BORRADOR DE ORDENANZA REGULADORA DEL USO
URBANISTICO DE LAS VIVIENDAS VACACIONALES EN
SANTA CRUZ DE TENERIFE.

Exposicion de motivos:

El municipio de Santa Cruz de Tenerife tiene como sefia de identidad ser un &mbito de
convivencia que se ha basado, histéricamente, en el equilibrio entre las aspiraciones de los
vecinos, de tranquilidad, de seguridad, y de disfrute del espacio publico, con las propias de las
empresas y del desarrollo econémico, desempefiando, siempre, el Ayuntamiento, una funcién
reguladora que se caracteriza por establecer reglas que, bien para evitar conflictos, bien para
resolverlos, aseguren lacompatibilidad y, por tanto, la convivencia. El fenomeno de las viviendas
vacacionales, que en los ultimos afios comienza a manifestarse con intensidad en el municipio,
exige, de nuevo, el esfuerzo de la Corporacion para, previo debate entre todos, establecer
normas que aseguren que el desarrollo de esa actividad turistica se.produce de modo que sea
compatible con los derechos y los intereses de los residentes..No se trata de prohibir, tampoco
de poner puertas al campo, sino de regular y reglamentar conciliando todos los intereses en
juego, guiados por la tutela de los derechos y las libertades basicas de los vecinos.

Las viviendas vacacionales constituyen una.actividad econémica legitima que genera
renta y empleo. Sin embargo, de forma simultanea, de modo especial cuando se realiza en
edificios de viviendas colectivas, esa actividad tiene una incidencia-directa sobre las relaciones
tradicionales y habituales de convivencia, en particular, con mas 0 menos intensidad, sobre el
derecho a la intimidad personal y familiar, la tranquilidad y el descanso de los residentes. En
gran medida, las diferencias entredos habitos y costumbres de los residentes y los propios de
quien disfruta de la ciudad y de su entorno como turista llevan, en ocasiones, a producir
tensiones y a la necesidad de restablecer las normas de convivencia.

Por otra parte, quienes utilizan lasviviendas vacacionales hacen un uso tanto del espacio
publico, como de las infraestructuras y de los recursos naturales, que sumado al de los
residentes, supera 0 puede superar; la.capacidad de carga para la que fueron disefiados. Las
dotaciones de las zonas residenciales son distintas de las que se exigen en ambitos turisticos,
que responden a las necesidades y fines propios de esa actividad econdmica. La diferencia se
pone de manifiesto cuando se produce un uso turistico de viviendas con infraestructuras
disefiadas para lo residencial. De igual modo, las dotaciones y equipamientos publicos disefiados
en funcion de las necesidades de los hoteles de ciudad tampoco tuvieron en cuenta esta nueva
demanda. En este sentido, las viviendas vacacionales constituyen ya en otros municipios una
actividad que pone en cuestion el espacio publico, tal y como tradicionalmente ha sido
ordenado.

Es preciso, por todo ello, establecer reglas que compatibilicen el uso residencial con el
uso turistico, que den respuesta y, en su caso, eviten, los conflictos apuntados. El libre ejercicio
de una actividad econdmicay la libre competencia deben ser conciliadas -y ser respetuosas- con
el derechoalaconvivencia, el derecho ala intimidad personal y familiar, el derecho a la vivienda
y el derecho al arraigo de los residentes, asi como con la proteccién del entorno urbano, en
particular de los espacios publicos como lugares de convivencia, y el uso responsable de los
recursos e infraestructuras publicas.



