misma, como la
dificultad para el acceso a la vivienda de las personas residentes o la gentrificacion.

La propaganda no puede ocultar la realidad.

La innovacion deberia ir mucho mas alld. Para utilizar el planeamiento con el objetivo de
regular y ordenar de verdad los usos de alojamiento turistico, contribuir a evitar que
continde avanzando de forma incontrolada la turistificacién de los barrios histéricos y
favorecer politicas que favorezcan la vida de las personas residentes y su acceso a la vivienda.
Todo ello junto con el disefio y ejecucion de otras muchas politicas que son competencia
municipal y que deben actuar de forma coordinada.

Pero todo esto resulta aun mas extrafio si tenemos en cuenta que, al mismo tiempo, el
Ayuntamiento ha adjudicado, mediante resolucién de 27 de junio, un contrato de servicios
para la “elaboracion de andlisis y estudio del impacto de las viviendas de uso turistico en el
municipio de Granada”, a la empresa Espacio Comun SCA, por importe de 11.979 euros (IVA
incluido),. cuyo plazo de ejecucion es de dos meses y que por tanto debe estar terminado o a
punto de ser entregado.

Lo légico habria sido esperar a conocer el diagnédstico de la situacidén y el impacto de las VUT
en nuestros barrios para, a partir de ese conocimiento, elaborar, proponer y ejecutar
medidas concretas, entre ellas los posibles cambios que puedan y deban ser introducidos en
el PGOU.

Por este motivo, se propone:
— Que se le de publicidad a este estudio sobre el impacto de las VUT en la ciudad.

— Que se convoque una reunion con las asociaciones y colectivos vecinales para analizar el
resultado del estudio y escuchar y debatir las propuestas concretas que desde el
movimiento vecinal se puedan plantear.

— Que se incluyan en la innovacion del PGOU las propuestas que se consideren necesarias
para que contribuyan a mejorar la situacién respecto a los problemas diagnosticados y
derivados de la turistificacion de nuestros barrios y concretamente en lo referido a los
diversos tipos de alojamiento turistico (no solo las VUT).

Sexta. Esta innovacion no podra alcanzar los objetivos y expectativas expresados en
la propia documentacion y/o difundidos a través de los medios de comunicacién.

Como se ha dicho, la innovacion lo Unico que hace es reconocer en el PGOU que las VUT
constituyen un tipo de alojamiento turistico (hospedaje), igual que el alojamiento hotelero o
los establecimientos de apartamentos turisticos y que por tanto le son de aplicacién las
mismas normas urbanisticas que ya estaban en el PGOU.
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Se trata de algo que ya venia impuesto por la normativa turistica de Andalucia: Ley 13/2011,
Decreto 28/16, decreto 190/10 y Decreto 31/24, y que ya se habia fijado en el acuerdo
plenario que aprobd los criterios de interpretacion del PGOU respecto a las VUT.

La Unica consecuencia practica de ello seria que a partir de ahora a las nuevas VUT se les
exigiria la obligacion de contar con acceso separado. Algo que, como ya se ha dicho, tendra
muy escasa repercusion real en barrios como el Albaicin y el Sacromonte o a determinadas
zonas del Realejo, donde predominan las viviendas unifamiliares. Y que lo mas probable es
gue en los barrios donde predominan las viviendas plurifamiliares se produzca un
crecimiento de VUT mediante su instalacidon en los bajos de los edificios o también una
derivacion o sustitucion de las VUT por establecimientos de apartamentos turisticos.

En cualquier caso, la perspectiva seria que los problemas continuarian siendo los mismos.
Poco mejoraria la calidad de vida o las condiciones de acceso a la vivienda, en propiedad o
en alquiler, por parte de la poblacion autéctona.

Se puede hacer un repaso a las expectativas creadas y a la forma en que se han comunicado,
tanto en los propios documentos de ambos expedientes como en los medios de
comunicacion.

