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INTRODUCCION

La presente modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez de la
Frontera (en adelante PGOU) tiene por objeto la regulacién del "“uso hospedaje” y su
adecuacién a la normativa autondmica en materia de turismo, particularmente la
incardinacién en el mismo de las viviendas de uso turistico.

1d2.

———

I~
o~ de Jerez

-

===~ Ayuntamiento

fendmeno de las viviendas destinadas a un uso turistico, que en los Ultimos tiempos se

T
IP2HI521U280172 . ., . o
v cenmegicad s N ran medida de la falta de una regulacidn concreta. Definir el marco legal al que se

“Uebe ajustar esta modalidad de alojamiento resulta hoy absolutamente necesario. Asimismo

https://www.sedeelectronica
eslverificafirma/

anifiesta con especial intensidad, ha generado externalidades no deseadas consecuencia

aprobacién por ol Bemd) - Modificacion que se propone afectard singularmente a los apartamentos turisticos

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en sesién ordnaria ce feq@| g sificados en el grupo "coryjunfos' en los que se plantean situaciones similares a las que

28 de noviembre de 2025, al

—partialar 4 ¢el arden el iyr v O C AN |AIS Viviendas con uso turistico.

Cecilia Garcia Gonzélez,

Oficial Mayor

- pretende de manera principal con esta modificacion clarificar la compatibilidad del uso
[
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de alojamiento turistico con el residencial mediante una regulacién que atenle la pérdida
del uso residencial y su sustitucién por el uso de servicios terciarios en la clase de hospedaje
destinado a proporcionar alojamiento femporal.

Aungue el objetivo inicial son las viviendas de uso turistico y, en menor medida, los
apartamentos turisticos con ocasion de la modificacidon que se propone se procederd a
adaptar la regulacion del PGOU sobre el uso "hospedaje’ a la actual normativa sectorial en
materia de establecimientos de alojamiento turistico (establecimientos hoteleros y
campamentos de turismo) en aras de garantizar mayor seguridad juridica.

Con fecha 2 de febrero de 2024 se publicd en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia (en
adelante BOJA) 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, vigente desde el 22 de
febrero de 2024. En conformidad con dicha norma cabe concluir el sometimiento
indiscutible de esta materia a la normativa urbanistica de los entes locales asi como que el
alojamiento en viviendas de uso turistico debe ser considerado como un servicio turistico,
constituyendo una actividad econdmica. El Ayuntamiento de Jerez, en consecuencia,
afronta la redacciéon y tramitaciéon de una Modificaciéon del PGOU de Jerez de la Frontera
que conforme al articulo 86.1 de la de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante LISTA), se fundamenta en la mejora
para el bienestar de la poblacién y en el mejor cumplimiento de los principios vy fines de la
actividad publica urbanistica, que se integran dentro de los principios bdsicos, rectores del
urbanismo, recogidos en el articulo 3 del mismo texto legal.
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1. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO.

1.1 SITUACION ACTUAL.

El Documento de Revisidn Adaptacion del PGOU de Jerez se aprobd definitivamente por
Orden de 17 de abril de 2009, de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio. Esta

===~ Ayuntamiento
o]
o~ de Jerez

IP2HI521U280172 -

Verificacion de la integridad en
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Aprobacion por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion ordinaria de fecha
28 de noviembre de 2025, al
particular 4 del orden del dia
Cecilia Garcia Gonzélez,
Oficial Mayor

esnig rden determinaba:

En su resolucidn primera, la aprobacién del Documento conforme al articulo 33.2.c) de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante
LOUA), es decir aprobdndolo definitvamente de forma parcial, suspendiendo o
denegando la aprobacién de la parte restante.

En su resolucion segunda establecia las determinaciones que debian ser subsanadas,
corregidas o completadas.
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- Y en su resoluciéon tercera establecia las determinaciones cuya aprobacion definitiva
quedaban suspendidas.

El Acuerdo de esta aprobacidn se publicd en el BOJA n° 127, de 2 de julio de 2009.

Posteriormente se tramité el Documento de Cumplimiento de la Orden del Consejero de
Vivienda y Ordenacién del Territorio de 17 de abril de 2009 relativa a la Revisidn Adaptacion
del PGOU de lJerez de la Frontera, que se aprobd por Orden de la Consejeria de Obras
PuUblicas y Vivienda, de 10 de diciembre de 2010. Esta Orden establecia:

- Ensu disposicion primera, la aprobacion definitiva de las determinaciones del Documento
de Cumplimiento del apartado tercero de la Orden de 17 de abril de 2009.

- Y en su disposicidn segunda, determinaba las deficiencias que deberian subsanarse,
observadas en el Documento de Cumplimiento del apartado segundo de la Orden de 17
de abril de 2009.

El Acuerdo de esta aprobacidn se publicd en el BOJA n° 57, de 22 de marzo de 2011.

En consecuencia, se tframité el Documento de Subsanaciéon de las deficiencias observadas
en el Documento de Cumplimiento del apartado Segundo de la Orden de 17 de abril de
2009 de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio, que se aprobd por el Pleno del
Ayuntamiento de Jerez de la Frontera en sesion celebrada el 26 de julio de 2011 y se informd
favorablemente por la Direccién General de Urbanismo, mediante Resolucion de 14 de
diciembre de 2011.

El Acuerdo de esta aprobacién se publicd en el BOJA n° 156 de 9 de agosto de 2012,
guedando, por tanto, aprobado y publicado completamente el documento de Revision-
Adaptacién del PGOU de Jerez de la Frontera.

En paralelo y tras la aprobacién definitiva de la Revisidn del PGOU, se habia tramitado
Documento de Correccién de Errores detectados en la Revision Adaptacion del PGOU de
Jerez de la Frontera que se aprobd en el Pleno del Ayuntamiento de Jerez de la Frontera, en
sesidon celebrada el 29 de julio de 2010 y se publicd en el BOP de Cddiz n° 223 de 23 de
noviembre de 2010.

Posteriormente, se han framitado y aprobado definitivamente 10 modificaciones de PGOU y
2 documentos de correccién de errores.

La enfrada en vigor de la LISTA, el 24 de diciembre de 2021; asi como la entrada en vigor, el
23 de diciembre de 2022, del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba
el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante RGLISTA), determinan la aplicacién

9
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integra, inmediata y directa de sus determinaciones al presente instrumento en los términos
de la Disposicidén Transitoria Primera de la LISTA. Por otra parte, se reconoce en la norma
urbanistica la vigencia de los instrumentos de planeamiento general y restantes instrumentos
aprobados para su desarrollo y ejecucion habida cuenta de lo dispuesto en la Disposicion
Transitoria Segunda de la misma; lo que implica el reconocimiento de la vigencia del PGOU
de Jerez de la Frontera que es objeto de la presente modificacién.

iy —— 2 REGULACION AUTONOMICA EN MATERIA DE TURISMO

28 adjerer

‘I;zmsmzsom e Estatuto de Autonomia para Andalucia (Ley Orgdnica 2/2007, de 19 de marzo, de reforma
veiicaien e ainegicas €] EStAtUto de Autonomia para Andalucia) atribuye en su articulo 71 a la Comunidad
s TAUTONOMa la competencia exclusiva en materia de turismo, incluyendo la ordenacion del

aprobacién por ol Excms e CtOr turistico y la regulacion y clasificacion de las empresas y establecimientos turisticos. En