En orden a la consecucion de los objetivos que quedan planteados, la presente
Ordenanza aborda la regulacion a partir de la consideracién de las viviendas vacacionales como
una actividad turistica reglada -en tanto definida y ordenada por la legislacion turistica-, que
merece la condicién de actividad economica clasificada -asi 1o determina la legislacion de
actividades clasificadas-, y que tiene la consideracion de uso urbanistico, esto es, de uno de los
destinos especificos del suelo, en el planeamiento general municipal. Siendo asi, en ejercicio de
su potestad de planificacion, el Ayuntamiento puede ordenar la dimensién urbanistica de esa
actividad, determinando los lugares, los inmuebles, o la parte de los mismos, en los que esta
actividad econémica puede llevarse a cabo, utilizando para ello las técnicas de la zonificacion
territorial, la calificacion y la compatibilidad de usos. Se trata de emplear el mismo tipo y
fundamento de ordenacion que el tradicionalmente utilizado con otras de anéloga naturaleza,
como los comercios, las oficinas o las consultas, estudios o despachos de profesionales libres,
que también se sujetan a reglas que aseguren la convivencia con los residentes:

CAPITULO PRIMERO
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 1.- Objeto de la Ordenanza.

1. Esta Ordenanza tiene por objeto establecer las condiciones urbanisticas necesarias
para el desarrollo de la actividad de viviendas vacacionales, en el municipio de Santa Cruz de
Tenerife.

2. A ese fin, esta disposicion concreta dentro del.uso principal turistico establecido en el
Plan General de Ordenacion de Santa Cruz de Tenerife, el uso pormenorizado alquiler
vacacional, determinando los lugares e inmuebles en que puede Ilevarse a cabo.

Avrticulo 2.- Ambito de aplicacion

1.- Las disposiciones de esta ordenanza se aplicaran a las viviendas radicadas en Santa
Cruz de Tenerife, tanto en suelo urbano, como urbanizable y rustico, que se destinen al alquiler
vacacional.

2.- Se excluye del ambito material de esta Ordenanza el uso turistico de la totalidad de
los inmuebles de una edificacion, sometiéndose o mismos a la normativa sectorial pertinente.

Articulo 3.- Fundamento competencial y juridico.

Esta ordenanza constituye un instrumento complementario del Plan General de
Ordenacioén de Santa Cruz de Tenerife que se dicta, con la condicion de ordenanza de edificacion,
al amparo de lo establecido en los articulos 134.1 ¢) y 153.2 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del
Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias y del articulo 1.1.5.-1 de las Normas de
Ordenacion Pormenorizada del Plan General de Santa Cruz de Tenerife (Tomo 2.1.2.).

Articulo 4.- Definiciones

1.- A los efectos de esta ordenanza, siempre que la legislacién sectorial aplicable no
establezca una definicion contraria o mas precisa, se entendera por:

a) Vivienda vacacional (VV): vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso
inmediato que redna los requisitos previstos en la normativa sectorial pertinente,
comercializadas o promocionadas en canales de oferta turistica, para ser cedidas
temporalmente y en su totalidad a terceros, de forma habitual, con fines de alojamiento
vacacional y a cambio de un precio.



b) Canales de oferta turistica: las agencias de viajes, centrales de reserva y otras
empresas de intermediacion y organizacion de servicios turisticos, incluidos los canales
de intermediacion virtuales; paginas webs de promocion, publicidad, reserva o alquiler;
y publicidad realizada por cualquier medio de comunicacion; siempre que oferten,
faciliten o publiciten el alquiler de viviendas con fines turisticos.

¢) Forma habitual: la cesion de la vivienda, dos o més veces dentro del periodo de un
ano.

d) Cesion temporal: toda ocupacion de la vivienda por un periodo de tiempo, que no
implique cambio de residencia por parte de la persona usuaria.

e) Empresas explotadoras de viviendas vacacionales: las personas propietarias o las
personas fisicas o juridicas, cuya actividad profesional, principal o no, consista en la
cesion a titulo oneroso del uso y disfrute de viviendas vacacionales, que cumplan los
requisitos previstos por la normativa sectorial y por esta disposicion.

2.- lgualmente, para la mejor aplicacion de esta Ordenanza se eStara a cuantas otras
definiciones relacionadas con las viviendas vacacionales formule la normativa sectorial.

Articulo 5.- Requisitos técnicos y condiciones del inmueble

Para que una vivienda pueda operar como establecimiento alojativo turistico debe
reunir los requisitos establecidos en el Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba
el Reglamento de las viviendas vacacionales, o la normativa que lo sustituya, asi como el resto
de requisitos establecidos en la normativa sectorial 0 municipal que sea de aplicacion y en esta
Ordenanza.