1. Mejoras a conseguir, segun los documentos (criterios de interpretacion e innovacidn):

Como se ha comentado, tanto en el expediente de la innovacion como en el de los criterios
de interpretacion del PGOU-2001 se relatan una serie de problemas, a los que se denomina
“efectos colaterales negativos”, que estarian generados por la actividad turistica vy
especialmente por el auge del alquiler turistico, que afectan a la calidad de vida de la gente
que reside en determinados barrios. Resumidamente, pero de forma literal:

- “Problemas medioambientales, territoriales y urbanisticos, problemas sociales de acceso a
la vivienda, gentrificacion o cambios de los entornos urbanos tradicionales, o problemas de
convivencia entre residentes y turistas”.

- Respecto a la vivienda se explicita “la dificultad de acceso a la vivienda en propiedad por
parte de los residentes debido a un aumento de los precios de venta, lo que, junto con el
incremento del precio de los alquileres de vivienda habitual, eleva el coste habitacional,
provocando incluso, en ultima instancia, el abandono de la zona por los residentes
tradicionales”.

- Se reconoce el efecto de la “gentrificacion” como un “fenédmeno, vinculado actualmente al
fenémeno turistico aunque el alquiler turistico no sea necesariamente su causa Unica y
exclusiva sino mds bien probablemente un conjunto de circunstancias”,

- En la pagina 11 del Documento Ambiental Estratégico (hoja 40 del documento completo) se
afirma que la opcién de no aprobar la innovacién:
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“Supone mantener la situacion actual y, en consecuencia, una normativa municipal
pendiente de incorporar determinaciones contempladas en la Ley de Turismo
autondmica. Esto puede derivar en la falta de equilibrio entre barrios, saturacion de
zonas o conflictividad por la mezcla de usos en zonas no previstas.”

Hay que entender que de forma indirecta se esta queriendo decir que con la innovacidn se
lograrian corregir esos problemas.

Por tanto, se describen problemas muy importantes, con efectos muy serios sobre la
poblacién. Y al mismo tiempo se reconoce que la causa de los mismos se debe a “la falta de
control de estas actividades” y se motiva la innovacion en que dada su importancia y
urgencia “no permiten esperar” a la tramitacion del nuevo PGOM “para intentar paliar los

efectos negativos que las mismas generan”.

Reconocer que estos problemas se deben a la falta de control de esas actividades viene a ser
un reconocimiento tacito de la propia responsabilidad del Ayuntamiento y de la Junta de
Andalucia, que son las administraciones competentes, cada cual en su propio ambito de
actuacion.

Asi pues:
- Se reconoce la gravedad de la situacion y sus efectos.

- Se estima la necesidad y la urgencia de afrontarlos, adoptando medidas para intentar
paliar esos efectos negativos.

- Esa urgencia seria la que motiva la innovacion sin esperar al nuevo PGOM en tramite.

- Hay que suponer que las medidas incluidas en la Innovacién son, a juicio del gobierno
municipal, la respuesta adecuada para conseguir el fin perseguido de “intentar paliar los
efectos negativos” de la elevada actividad turistica y concretamente del auge del alquiler
turistico.

Asi se desprende del siguiente parrafo, pag. 13 del documento de la Innovacién (hoja 14
del documento completo):

“La providencia de Alcaldia de 12 de junio de 2024 destaca la necesidad de esta
innovacion en cuanto al deber municipal de fomentar la convivencia, garantizar
los derechos de acceso a la vivienda, preservar el medio ambiente y el entorno
urbano, junto al pleno respeto de la libertad de empresa y la iniciativa econdmica,
recogidos todos ellos en la Constitucion, y sirve ademds como garantia de la
necesaria seguridad juridica aclarando el régimen aplicable a estos usos de la
edificacion.

Y considera necesario:

a) Asegurar un marco adecuado regulatorio del uso turistico de la vivienda

18



contando con una especial motivacion dadas las exigencias al respecto por la
normativa de aplicacion, imperiosa razon de interés general, y limitacion clara,
inequivoca y objetiva.

b) Que las limitaciones en relacion con las viviendas de uso turistico concilien la
convivencia de las vecinas y vecinos, el derecho a la vivienda, el orden publico, la
proteccion del medio ambiente y del entorno urbano, entre otros, como politica
social del municipio, con el libre ejercicio de una actividad econdmica.