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en sesién ordnaria ce feq@jerCicio de dicha competencia, la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de

28 de noviembre de 2025, ak

—particuiar 4 del oden sl e nJqlucial, establece los elementos esenciales de esta regulacién. Entre los servicios turisticos

Cecilia Garcia Gonzélez,
Oficial Mayor

contemplados en su articulo 28.1 se encuentra el del alojamiento, cuando se facilite

Tstone. o020 PspEdaje o estancia a las personas usuarias de servicios turisticos.
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Las viviendas con fines turisticos se regulan por primera vez en nuestra Comunidad
Auténoma tras la entrada en vigor de la citada Ley 13/2011, de 23 de diciembre, mediante
el Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de modificacion
del Decreto 194/2010, de 20 de dbril, de establecimientos de apartamentos turisticos,
configurdndose el alojamiento en las mismas como un servicio turistico de alojamiento
previsto en el articulo 28.1.a) de dicha Ley.

Ambos Decretos han sido modificados por el Decreto 31/2024, de 29 de enero, por el que se
modifican diversas disposiciones en materia de vivienda de uso turistico, establecimientos de
apartamentos turisticos y hoteleros de la Comunidad Auténoma de Andalucia (en adelante,
Decreto 31/2024) que incorpora una serie de cambios en la normativa autonémica en
materia de turismo y despeja cualquier duda sobre las competencias municipales en la
materia. Dice su predmbulo:

"En concrefo, corresponde a los municipios atribuir los distinfos usos del suelo y del patrimonio
edificado, incluyendo el uso turistico compatible con las diversas fpologias de suelo, ya sea
residencial, terciario u ofro. Con esta modificacion se aclara, en consecuencia, que son los
insfrumentos de planeamiento urbanistico o las ordenanzas municipales las que pueden
infroqucir, en su caso, las comespondienfes exigencias sobre el uso compalible o
complementario de este tipo de viviendas que sirven de alojamiento turistico, o infroducir
ofro tpo de limitaciones sectoriales diferentes a las de ordenacion turistica de conformidad
con los principlos de proporcionalidad, objetividad, necesidad y seguridad juridica’.

En esta direccion el primer pdrrafo del apartado 2 del arficulo 2 del Decreto 31/2024,
establece que "Asimismo, las viviendas de uso turistico estardn sometidas a los requerimientos
de la normativa turistica, civil, mercantil y urbanistica emanados de la Union Europeaq,
Administracion del Estado, de la Comunidad Autdnoma de Andalucia y de los entes locales
en el marco de sus respectivas competencias’. Esto es, se invoca de manera expresa el
sometimiento a la normativa urbanistica de los entes locales.

El Decreto-Ley 1/2025, de 24 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda (en
adelante Decreto-Ley 1/2025), publicado en el BOJA numero 41, del 3 de marzo de 2025,
dedica el articulo 6 a fijar unas "Normas para la infegracion de las viviendas de uso turistico
en la ordenacion urbanisticd'. El apartado 1 dice asi:

"]. En aquellos municipios en los que concuman razones imperiosas de inferés general,
debidamente justificadas y declaradas por sus organos competentes, y previa justificacion
de la proporcionalidad de la medida, el uso residencial de una parcela no habilitard por si
mismo la posibilidad de destinar las viviendas al alojamiento turistico, siendo necesario que e/
planeamiento urbanistico tenga previsto la compatibilidad del uso de alojamiento furistico
con el residencial y que se obtenga la licencia o se haya presenfado la declaracion

10
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responsable correspondiente. Dicha prevision podrd ser definida por el Ayuntamiento por
edlficios, dreas, zonas o sectores'.

La Disposicién final sexta del Decreto-Ley 1/2025, que modifica el articulo é del Decreto
28/2016, que fija los requisitos y servicios comunes que deberdn cumplir las viviendas de uso
turistico (en adelante VUT), le da al apartado 1.a) de dicho articulo 6, la siguiente redaccion:
"Las viviendas de uso turistico deberdn cumplir con los siguientes requisifos sustantivos y de

iy nbitabilidad: a) Cumplir con la normativa urbanistica municipal y disponer, cuando resulte
===~ Ayuntamiento . . . ~ .
ZZ de Jerez plicable de conformidad con lo previsto en el arficulo 6 del Decrefo-ley de medidas
ennsen, dlgentes en materia de vivienda, de la licencia o declaracion responsable que posibilita el
veriicacion e ainegicad « SN0 TUIISTiICO dlel inmueble, conforme a lo previsto en legisiacion urbanistica.".
https://www.sedeelectronica.jerez.
es/verificafirma/

seravacén por ol Bcndgyalmente, para poder iniciar la prestacion del servicio de alojamiento en una VUT hay que

Ayuntamiento Pleno de Jerexz;

en sesén ordinaric de e creditar que se cumple con el requisito urbanistico de disponer de licencia de ocupacion o

28 de noviembre de 2025,

—particuiar 4 del oden cel gy cyMento equivalente (declaracion responsable) para su uso como vivienda, y ademdas la

Cecilia Garcia Gonzélez,

Oficial Mayor ersona titular de la prestacién debe " manifestar que resulta compatible para el uso como
FIRMA ELECTRONICA
Justificante  02/12/2025
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vienda de uso turistico de conformidad con la planificacion v ordenacion urbanistica
aplicable” (articulo 9.1.e).

Respecto ala vivienda de uso turistico:

De acuerdo con el apartado 1 del articulo 2 del Decreto 31/2024 "E alojamiento en
viviendas de uso turistico serd considerado como un servicio turistico y deberd cumplir con
las prescripciones de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre y con lo establecido en el presenfte
Decreld'.

Y como senala el predmbulo del Decreto 31/2024 "se frata de viviendas no destinadas a su
fin primordial, como es el de la residencia, domicifio o la morada, sino inmuebles que se
dedlican, de forma permanente v ocasional, al desarrollo de una actividad econdmica
consistente en el alojamienfo y sus servicios inherentes para clienfes de paso en corfas
estancias o breves periodos de fiempo"

Ello supone la necesidad de ajustar la normativa municipal a esta nueva regulacién
autondmica y concretar su compatibilidad.

Respecto a los apartamentos turisticos

El citado Decreto 31/2024 regula los establecimientos de apartamentos turisticos, partiendo
de la clasificacion en dos grupos: Edificios/complejos (el denominado “edificio de
apartamentos turisticos”) y Conjuntos.

En este sentido el articulo 9 del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de
apartamentos turisticos, modificado por el Decreto 31/2024, ha quedado redactado del
siguiente modo:

"Articulo 9. Grupos.

1. Los establecimientos de apartamentos turisticos se clasifican en dos grupos:

a) Edificios/complefos.

b) Conjunfos.