Articulo 6.- Presuncidn de uso turistico

Se presumird la existencia del uso turistico de vivienda vacacional en una vivienda
habitual cuando las mismas se oferten o.comercialicen por cualquier canal de oferta turistica,
aun cuando las personas propietarias olas empresas explotadoras no cumplan con la obligacion
de presentar la declaracién responsable de inicio de actividad en el Cabildo o se publiciten sin el
numero de registro que les haya sido asignado.

Articulo 7.- Prehibiciones

1:- Ademas de las prohibiciones establecidas en la normativa sectorial asi como en los
instrumentos de ordenaciéon o en cualquier norma de aplicacion, no podra desarrollarse el uso
de vivienda turistica en viviendas protegidas, mientras que se mantenga su calificacion como
tal, de acuerdo con la legislacion sectorial aplicable.

2.-. Asimismo no se podran alojar un mayor ndmero de personas de las que
correspondan a la capacidad de la vivienda establecida por el niUmero de dormitorios y
ocupacion, segun los datos incluidos en la declaracion responsable de ocupacion de inmuebles
0 instalaciones, y, en todo caso, en la cédula de habitabilidad o licencia de primera ocupacion.

CAPITULO I
CONDICIONES GENERALES DEL USO TURISTICO VIVIENDA VACACIONAL.

Articulo 8.- Criterios generales de implantacion
1.- Se permitira el uso turistico de vivienda vacacional en inmuebles que tengan uso

residencial que cumplan con las determinaciones establecidas en el articulo 9 de esta
Ordenanza.



2.- El uso urbanistico de vivienda turistica sélo resultard posible en inmuebles que

tengan, previamente, reconocido un uso de vivienda y que cumplan con las determinaciones de
esta Ordenanza.

Articulo 9.- Determinaciones para admitir viviendas vacacionales para uso turistico

1.- Para la admision de viviendas vacacionales se deben cumplir todas y cada una de las

siguientes determinaciones:

a) Que se cumpla con los requisitos establecidos en la normativa vigente de turismo y
de los establecidos en la normativa sectorial o municipal aplicable y en esta Ordenanza.
b) Que la edificacion o construccién tenga una antigliedad minima de 10 afios.

c) Que el uso turistico de vivienda vacacional sea compatible con el uso residencial
atendiendo a lo establecido en esta Ordenanza.

d) Que la vivienda en cuestion se sitle en las zonas en las que se permite esta actividad
segun lo establecido en esta Ordenanza.

Articulo 10.- Compatibilidad del uso turistico con el residencial

El uso turistico vivienda vacacional sera compatible, siempre que se cumpla con el resto

de disposiciones de esta Ordenanza y de la normativa especifica aplicable, con los siguientes

usos:

a) El uso residencial unifamiliar vivienda libre.
b) El uso residencial colectiva vivienda libre.

Articulo 11.- Zonificacién

1. En atencion a la diferente intensidad y caracter de los usos no residenciales en los

edificios destinados a vivienda del municipio, Santa Cruz de Tenerife se dividir4 en dos zonas a
efectos del alquiler vacacional, cuya proyeccion espacial se detalla en los planos anexos a esta
Ordenanza.

2. De acuerdocon lo anterior, el término municipal se estructura en las siguientes zonas:
1)Zona 1. Zonas delimitadas por el ambito espacial de los conjuntos historicos
“Antiguo Santa Cruz”, “El Toscal” y “Barrio de Los Hoteles”, en los que se
permitird el uso turistico de vivienda vacacional, de acuerdo con las siguientes
determinaciones:

a) En las plantas bajas de las edificaciones y construcciones, y
situaciones equivalentes cuando bajo las mismas no existan viviendas.
Asi como en aquellas plantas que tengan entrada independiente.

b) En las plantas altas siempre que, al tratarse de viviendas sometidas al
régimen de propiedad horizontal, no se prohiba expresamente esta
actividad por los estatutos de la Comunidad de propietarios. Cuando la
edificacion sea anterior al reconocimiento reglamentario de esta
modalidad extrahotelera por el Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por
el que se aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales de la
Comunidad Autonoma de Canarias, serd necesaria la autorizacion
expresa de la Comunidad de propietarios.