Y todo ello, en primer término, a través de las potestades de planeamiento
mediante la innovacion del plan general de ordenacion urbana, exigiendo para el
uso de las VUT determinados requisitos con los objetivos y motivacion indicados
en esta providencia.”

Por tanto, el texto viene a establecer un nexo causal entre la innovacién, que aseguraria un
marco adecuado regulatorio del uso turistico de la vivienda, y los pretendidos efectos de
mejora respecto a aquellos efectos negativos.

Aunque se echa de menos que este vinculo o relacidn causa/efecto (innovacién/mejoras) se
explicitara a través de algln estudio o prevision concreta, atendiendo a la realidad de la
situacion actual, de la idiosincrasia urbana y social de cada barrio y de cdmo incidirian
aquellas medidas sobre esa realidad.

Se antojan unos objetivos demasiado voluntaristas, harto optimistas. Sobre todo si se
atiende a la realidad del limitado cambio normativo que se pretende introducir en el PGOU
frente a la importancia y gravedad de los problemas detectados.

Incluso existe una contradiccidén en el propio texto cuando se reconoce que la innovacién se
acomete “dadas las exigencias al respecto por la normativa de aplicacion”. Lo que da a
entender que realmente no responde a una auténtica voluntad proactiva municipal de
intervenir de forma decidida para cambiar la realidad de aquellos “efectos colaterales
negativos” provocados por el auge del alojamiento turistico sino Unicamente a cumplir la
obligacién impuesta por la nueva normativa andaluza.

Esto lleva a pensar que realmente es escasa la voluntad politica de utilizar todas las
capacidades y competencias municipales para, de verdad, intentar corregir aquellos
reconocidos efectos perjudiciales para las personas residentes.

2. Mejoras a conseguir, segun lo publicado en medios de comunicacion:

En los medios de comunicacién, y especialmente en la prensa, se han publicado las
expectativas de estas medidas. En ellos se han utilizado expresiones tales como:

- “Esa innovacion del PGOU es el cambio mds importante en la normativa urbanistica para

controlar los pisos turisticos y serd la herramienta definitiva para hacerlo”. Granada Hoy, 25-
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agosto-2024.
“A partir de septiembre, se congelardn las licencias”. \deal, 26-julio-2024.

El Ayuntamiento inicia una modificacion del PGOU actual y no se dardn nuevas
autorizaciones desde julio hasta su aprobacion definitiva. Esperan también el informe
externo que dird el numero de pisos turisticos que hay en Granada y su ubicacion para
tomar medidas "por edificios, calles y barrios". Granada Hoy, 12-junio-2024.

“El objetivo es poner orden en esta oferta y favorecer la convivencia, con el objetivo ademds
de su gobierno de sumar poblacion para llegar a los 250.000 habitantes y favorecer el
acceso a la vivienda, metas en las que prima la vivienda de uso residencial para los vecinos
de Granada y no la vivienda turistica”. Granada Hoy, 12-junio-2024.

“'Estableceremos limites proporcionales para limitar el uso de viviendas turisticas a nivel de
edificios, perimetros, dreas, calles o barrios’, ha dicho la alcaldesa, que asegura que estos
dos trabajos, el del andlisis del estudio y el de la innovacion del PGOU, irdn en paralelo”.
Granada Hoy, 12-junio-2024.

“Granada, sin tensionar.

Tanto la alcaldesa de Granada, Marifran Carazo, como el concejal de Turismo, Juan Ramdn
Ferreira, ya dijeron cuando se aprobd el decreto que lo valoraban positivamente pero
dejaron claro que Granada no estaba tensionada y que no tenia el problema de capitales
como Madlaga o Sevilla”. Web Agencia Albaicin Fuente: Granada Hoy.

“Las restricciones propuestas buscan equilibrar la oferta turistica y residencial, favoreciendo
el acceso a la vivienda para los granadinos y mejorando la convivencia en la ciudad”.
Granada Hoy, 14-julio-2024).

“El objetivo final es adelantarse a la regulacion del sector y una actividad que afecta
significativamente a la ciudad... Estas acciones buscan planificar el desarrollo del turismo
en Granada y sentar las bases del modelo de ciudad que se desea favoreciendo la
convivencia y el acceso a la vivienda para los residentes en Granada”. Granada Hoy, 14-julio-
2024.