2. Perfenecen al grupo edificios/complejos aquellos establecimientos integrados por fres o
mas unidades de alojamientfo que ocupan la totalidad o parte independiente de un edificio
o de varios, disponiendo de enfrada propia y, en su caso, ascensores y escaleras de uso

exclusivo, pudiendo adopftar la denominacion de “edificio de apartamentos turisticos” o
‘complejo de apartamentos turisticos” en el caso de varios edificios.
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3. Pertenecen al grupo conjunfo aquellos establecimientos integrados por fres o mds
unidades de alojamiento ubicadas en un mismo inmueble o grupo de inmuebles configuos o
no, ocupando sdlo una parte de los mismos, en los que se presta el servicio de alojamiento
turistico.

A efectos de lo establecido en el pdrrafo anfterior, se entfiende como grupo de inmuebles no
contiguos aquel constituido por dos o mds inmuebles situados denfro de una misma
iy tbanizacion o nucleo residencial dotado de instalaciones o servicios comunes.

===~ Ayuntamiento
o]
o~ de Jerez

‘I;MBZ s £ €/ caso de que los aparfamentos turisticos se ubiquen en diferentes inmuebles, deberd
veicacion e a megricad ol AAICQISE 1Q lOCAliZOCION exacta de cada uno de ellos en foda publicidad o canal de oferfa
e S uristica y la recepcion de las personas usuarias se realizard en uno de los inmuebles del

Aprobacion por el Exmo@S Ty blecimiento.".

Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion ordinaria de fecha

28 de noviembre de 2025, al

—particlar 4 del orden del st 35 o dificaciones suponen la necesidad de ajustar la normativa municipal a esta nueva

Cecilia Garcia Gonzélez,

ofiialvyr _regulacion autondmica, y concretar su compatibilidad.
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Respecto al uso hospeddije.

La regulacion establecida actualmente en el PGOU sobre el uso "hospedaje’ también se
encuenfra desfasada respecto a la actual normativa sectorial en matferia de
establecimientos de alojamiento turistico (establecimientos hoteleros y campamentos de
furismo). En el vigente PGOU encontramos referencias al derogado Decreto 47/2004, de 10
de febrero, de establecimientos hoteleros hoy sustituido por el Decreto-Ley 13/2020, de 18 de
mayo, por el que se establecen medidas extraordinarias y urgentes relativas a
establecimientos hoteleros, que ha incorporado una nueva clasificacién de los grupos de
establecimientos hosteleros.

Igualmente en virtud del citado Decreto-Ley 13/2020, de 18 de mayo, debe considerarse
excluida de la ordenacién de los establecimientos hoteleros a las residencias de estudiantes
y los colegios mayores que desarrollen una finalidad educativa, asi como los albergues,
centros o cualquier otro establecimiento similar para contingentes particulares cuando
desarrollen una finalidad social, recogida en su norma sectorial.

Por todo lo anterior se considera necesario adecuar la normativa del PGOU de Jerez de la
Frontera, respecto al uso de hospedaje, conforme a la regulacion autondmica en materia

Q< de turismo.

S £

% S 1.3 LA REGULACION DEL USO HOSPEDAJE EN EL PGOU

> w

< =

@ o La regulaciéon del uso hospedaje en el vigente PGOU se desarrolla en los siguientes articulos
e de sus Normas Urbanisticas:

— Art. 6.5.1. Definicién y clasificacion general

5= &

ﬁj? S 1. Es uso de servicio ferciario el que tiene por finalidad la presentacion de servicios al
;é‘” g publico, a las empresas y a los organismos, fales como los servicios de alojamiento

temporal, servicios de hosteleria y ocio, comercio al por menor en sus distintas formas,
servicios administrativos, burocrdficos y financieros, asi como despachos profesionales,
asesorias, consultas y servicios personales andlogos.

2. A efectos de su pormenorizacion se establecen las siguientes clases:

dl. Hosteleria y Esparcimiento

d2. Comercio

a3. Oficinas y Servicios privados de interés publico
d4. Hospedaje

db. Recrealivo
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La definicion y clasificacion para cada uno estos usos pormenorizados se defallan a
confinuacion:

(-]
d4. Hospedaje

Comprenden aquellas acfividades que se destinan a proporcionar alojamiento temporal
a las personas. Se establecen dos subgrupos, atendiendo al fipo de alojarmiento

a. Establecimientos hofeleros: hoteles, hoteles aparfamentos, hostales, pensiones, La
categoria de los establecimientos hofeleros venadrd determinada por el Decreto 47/2004,
de 10 de febrero, de Establecimientos Hoteleros, o norma que la sustifuya. Se incluyen en
este grupo las residencias de estudiantes, colegios mayores universitarios.

b. Hospedaje al aire libre: como camping, campamentos o albergues en los que las
acftividades se desarrollen, fundamenftalmente, al aire libre

c. Aparfamenfos Turisficos: establecimientos destinados a prestar el servicio de
alofamiento turistico, compuestos por un conjunto de unidades de alojamientfo y
requlados porla Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia y su desarrollo
reglamentario o norma que los sustituya.

Dichas actividades podran prestar servicios complementarios distintos al hospedaje en e/
mismo establecimiento (restaurantes, cafeferias, efc.). No se incluyen en este punfo los
alojamientos de asistencia social, de ancianos, ni conventos, ni residencias con direccion
médica, que pertenecerdn al uso pormenorizado sanitario y asistencial.

(-]

Art. 6.5.2. Localizacion y compatibilizacion de los usos ferciarios.

[.)
d4. Hospedaje

Los establecimientos hoteleros podran situarse en cualquier zona, pero siempre en edificio
exclusivo o distinfo uso al uso residencial de viviendas, sin penuicio de las normas
particulares de cada zona.

£l hospedaje al aire libre, se admitira en el suelo no urbanizable con las limifaciones que se
imponga por sus normas particulares.

Los apartamentos turisticos poadran localizarse en zona global residencial en las mismas
condliciones que sea admitido el uso residencial considerdndose compatibles entre si, y
en cualquier ofra zona en las mismas condiciones que las establecidas para los
establecimientos hofeleros, y su implantacion se regulard por las deferminaciones
establecidas en la Ley 13/20]11, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia y su
desarrollo reglamentario o norma que los sustifuya.

Art. 6.5.3 Condliciones de los esfablecimientos de los usos ferciarios.

(-]
d4. Hospedaje

Los establecimientos destinados a estos usos deberdn cumplir con el Real Decrefo
314/2006, de 17 de marzo, aprobaforio del Codigo Técnico de la Edificacion, las
Ordenanzas Municipales de Proteccion del Medio Ambiente, Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, Decrefo 293/2009, de 7 de julio, por el que se
aprveba el reglamenfo que regula Jlas normas para Jla accesibiidad en Jlas
infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el fransporte en Andalucia o posteriores
que la modifiquen y demds normativa sectorial que les resulte de aplicacion y, en su

13
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caso, los requisifos que esfablece la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de
Andalucia y su desarrollo reglamentario o norma que los sustituya.

Por otra parte en el articulo 6.4.1 del PGOU se regula la definicidn y clasificacién general del
uso residencial. En este sentido, dado que se debe ajustar la normativa municipal a la nueva
regulacion autondmica respecto a la VUT, deberia aclararse en este articulado las
diferencias entre unas y ofras.

1d2.
———
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anexos, secundarios o auxiliares, condicionados y compatibles con ella.