¢) En todo caso, en las edificaciones unifamiliares residenciales.

d) No serd exigible el requisito de antigiiedad minima de 10 afios en los
inmuebles que sean objeto de rehabilitacion.



2) Zona 2. Zona delimitada por el resto del término municipal en la que se
permitird el uso turistico de vivienda vacacional, de acuerdo con las siguientes
determinaciones:
a) Las determinaciones generales aplicables a la zona 1, incluidas en los
apartados a), b) y c).

CAPITULO I
IMPLANTACION DEL USO TURISTICO VIVIENDA VACACIONAL.

Articulo 12.- Comunicacion previa

1.- Sin perjuicio de lo establecido en el Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se
aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias o
la normativa que lo sustituya, quienes promuevan la actividad alojativa devivienda vacacional
deberan presentar ante el Ayuntamiento una comunicacion previa/ de cambio de uso
urbanistico, tal y como establece el articulo 332.1 d) Ley 4/2017, de 13 de julio, del Sueloy de
los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

2.- Asimismo, quienes promuevan la actividad alojativa.de vivienda vacacional deberan
presentar una comunicacion previa de inicio de actividad clasificada en los términos y con los
requisitos establecidos por laLey 7/2011, de 5 de abril, de actividades clasificadas y espectaculos
publicos, las normas reglamentarias que la desarrollan 'y otras medidas administrativas
complementarias.

3.- Ambas comunicaciones podran presentarse simultaneamente.

Articulo 13.- Presentacion y efectos de la comunicacion previa de cambio de uso

1.- La persona interesada debe presentar la comunicacion previa de cambio de uso y/o
la de actividad clasificada, quince dias antes del inicio de la actuacion.

2.- La administracion facilitard un-modelo-normalizado para cumplimentar en el cual se
hara constar, como minimo:

a) ldentificacion.de la persona propietaria de la vivienda.

b) Situacion de la vivienda.

c) Cédula de habitabilidad, licencia de primera ocupacion o, en caso de encontrarse en

situacion de fuera.de ordenacion, certificacion de uso consolidado.

d) Numero maximo de ocupantes.

e) Acuerdo de la Comunidad de Propietarios, cuando sea preceptivo.

3.- Si la comunicacién previa no relne los requisitos necesarios 0 no acompafa la
documentacion exigida, se requerira al interesado para que en un plazo de diez dias, ampliables
por cinco mas, la subsane con la expresa advertencia de que si no lo hiciera quedara en suspenso
la eficacia del cambio de uso.

4.- Una vez cumplimentada correctamente la solicitud, en cualguier momento, la
Administracién municipal, de oficio se podra emitir informe de comprobacién o inspeccién en
el que se concluya si el uso turistico de vivienda vacacional es compatible y se cumplen con las
determinaciones establecidas en esta Ordenanza. Si ello no fuese asi se dara traslado al
interesado para que subsane las posibles deficiencias, de no hacerlo se produciran los efectos
sefalados en el apartado anterior.

5.- La presentacion de la comunicacion previa habilita a la persona interesada para
iniciar la actuacion comunicada, siempre y cuando ésta se sujete a la legalidad urbanistica
vigente al tiempo de su presentacién, retina los requisitos y documentacion establecidos en esta
Ordenanza, y, ademas, cuente con cuantos autorizaciones y titulos habilitantes para el ejercicio
de la actividad exija la legislacion sectorial.



6.- La comunicacion previa no faculta para ejercer actuaciones en contra de la legislacion
urbanistica y el planeamiento vigente, ni puede sustituir ningn otro régimen de intervencion
gue sea aplicable de acuerdo con esta ordenanza.

CAPITULO IV REGIMEN SANCIONADOR
Articulo 14.- Inspeccion y Régimen sancionador

1. Sin perjuicio de lo establecido en el Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se
aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales, o norma que lo sustituya;, seran
responsables de las infracciones las personas propietarias de las viviendas, o, en su caso, las
personas fisicas o juridicas a las que hayan encomendado la explotacion de las viviendas
vacacionales.