“Granada se blinda ante las nuevas viviendas turisticas como otras cuatro ciudades
andaluzas.”. (Ideal, 27-julio-2024).

“El numero de plazas de apartamentos turisticos en el Albaicin supera ya a los vecinos
censados en el barrio. El nimero de plazas alcanza ya las 7.400”. El Independiente de Granada.
5-agosto-2024.

“Los pisos turisticos siguen comiendo terreno a las viviendas residenciales en el Centro de
Granada. Zonas como Plaza Nueva o Carrera del Darro son las que acumulan mayor
desproporcion. Los pisos turisticos en Granada se han cuadruplicado en una década”.
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Granada Hoy, 8-enero-2024

“El repunte de los pisos turisticos en los barrios tradicionalmente universitarios pone en
jaque el alquiler para los estudiantes. En zonas como San lldefonso, Pajaritos, Plaza de
Toros o Pedro Antonio los alojamientos turisticos han aumentado hasta un 69,30% de
media en los dos ultimos afios, segun datos del INE. Esto ha provocado que una de cuatro
viviendas ya no se oferten a estudiantes. En el resto de la ciudad, la cantidad de viviendas
de alquiler turistico se incremento en un 14,60% entre agosto de 2021 y el mismo mes de
2023 a nivel general. Las habitaciones para los estudiantes en pisos compartidos se han
encarecido entre 100 y 150 euros en los ultimos tiempos”. Ideal, 18-abril-2024.

“Las viviendas de uso turistico también acechan a la calle Real de la Alhambra. La Comision
Provincial de Patrimonio es contundente: 'no ha lugar a la implantacion de usos turisticos
dentro del recinto monumental, en concreto en la Calle Real', por no permitirlo el
planeamiento ni la normativa de proteccion vigentes y 'por no ser usos idéneos ni
compatibles con los objetivos de mantenimiento y proteccion del monumento'. En este
sentido advierte de que 'la adaptacion de estos inmuebles a la demanda turistica de
alojamientos hoteleros supondria la transformacion urbana a nivel morfoldgico, funcional y
social de esta histérica calle... daria lugar al incremento de actividades y servicios
adicionales asociados al uso turistico en un ambito altamente saturado..., y en ultimas
consecuencias, daria lugar al sometimiento de la Alhambra, mds si cabe, al proceso de
turistificacion y al peligro de degradacion de los valores excepcionales universales, que esto

1.

inequivocamente conlleva'. Tl Independiente de Granada. 27-agosto-2024.

3. Politica turistica de crecimiento sostenido. Objetivo: Atraer mas turistas.

Mientras tanto, a pesar de todos los problemas ya detectados, en Espafia, en Andalucia y en
Granada, se sigue apostando por atraer mayor numero de turistas. Como si la capacidad de
recepcion fuese ilimitada y los recursos inagotables. Parece que el objetivo fuese batir cada
afio el nimero de visitantes. Asi vemos dia a dia anuncios, informaciones y campafias
publicas donde se transmite como positivo y se impulsa este objetivo de crecimiento
sostenido:

- “La empresa de apartamentos de lujo que trae ya 300 turistas al dia a Granada.

La cadena andaluza de apartamentos turisticos de lujo Genteel Home acaba de sumar un
nuevo edificio rehabilitado en la calle Horno Marina, a apenas cien metros de la catedral, a
su red en la capital granadina. Es el quinto edificio que explota la empresa que aterrizé en
2019 en Granada y desde entonces no ha parado de crecer; cuenta con exclusivos bloques

1 ¢Acaso esta reflexion de la Comision Provincial de Patrimonio no seria integramente aplicable al
barrio del Albaicin, Patrimonio de la Humanidad (igual que la Alhambra), en cuanto que el
planeamiento estableciera el control y la limitacién de los usos de alojamiento turistico
(hospedaje)?
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de viviendas turisticas de lujo en Mesones, Campo del Principe, dos en Zacatin y cdrmenes
con vistas a la Alhambra”. Ideal, 29-abril-2014.