3. El uso global residencial de vivienda comprende, como usos pormenorizados fipologica
y juridicamente diferentes, los siguientes grupos:

Grupo 1. Residencial Unifamiliar: Se entiende como fal a la edlficacion destinada a vivien-
da, segun se define en las “Normas Generales de la Edlificacion”, y se requia conveniente-
mente en estas Normas Urbanisticas tanto en dicho Titulo, como en e/ de “Normas Particu-
lares del Suelo Urbano”,

Denfro de este grupo aparecen las fipologias de Unifamiliar entfre Medianeras (C), Unifa-
miliar en Hilera (D), Unifamiliar Aislada y Pareada (E).

Grupo . Residencial Plurifamiliar: Es la edificacion o edlficaciones destinadas a varias vi-
viendas, segun se define en las “Normas Generales de la Edificacion”, y se regula conve-
nientemente en estas Normas Urbanisticas tanto en dicho Titulo, como en el de “Normas
Particulares del Suelo Urbano”.

Denfro de este grupo aparecen las fpologias de Edificio de Viviendas enfre medianeras
(F1), Bloque Aislado (F2) y Edificio de Viviendas con pafio de manzana (F3).

4. A su vez, cualquiera de los dos grupos anteriores podrd venir calificado, como uso por-
menorizado, condlicionante y excluyente, con las condliciones juridico-econdmicas de vi-
viendas de Proteccion Oficial, de promocion publica o privada, debiendo desarrollarse
en el Sector o Area de Reforma Interior este uso pormenorizado en la proporcion estable-
cida en la ficha que establece las condiciones particulares para cada dmbito.

1.4 AFECCIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACION SECTORIAL

1.4.1 Evaluacidon Ambiental Estratéaqica

En los apartados 2, 3 y 4 del articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn integrada
de la calidad ambiental, figuran los supuestos de hecho en que determinados instrumentos
de planeamiento urbanistico, o sus correspondientes revisiones o modificaciones, hayan de
someterse a procedimiento de Evaluacidon Ambiental Estratégica, sea en su modalidad
ordinaria (apartados 2 y 3) o simplificada (apartado 4). En los apartados 5 y é del citado
articulo 40, por su parte, se mencionan determinados supuestos en los que se exime de
manera expresa la obligatoriedad de sujecion a evaluacion ambiental estratégica.

Establece el apartado 4.a) que se encuentran sometido a Evaluacién Ambiental Estratégica
simplificada las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacidon urbanistica del
apartado 2, conforme a la definicién que de las mismas se establece en el articulo 5 de la
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacidén Ambiental (en adelante LEA).
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Por tanto son modificaciones menores, de acuerdo al articulo 5.2.f) de la LEA, los cambios en
las caracteristicas de los planes o programas ya adoptados o aprobados que no constituyen
variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia
pero que producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia.

La presente Modificacién de PGOU, por su objeto, supondria una innovacién que
simplemente actualizaria y adaptaria las normas urbanisticas a la regulacién en materia de

—
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fectos previstos respecto a las estrategias, directrices y propuestas o en la cronologia de los
planes o programas ya adoptados.
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El 21 de noviembre, con Registro General de entrada en el Ayuntamiento de Jerez de la
Frontera n° 203971/2024, se recibe respuesta a la consulta, expresando dicha Delegacion
Territorial que: "entiende que no es necesario someter la innovacion expuesta a evaluacion
ambiental estratégica puesto que la MODIFICACION DEL PGOU DE JEREZ DE LA FRA no
proquce diferencias en los efecios previstos o en la zona de inflvencia desde un punfo de
vista ambiental, sin pernuicio de aquellos ofros informes de cardcter precepfivos y
vinculantes."

En consecuencia la Modificacion de PGOU no debe someterse a Evaluacion Ambiental
Estratégica.

1.4.2 Evaluacidn de Impacto en la Salud

La Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia (modificada por el
articulo 90.1 del Decreto - Ley 3/2024, de 6 de febrero), establece en su articulo 56 apartado
1.b), que las modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica general se
someterdn a informe de Evaluacién del Impacto en la Salud.

Sin embargo, el apartado 3.b) de dicho articulo 56 establece que, no obstante, no se
someterdn a Evaluaciéon del Impacto en la Salud las actuaciones de ese apartado 1.b) que
no presenten impactos significativos en la salud y asi se determine expresamente por la
Consejeria competente en materia de Salud. Este pronunciamiento tendrd lugar en el
proceso de cribado inserto en el tfrdmite de consultas previas al procedimiento de
Evaluacion del Impacto en la Salud previsto en el articulo 59.5, al que con cardcter
potestativo podrdn acogerse las personas promotoras de, en este caso, la modificacién
propuesta del PGOU.

El Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la
Evaluacion del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia (en adelante
Decreto 169/2014), en su articulo 13, establece que podrd acogerse al trdmite de consultas
previas Unicamente la Administracidon promotora del instrumento de planeamiento en
cuestion. El organo competente para responder a las consultas previas serd el mismo al que
le corresponda la emision del informe de Evaluacién de Impacto en la Salud, de acuerdo
con lo previsto en el articulo 5. En este caso, al ser el dmbito territorial de la actuacion inferior
a la provincia, la competencia para responder a las consultas previas serd de la persona
titular de la Delegacion Territorial de la Consejeria de Salud y Consumo.

La Administracidon promotora podrd dirigirse al érgano competente para conocer si el
instrumento de planeamiento debe someterse a Evaluacién de Impacto en la Salud. Esta
decision de cribado se basard en el andlisis de la informacién facilitada por dicha
Administracion, y estard condicionada a que pueda descartarse la aparicion de impactos
significativos sobre la salud de la poblacién como consecuencia de esta actuacion.
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En este sentido, el 6 de marzo de 2025, con Registro General de Salida del Ayuntamiento de
Jerez de la Frontera n°® 12214/2025 y ampliando documentacidén el 14 de abril de 2025, con
Registro General de Salida del Ayuntamiento de Jerez de la Frontera n® 22668/2025, se remite
solicitud de Consultas Previas a Evaluacion Impacto en Salud, a la Delegacion Territorial en
Cddiz de la Consejeria de Salud y Consumo, conforme a lo regulado en el Decreto 169/2014,
previo al inicio, por parte del Ayuntamiento, del procedimiento administrativo
jexrig drrespondiente para la framitacion de "Modlficacion del PGOU de Jerez de la Frontera

===~ Ayuntamiento
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2. MEMORIA DE PARTICIPACION.

El articulo 10 de la LISTA, v los articulos 7 y 8 del RGL establecen el marco legal de referencia
en materia de participaciéon ciudadana e informacion publica.

En cumplimiento de los articulos 62 LISTA y 85 del RGL, a continuacién se concretan las
medidas y actuaciones realizadas para el fomento de la participacidén ciudadana, el

iy Jsultado de éstas y de la informacion publica.
===~ Ayuntamiento
M‘,“ o~ de Jerez
‘I;Hlsmzsomu Medios técnicos y materiales para el fomento de la participacién y el acceso a la
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denacidn.

Para ello las Administraciones PuUblicas adoptardn cuantas medidas e iniciativas sean
precisas para garantizar tal participacion y para velar por el derecho a la informacién y a la
fransparencia en dichos procesos. En todo caso, esos procesos participativos se
acompanardn de las labores de difusion necesarias que garanticen el efectivo ejercicio del
derecho.