2.- Teniendo en cuenta lo establecido en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo'y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias:

a) Se califica como infraccion grave y se sanciona con multa de ‘entre 3.000 y 80.000

euros todo cambio objetivo en el uso al que estén destinados edificios, plantas,locales

o dependencias, sin contar con el titulo habilitante pertinente.

b) Cuando el uso que se implante sea incompatible con la ordenacion aplicable se califica

como infraccion grave y se sanciona con multa de 6.001 a 150.000 euros la implantacion

y el desarrollo de usos no amparados por los titulos o requisitos de intervencion

administrativa habilitantes que correspondan.

c) Se califica como infraccion leve la no presentacion de la‘comunicacion previa de

cambio de uso, al tratarse de un incumplimiento de unaebligacion previstaen laLey no

calificada expresamente como grave o muy grayve. La infraccion leve se sancionara con
multa de 60 a 6.000 euros.

3.- Los criterios de graduacion para las infracciones establecidas en el apartado anterior
seran los establecidos en el articulo 398 Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias.

4.- Cuando un mismo hecho pueda ser tipificado como infraccién por distintos
preceptos, seréd de aplicacion el tipo especifico frente al general, y de concurrir varios tipos
especificos o generales, aquel que tenga atribuida una sancibn méxima mas alta, con
independencia de cuél sea finalmente la sancién aplicada atendiendo a los criterios de
graduacion.

5.- Segun lo establecido en el articulo 62 de la Ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades
clasificadas y espectaculos. publicos y otras medidas administrativas complementarias,
constituye infraccion muy grave, sancionada con multa de entre 15.001 a 30.000 euros, el
desarrollo de una actividad o la apertura de un establecimiento de los sujetos a esta ley, sin la
previa licencia correspondiente o sin haber cursado la comunicacién previa, o declaracion
responsable cuando fueren exigibles; pudiendo acordarse, ademas, el cese definitivo o la
suspension por un maximo de seis meses de la actividad de vivienda vacacional de acuerdo con
el articulo 66.1 de la misma Ley.

6.- El régimen sancionador que se establece lo es sin perjuicio de la aplicacion, cuando
proceda, de las disposiciones de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de ordenacion del turismo de
Canarias, por las Administraciones competentes.

Articulo 15.- Restablecimiento de la legalidad: cese de la actividad.

La Administracién municipal es competente para el restablecimiento de la legalidad
urbanistica vulnerada, pudiendo disponer en su caso, entre otras medidas, el cese de la actividad
de vivienda vacacional, de acuerdo con lo establecido por los articulos 352 a 368 de la Ley
4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos.



Disposicion transitoria

Los inmuebles que antes de la entrada en vigor de esta Ordenanza hayan presentado la
oportuna declaracion responsable en el Cabildo y cumplan con los requisitos establecidos en la
normativa, no se verdn afectados por la zonificacion efectuada por esta Ordenanza. No
obstante, deberan presentar en el plazo de tres meses, la oportuna comunicacion previa de
cambio de uso asi como de inicio de actividad clasificada, obligacion existente con anterioridad
a la entrada en vigor de esta Ordenanza. Transcurrido dicho plazo se entendera que carece de
titulo para llevar a cabo la actividad.

Disposicion final

De conformidad con los articulos 56.1, 65.2 y 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
reguladora de las Bases del Régimen Local:

a) El acuerdo de aprobacion definitiva se comunicard, conteniendo el texto integro de

la referida disposicion, a la Administracion General del Estado y a la.de la Comunidad

Autonoma.

b) Transcurrido el plazo de quince dias desde la recepcion de las comunicaciones, el

acuerdo y el texto integro de la disposicion se publicaran en el Boletin Oficial de la

Provincia, por anuncio del Secretario General del Pleno.

c) La disposicion general entrara en vigor al dia siguiente de su integra publicacion,

extendiéndose la oportuna diligencia por el Secretario General del Pleno, que sera

comunicada a todos los 6rganos y unidades de la Administracion Municipal, dando

cuenta al Pleno.