“Nuevo récord de turismo en Espana: supera los 33 millones de turistas hasta mayo. Un
13,6% mds que en el mismo periodo de 2023”. Onda Cero, 3-julio-2024.

“El turismo enfila otro récord pese a las protestas por la masificacion. El sector prevé que
llegardn casi 95 millones de visitantes extranjeros durante todo el afio”. El Pais. 21-agosto-
2024.

“El presidente de la Junta, Juanma Moreno, ha afirmado que Andalucia ha batido récord,
alcanzando en 2023 los 33,9 millones de turistas, lo que supone un incremento del 9,9%
con respecto al afio pasado y un 4,3% mas de lo registrado en 2019... Andalucia podria
superar los 35 millones de turistas el proximo afo...'Toca consolidar y sostener esta gran
industria que tanto aporta a la riqueza, a la creacion de empleo y a la prosperidad’, ha
concluido.” Web Junta de Andalucia. Gobierno al dia, 24-enero-2024.

La Unica conclusién posible seria que:

Sera bastante improbable que con este tan limitado cambio se puedan producir los efectos
de mejora que de forma tan entusiasta como precipitada se han anunciado o al menos
dado a entender. Sin duda con un enfoque mas propagandistico que real.

Por otro lado, es evidente que tanto el modelo de VUT como el de establecimientos de
apartamentos turisticos constituyen la opcion de alojamiento turistico que menos empleo
genera y sin embargo son los que mas incidencia tienen sobre el encarecimiento de la
vivienda y otros problemas relacionados con la turistificacion.

Séptima. Propuesta.

Somo se ha dicho, dentro de los distintos tipos incluidos dentro de los usos de alojamiento
turistico son las VUT y los establecimientos de apartamentos turisticos los que mas favorecen
a impulsar el incremento tanto del precio de venta como del régimen de alquiler de Ia
vivienda.

Por esto es sobre estos dos tipos sobre los que habria que intervenir con mayor decision.

En esa linea y en lo que se refiere al PGOU, nuestra propuesta va en la linea de la planteada
por los ayuntamientos de Sevilla y de Barcelona.

En ambos ayuntamientos pretenden limitar la densidad de alojamientos de uso turistico
aplicando un porcentaje maximo de implantacion respecto del nimero de viviendas
familiares disponibles. En Sevilla toman como referencia cada barrio y en Barcelona (Plan
Especial Urbanistico de Alojamientos Turisticos — PEUAT) definen cuatro zonas y a su vez la
cuarta zona se subdivide en otras cuatro sub-zonas.
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Por tanto, en Granada se deberian regular los usos de alojamiento turistico (uso compatible)
con el uso residencial (uso dominante) y la aplicacidon a aquellos de limites maximos de
posible implantacién en relacion con el nimero de viviendas familiares disponibles en cada
barrio, zona, area...

Implantar este limite por barrios permitiria equilibrar la distribuciéon de este tipo de
alojamientos a lo largo de los distintos barrios de Granada, contribuyendo a reducir la
saturacién de aquellos barrios que ya superan ese porcentaje y facilitando que las nuevas
licencias se distribuyan por toda la ciudad, siempre sin superar ese porcentaje maximo en
cada barrio.

En este sentido sugerimos que en el PGOU, aparte de mantener la exigencia de acceso
separado, se imponga a los usos de alojamiento turistico (hospedaje), especialmente las
VUT y los apartamentos turisticos, un limite maximo del 10% sobre el nimero de viviendas
familiares disponibles en cada barrio de la ciudad.

Igualmente planteamos la necesidad de que se produzca la suspension de nuevas licencias,
para ambos tipos, mientras se tramita la innovacién del PGOU, aplicando el art. 78.2 de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

En virtud de todo lo anterior se SOLICITA, se tenga por presentado el presente escrito de
SUGERENCIAS vy tras los tramites que se consideren oportunos se proceda a tomarlas en
consideracion y aplicarlas en la innovacién puntual para adecuar la normativa del PGOU-01 a
la normativa autonédmica en materia de turismo.

Granada, XX de agosto de 2024.

Fdo: XXXXXXXX
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