El articulo 77 de la LISTA regula las consultas, como acto preparatorio del procedimiento de
tframitacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica, y en su apartado 2, establece
que la Administracidén promoverd, a tfravés de su portal web, una consulta puUblica con
cardcter previo a la elaboracion del instrumento de ordenacidn urbanistica, en la que se
recabard la opinién de la ciudadania y del resto de potenciales interesados en participar en
el proceso de elaboracion, acerca de los problemas que se pretenden solucionar, la
necesidad y oportunidad de tramitar el instrumento y los objetivos y alternativas propuestos
para el mismo.

Esta consulta publica es potestativa, siendo necesaria para los instrumentos de ordenacién
urbanistica en los que sea preceptiva la elaboraciéon de un Avance. En el caso que nos
ocupa, dado que el documento de Modificacion del PGOU no debe someterse a
Evaluacion Ambiental Estratégica, no es preceptivo el Avance previo, y por ende, no siendo
éste preceptivo, no es necesaria la consulta publica. No obstante, se considerd la
oportunidad de plantear la consulta previa, atendiendo a la conveniencia de que los
ciudadanos, individualmente, o a través de las organizaciones y asociaciones
representativas de intereses colectivos, pudieran implicarse en la toma de decisiones
publicas, especialmente en un asunto de tal entidad y que puede afectarles de un modo
directo.

Desde el 16 de enero hasta el 27 de febrero de 2025 se ha sustanciado una CONSULTA
PUBLICA, a través del portal web de esta Administracién en la que, de acuerdo con lo
previsto en las normas urbanisticas antes citadas y el articulo 133 Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones PUblicas, se ha
recabado la opinidn de la ciudadania.

Posteriormente, mediante Acuerdo adoptado por el Excmo. Pleno del Ayuntamiento de
Jerez de la Frontera, en sesidon Ordinaria, celebrada el dia 27 de junio de 2025, se aprobd,
con cardcter inicial, la Modificacién de PGOU, sometiéndose a informacion publica
mediante la insercidn de Anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia n® 127 de 7 de julio de
2025, al objeto de que los interesados tuvieran conocimiento del mismo vy, si lo estimaren
oportuno, formularen las alegaciones que consideraren convenientes, estando disponible,
para su consulta, en la pdgina web del Ayuntamiento de Jerez de la Frontera (www .jerez.es),
en el Portal de Transparencia, en el Tabldn de Edictos Desde: 07/07/2025 Hasta 04/08/2025 , y
de forma presencial, en las oficinas de la Delegacién de Urbanismo en Plaza del Arenal, s/n,
Edificio Los Arcos, en horario de 9:00 a 13:00 horas.
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b. Documentacion que facilite la comprension de la ordenacion propuesta por la
ciudadania.

El documento de "Modificacion del PGOU de Jerez de la Frontera para adecuar la
normativa respecto al uso hospedaje, conforme a la requiacion en materia de turismo"
iy Icorpora un Resumen Ejecutivo al objeto de facilitar la participacién y consulta por la

———
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En dicho trédmite de consulta se han recibido 15 aportaciones (13 personas fisicas y 2
personas juridicas).

A favor de las limitaciones (con mayor o menor intensidad) se posicionan 14 sugerencias.
Solo un escrito (un propietario de inmuebles destinados a VUT) se muestra claramente
favorable al uso turistico de las viviendas sin bien ve "coherente poner limite a la
implantacion de nuevas viviendas en zonas o sectores de la civdad que corrieran riesgo de
tener un numero elevado de inmuebles destinado a este uso" y anade que: "e/ problema de
convivencia no esta en las VUT sino en aquellos evenfos que aglomera gran cantidad de
publico en las calles céntricas de esta civdad'.

Una de las propuestas, partiendo de considerar "necesario que en el PGOU se esfablezcan
los requisifos técnicos y condiciones de orden “urbanistica” que deben cumplir las viviendas
destinadas a uso turistico' solicita que no se regulen los apartamentos turisticos en edificios
conjuntos.

Ofra propuesta es partidaria de establecer zonas diferenciadas para hoteles, apartamentos
turisticos y VUT, evitando la saturacidon de determinadas dreas residenciales, de la creacion
de limites de densidad para VUT en funcién del nUmero de viviendas por edificio o manzana,
asegurando la convivencia con los residentes, de la aplicacion de restricciones para el
establecimiento de nuevas VUT en zonas tfensionadas de vivienda, promoviendo su
ubicaciéon en dreas donde no afecten negativamente al mercado residencial y propone se
valore la posibilidad de limitar el nUmero de licencias de VUT en el término municipal.

REG.INT.SECRETARIA
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argumenta como motivo recurrente los problemas de convivencia en las comunidades de
VECinos.
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Cinco propuestas se muestran en total desacuerdo con que las VUT compartan ubicacion
con viviendas de uso residencial (que "no se siftuen en bloques residenciales' o que "/os pisos
turisticos puedan al menos agruparios en edificios para ese fin turistico de apartamentos
turisticos') y otras dos aportaciones proponen entrada independiente al edificio distinta a la
que utilizan los vecinos que viven alli habitualmente.

Otra sugerencia en la misma linea anterior afirma: "Con e/ objetivo de preservar la calidad
de vida de los vecinos, sugiero que los apartamentos turisticos se ubiquen en zonas
especificamente destinadas para ello, evitando su proliferacion en viviendas particulares'.

Tres propuestas hacen hincapié en la afeccién de las VUT al derecho a la vivienda.
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En otro escrito se invoca una intervencién de la administracién de "minimos' que no
perjudique a "aquellos propietarios inversores privados que en los Ultimos anos han adquirido
inmuebles aislados prdcticamente en ruina en el cenfro historico de la civdad y con su
esfuerzo los han restaurado y reconvertido en apartamentos turisticos'.

A modo de resumen: no se han propuesto argumentos en contra de regular la implantacién
de las VUT.
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Tras la aprobacion inicial del documento se reciben 3 alegaciones, una de ellas fuera de
plazo asi como informe de la Delegacién territorial en Cadiz de la Consejeria de Turismo all

Aprobacidn por el xemdOCUMeNto aprobado inicialmente.
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d. Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de ordenacién

ras la aprobacidén inicial el documento se somete a exposicidon publica recibiéndose 3
alegaciones, una de ellas fuera de plazo.

La primera alegacion se centra en varios aspectos:

- Estiman insuficiente la integracién urbanistica de las Viviendas de Uso Turistico, solicitando
la zonificaciones o limitaciones especificas donde se considere necesario su control o
prohibiciéon de todos los usos de hospedaje.

- Ausencia de regulacién de las viviendas de uso turistico en el medio rural, exigiendo la
prohibicién del uso turistico en las edificaciones carente de licencia.

- Claridad terminoldégica y compatibilidad con las normas urbanisticas vigente,

- Exigencia de dotacion de aparcamiento y otfras infraestructuras,

- Necesidad de disposiciones transitorias para situaciones existentes

En la segunda alegacién se solicita principalmente que se incluya previsiones especificas
que permitan el uso turistico en entreplantas consolidadas de locales.

En la tercera alegaciéon se solicita la admision de viviendas de uso turistico en zonas no
consolidadas o en suelo rustico con las condiciones bdsicas que se establezcan.

La redaccidon del presente documento, para su aprobacién definitiva, incluye las
modificaciones necesarias considerando la propuesta, que se eleva a pleno, de resolucidn
de las alegaciones presentada en la fase de informacion publica, que podemos resumir en
la precision y aclaracién de algunos conceptos como la referencia a “edificios
plurifamiliares”, que debe pasar a denominarse "edificios de tipologia plurifamiliar’; aclarar
gue las zonas de uso global residencial se refieren a las zonas de ordenanzas de uso
residencial; asi como aclarar que las viviendas de uso turistico solo podrdn admitirse en
edificios que permitan un uso residencial.

Por ofra parte se recibe informe de 31 de octubre de 2025 de la Delegacién territorial en
Cdadiz de la Consejeria de Turismo al documento aprobado inicialmente. En dicho informe se
detecta que la regulacién (art. 6.5.3) de las condiciones de los establecimientos para
apartamentos turisticos del Grupo conjunto (c.2), cuando regula la admisidn de acceso
independiente desde la via puUblica al conjunto de, al menos, 3 unidades de alojamiento,
estd realmente refiriéndose a un modelo de establecimiento del Grupo Edificio (c.1), ya que
al estar dentfro de una parte independiente de un edificio y disponer de entrada propia (un
Unico acceso) debe considerarse “edificio”.

Por este motivo, se adecua la redaccién definitiva de la normativa considerando esta
apreciacién de la Delegacién territorial, para que el objetivo de la misma sea coherente
con los distintos establecimientos regulados en materia de turismo:
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Aprobacion por el Excmo.

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en sesion ordinaria de fecha
28 de noviembre de 2025, al
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La no admisibn de accesos independientes a las unidades de alojamiento
directamente desde la via publica o espacio puUblico, con la excepcidén de un
acceso independiente al conjunto de, al menos 3 unidades, debe referirse a la
modalidad edificio y no a la modalidad conjunfo. Por tanto debe incluirse que la
modalidad edificio/complejo, se admita en planta baja de edificios con uso
residencial de fipologia plurifamiliar.

Para la modalidad conjunto debe concretarse que, en edificios con uso residencial
de tipologia plurifamiliar, solo se admitirdn en planta baja si el acceso a las unidades
de alojamiento se realiza a través de un zagudn previo compartido con el acceso de
las viviendas, garantizando claramente la independencia de acceso al resto de
zonas comunes del edificio.

Dado que, para la consejeria de turismo, el concepto de "entrada propia" es
considerado respecto a la via puUblica o espacio de uso publico, la regulacion de no
admisidn de accesos independientes a las unidades de alojamiento para la
modalidad conjunto debe estar referida a la via pUblica o espacio de uso publico.
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3. MEMORIA DE ORDENACION.
3.1 OBJETO DE LA INNOVACION

Tal y como se ha expuesto anteriormente, la presente modificaciéon del PGOU tiene por
objeto la regulacién del “uso hospedaje” y su adecuacién a la normativa autondmica en

:%: Apuntamients yateria de turismo incluyendo en el mismo las viviendas de uso turistico (VUT).
25 deerez retendiéndose principalmente clarificar la compatibilidad del uso de alojamiento turistico
‘I;zmszwzsmnu,)n el residencial mediante una regulacion que atenue la pérdida del uso residencial y su
verficacion e ainegicad SUSTITUCION  por el uso de servicios terciarios en la clase de hospedaje destinado a
e e Broporcionar alojamiento temporall.

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  02/12/2025

Aprobacion por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en sesén odinaric de feofe. O |01 NUEVA regulacion en materia de turismo en Andalucia, sobre todo desde la entrada

28 de noviembre de 2025,

—perticlar 4 del ordendel gy vigor del Decreto 31/2024, se reconoce de manera amplia la competencia municipal en

Cecilia Garcia Gonzélez, ,

Oficial Mayor
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éste dmbito.

.2 LA VIVIENDA DE USO TURISTICO

Lo primero que se pretende con la modificacion del PGOU es clarificar en qué uso
urbanistico se encuadran las viviendas destinadas a alojamiento turistico asi como fijar las
condiciones de compatibilidad con el uso residencial. Las viviendas de uso turistico (VUT)
responden a las necesidades y fines propios de una actividad econdmica de ahi que se
proponga su regulacién dentro del uso terciario, pormenorizadamente uso de hospedaije.

3.2.1 La vivienda de uso turistico como actividad econdmica (uso terciario)

De acuerdo con el apartado 1 del articulo 2 del Decreto 31/2024 "E/ alojamientfo en
viviendas de uso turistico serd considerado como un servicio turistico y deberd cumplir con
las prescripciones de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre y con lo establecido en el presente
Decrefo'.

Y como senala el predmbulo del Decreto 31/2024 "se frata de viviendas no destinadas a su
fin primordial, como es el de la residencia, domicilio o la morada, sino inmuebles que se
dedican, de forma permanente v ocasional, al desarrollo de una actividad econdmica
consistente en el alojamienfo y sus servicios inherentes para clientes de paso en corfas
estancias o breves periodos de fiempd' (el subrayado es nuestro).

En palabras de supracitado predmbulo del Decreto 31/2024 "un fendmeno que
originariamente se caracterizaba por la puesta en oferfa de un recurso turistico por parte de
wanfifrionesy individuales y de prestacion por parte de personas fisicas, a fitulo particular, a
fravés de plataformas digitales colaborativas, ha ido evolucionando a la progresiva
comercializacion y gestion de un servicio turistico de elevada oferfa y demanda,
conformdndose una modalidad mads de alojamiento, desarrollado en viviendas a fravés de
profesionales que administran la explotacion de inmuebles de diferentes propietarios
individuales o de grandes fenedores'.

Como indica, asimismo, la exposicidén de motivos del reciente Decreto-Ley 1/2025: "£n esfe
sentido, las VUT dejan de servir a su vocacion originaria para dar coberfura a vna actividad
econdmica turistica, distinfa a la morada, durante el periodo de su aclividad. Desde estfe
prisma, y por el inferés general, el uso residencial o habitacional se caracteriza por su
vocacion a un destino de alojamiento estable y permanente, y este debe ser compatible
con ofros usos, correspondiendo a los poderes publicos promover las condiciones necesarias
y establecer las normas pertinentes para hacerlo compatible con el uso furistico, mds
vinculado a ocio y corfa estancia, y por fanfo de mayor rotacion'.

En esta direccidn se expresaba el Tribunal Superior de Justicia de Andalucia en su Sentencia
513/2022, de 13 de noviembre de 2023: "La calificacion de la VFT como uso terciario viene
impuesta por la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia y el Decrefo
28/2016 y por la naturaleza de la aclividad desarrollada en ella, que no es residencial
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porque no satisface la necesidad de vivienda permanente o estable de los ciudadanos, sino
la fransitoria o provisional de quien se fraslada fuera de su domicilio, prestando un servicio
integrado en el frafico comercial o econdémico'.

En consecuencia, puesto que las VUT constituyen una actividad econdmica, en la presente
modificacién del PGOU se propone su ubicacién dentro del uso terciario (uso global "d"),
pormenorizadamente uso de hospedaje (d4) y no dentro del uso residencial de vivienda

e, 130 global "c”) como ha venido sucediendo hasta ahora. Para el PGOU vigente no existian
7~ Ayuntamiento | . . sy . . ..
25 deerez viendas con fines turisticos sino, simplemente, viviendas.
IP2HI521U280172 . .,
Vermcacibnde\amtegridades.z.Q NeCGS'dOd de UﬂO reQU|OCIOﬂ
https://www.sedeelectronica.jerez.
es/verificafirma/

aprobacién por el ExmdE) OCtubre del ano 2018, D. Estanislao Arana Garcia, Catedrdtico de Derecho Administrativo

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en sesion ordnaria de @ | Universidad de Granada, publicaba un estudio sobre el fendmeno de Ias viviendas de

28 de noviembre de 2025, al

—particular 4 del oden el gigs o tyristico ("L intervencion local en las viviendas de uso turistico a fravés de la zonificacion

Cecilia Garcia Gonzélez,

Oficial Mayor

urbanistica: requisitos y consecuencias' en la Revista de Estudios de la Administracién Local y

’ronémico editada por el Instituto Nacional de Administracidn Pudblica, n°® 10, Octubre
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018), que comenzaba con estas palabras:

"La conocida bajo la expresion «economia colaborafivay como mecanismo para el
intercambio de bienes y servicios de cardcter no profesional, es el germen de una auféntica
revolucion que tiene lugar en nuestros dias con la generacion de nuevas actividades
economicas que permite prestar determinados servicios muy demandados por la sociedad
y con una enorme aceptacion por su parte. Quizds, sean los sectores del fransporfe y del
alofamiento turistico o alquiler vacacional los que mads clara y globalmente se estdn viendo
afectados por este fendmeno'.

Junto alas ventajas sociales y econdmicas que reconocia a esta modalidad de explotacién
turistica, el Sr. Arana Garcia apuntaba ya en esa época (hace 7 anos) a una serie de
externalidades que debieran ser "amorfiguadas o eliminadas por la accion de los poderes
publicos'. Como efectos negativos enumeraba los siguientes: a) problemas de competencia
desleal con los operadores fradicionales; b) recelos desde la perspectiva fiscal, laboral y de
consumidores; c) saturacidon del espacio urbano; d) restricciones de acceso al mercado
inmobiliario; e) deterioro del medio ambiente urbano; f) incremento de las necesidades de
dotaciones, infraestructuras y servicios.

Si en esos anos ya se ponia de manifiesto que el interés general que hay detrds de estas
nuevas formas de economia reclamaba con urgencia una regulacion que tratase de
equilibrar los diferentes derechos e intereses publicos y privados en juego, la expansion del
fendmeno del alojamiento turistico o de las viviendas de uso turisticos ha desbordado
cualquier prevision inicial anadiendo mds impactos en términos de contaminacion
ambiental, de pérdida de identidad de la ciudad, problemas de convivencia cuando las
viviendas destinadas al servicio turistico comparten edificios de viviendas colectivas, de
afeccidén al derecho de la vivienda, de saturacién de los servicios publicos ...

Ya hemos comprobado como las aportaciones recibidas en el periodo de consulta publica
previa que inciden en los aspectos mencionados (convivencia, acceso a la vivienda, etc.)
coinciden de manera undnime en la necesidad de establecer una regulacion local de las
VUT.

Ahora bien, la solucidén a los problemas que hemos sucintamente enumerado no puede
pasar, por ejemplo, por la prohibicién de este tipo de alojamiento. La prohibicidn es una
medida excesivamente simplista y radical que dificimente puede justificarse o motivarse
como la decision mds adecuada tanto por su necesidad como por su proporcién.

3.2.3 Razones imperiosas de interés general

La propuesta que se plantea con la presente modificacién del PGOU es proporcionada, da-
do que no impide la libertad de establecimiento de las empresas, sino que ordena la com-
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patibilidad de usos en dmbitos concretos, mediante una regulacién que establece determi-
nados requisitos y exigencias para su ejercicio.

Dichos requisitos y exigencias encuentran su justificacion en la existencia de una «razén
imperiosa de inferés generah. En este sentido el segundo pdrrafo del apartado 2 del articulo
2 del Decreto 31/2024, proporciona ahora soporte legal a los Ayuntamientos que acuerden
establecer limitaciones, motivadamente, a la implantacién de nuevas vivienda de uso

ity Avutamient Jristico: "En particular, los Ayunfamientos, por razon imperiosa de interés general, poadrdn
25 deerez stablecer limitaciones proporcionadas a dicha razon, en lo que respecta al numero
‘I;Msz son, TIGXIMO de viviendas de uso turistico por edificio, sector, dmbito, periodos, dreas o zona.
veriicadion e ainegicad CQS iMitaciones deberdn obedecer a criterios claros, inequivocos y objefivos, a los que se
e haya dado debida publicidad con anterioridad a su aplicacion” (el subrayado es nuestro).

Aprobacion por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en sesién ordnaria de fedéy hemos visto mdAs arriba que el articulo 6.1 del novedoso Decreto-Ley 1/2025 anade que,

28 de noviembre de 2025, al

—particiar 4 el odencel gny - qqUellos  municipios en los que concurran "razones imperiosas de interés general,

Cecilia Garcia Gonzélez,
Oficial Mayor

debidamente justificadas y declaradas por sus organos competentes, y previa justificacion

Testoane 022008 B 10 pproporcionalidad de la medidd' el uso residencial de una parcela no habilitard por si
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mismo la posibilidad de destinar las viviendas al alojamiento turistico, siendo necesario que el
planeamiento urbanistico tenga previsto la compatibilidad del uso de alojamiento turistico
con el residencial y que se obtenga la licencia o se haya presentado la declaraciéon
responsable correspondiente.

A los efectos de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades
de servicios y su ejercicio, se entenderd por «Razon imperiosa de interés generah: "razon
definida e interprefada la jurisprudencia del Tibunal de Justicia de las Comunidades
Europeas, limitadas las siguienfes: ... la proteccion del medio ambiente y del entforno urbano,
..." (Articulo 3).

El Tribunal Supremo se ha pronunciado sobre su alcance respecto a la ordenaciéon vy
regulacion de las viviendas de uso turistico. La Sentencia 1550/2020 de 19 noviembre (RC
5958/2019) aborda el recurso interpuesto por la Comisién Nacional de los Mercados y de la
Competencia frente a la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia del Pais Vasco 565/2018
que avalaba el Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Bilbao por el que se llevd a cabo la
aprobacién definitiva de la Modificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Bilbao,
en lo relativo a la regulacién del uso de alojamiento turistico.

La cuestidn que se considerd que presentaba interés casacional consistia en determinar el
alcance de la potestad de planeamiento de los Ayuntamientos en orden a la regulaciéon del
uso de alojamientos turisticos -singularmente viviendas de uso turistico- en los planes
generales de ordenacién urbana, cuando restringe la libertad de empresa y la libre
prestacion de servicios por parte de los operadores/propietarios de viviendas destinadas a
ese uso turistico.

La aplicacion de la Doctrina del Tribunal de Justicia de la Unidén Europea al supuesto
planteado por el Ayuntamiento de Bilbao llevé al Tribunal Superior de Justicia del Pais Vasco
a concluir que existen razones de imperiosa necesidad que justifican las limitaciones
impuestas a las VUT, razonamientos confirmados posteriormente por el Tribunal Supremo en
la mencionada Sentencia 1550/2020, de 19 noviembre. Por un lado, se andlizaba la
calificacién de uso residencial frente al de uso terciario, concluyendo que la calificacion 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 habifual, sino a satisfacer
circunstanciales necesidades de alojamienfo femporal por razones de ‘turismo o
vacaciones'. Asimismo, la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia del Pais Vasco 565/2018
expresaba que estas viviendas destinadas al arrendamiento temporal, ocasional y turistico
"puede sustraer del parque residencial previsto por el planificador para dar satistaccion al
derecho a la vivienda de los ciudadanos, un numero indeterminado de viviendas para
destinarilas al alojamiento turistico'.
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Pues bien, la sentencia del Tribunal Supremo reconoce que este tipo de alquileres estd
produciendo una afectacién al derecho a la vivienda, llegando a la conclusién de que tal
situacion no se puede"dejar en manos del mercado... al libre albedrio de los propietarios de
las viviendas... puesfo que ello puede poner en peligro el derecho a la vivienda de los
cludadanos, ya sea por la insuficiencia del parque residencial resulfante, por e/
encarecimiento de los arrendamientos con una finalidad residencial'.

— .
~=~ Ayuntamiento
o]

o~ de Jerez

-

7 consecuencia de todo ello la legitimacién -incluso obligacion- del planificador urbanistico
unicipal para "promover la ordenacion urbanistica necesaria que concilie la satisfaccion

IP2HI521U280172
Verificacion de la integridad en
https://www.sedeelectronica

1
el derecho a la vivienda con el destino de determinadas viviendas al alojamiento furistico".

"Reconociendo asi que las viviendas destinadas al alquiler de corta estancia afectan al

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

aprobacion por el Exemaderecho de la vivienda de la poblacion, lo que lleva a afirmar al Tribunal Supremo que la

en sesicn ordinaria de feigifygCiON No puede dejarse a la libre circulacidon del mercado. En este caso, fue la

28 de noviembre de 2025, al

—particuiar 4 del oden el 3y 6t cCiON del derecho a una vivienda digna en un entorno adecuado el motivo de interés

Cecilia Garcia Gonzélez,

oeaveyr __general que justifica la limitacién acordada en el instrumento de planeamiento mediante la
FIRMA ELECTRONICA
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plificacion de estas viviendas de alojamiento turistico como uso de equipamiento y no
residencial. La motivaciéon de intervencidn administrativa en la actividad econdmica a
tfravés de la potestad de planeamiento debe estar amparada en razones imperiosas de
interés general, como ocurrié en ese supuesto con el derecho a la vivienda y la proteccién
del entorno urbano.

Sobre similar cuestidon se volvidé a pronunciar el Tribunal Supremo, reiterando los argumentos
ya expuestos en la sentencia 1550/2020, de 19 de noviembre, en la sentencia 75/2021, de 26
de enero (RC 8090/2019) por la que resuelve el recurso interpuesto frente a la sentencia
dictada por la Seccidn Tercera de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunall
Superior de Justicia de Cataluna, de fecha 15 de julio de 2019, estimatoria en parte del
recurso n° 105/2016, contra el acuerdo del Pleno del Consejo Municipal del Ayuntamiento de
Barcelona, de fecha 1 de abril de 2016, por el que se aprobd definitivamente el Plan
especial urbanistico para la regulacién de las viviendas de uso turistico en la ciudad de
Barcelona.

Asi pues, son razones imperiosas de interés general que legitiman el establecimiento de
"limitaciones proporcionadas a dicha razon' la proteccidn de ciertos derechos, como
pueden ser la proteccidon del medio ambiente y del entorno urbano y el derecho a una
vivienda digna recogido en el articulo 47 de la Constitucién Espanola. La presente
modificacion del PGOU compatibiliza el interés de los propietarios por obtener un
rendimiento econdmico de sus bienes inmuebles mds alld del propio de su destino de
vivienda, con oftros infereses:

e La proteccion del entorno urbano: La pérdida de identidad de la ciudad que se
manifiesta fundamentalmente en los centros histéricos aunque no es un asunto
exclusivo de dichos cenfros. La merma de los residentes de dichas zonas con la
consiguiente pérdida de identidad de los barrios tradicionales o la sustitucion del
comercio tradicional por franquicias impersonales al servicio de los visitantes.

e La proteccion del medio ambiente: Hacer frente a la contaminacion ambiental,
derivada del incremento de residuos, consumo de agua y fundamentalmente
contaminacién acustica.

e El derecho a la vivienda: La afeccién de las viviendas de uso turistico al derecho a la
vivienda: ya que muchos propietarios estdn optando por este tipo de arrendamiento
frente al alquiler para vivienda habitual. Ello estd provocando un aumento del precio
de la vivienda, tanto en propiedad, pero fundamentalmente en alquiler, lo que, en
muchos casos, hace imposible acceder a una vivienda en determinadas zonas de la
ciudad.

No cabe duda de que la proteccion del derecho a una vivienda digna y adecuada, la
proteccidn del medio ambiente y del entorno urbano y tradicional de las ciudades
constituyen razones de interés que permiten establecer limites al libre acceso a la actividad

24



Ayuntamiento de Jerez

econdmica vy la libre competencia. La afeccidon al uso principal residencial existente en un
edificio debido a la implantacién de una actividad terciaria justifica las limitaciones de la
actividad econdmica que se proponen en la presente modificacién del PGOU.

3.2.4 Integracion de las viviendas de uso turistico en la ordenaciéon

El siguiente paso es establecer cudles son los requisitos técnicos y condiciones de orden

:%: Apiamionin rbanisticd' que deben cumplir los inmuebles que, disenados originalmente para lo
25 deJerez ssidencial, comparten espacio con viviendas destinadas a un uso fturistico. Se trata de
‘I;zmsmzsm pyscar la regulacion mds adecuada para que todos los derechos e intereses que intervienen
veriicacion de aimegrivad o€ N €1 Proceso puedan verse equiliorados.
https:/www.sedeelectronica jerez.
es/verificafirma/

aprobacion por el xemD @ NUEVO Acudimos a la exposicidon de motivos del Decreto-Ley 1/2025: "Las fendencias

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en sesén oinaric de ey CfUQles Y la frecuentfe convivencia entre los usos residenciales y turisticos deben ser

28 de noviembre de 2025,

—perticlar 4 del oxden del Gy O)jiZ7QCIOS especialmente en las grandes ciudades, de forma imprescindible y urgenfte,

Cecilia Garcia Gonzélez,

Oficial Mayor

mediante una ordenacion urbanistica llamada a anficiparse a los acontecimientos para
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La actividad de VUT, considerado su uso terciario (d4 " Hospedagje”), presenta una incidencia
directa en el edificio donde se situa.

En cuanto a su funcionamiento efectivo, dependiendo de la menor o mayor afluencia
previsiole de confluencia de puUblico djeno a la poblacién residente en un edificio
plurifamiliar (uso publico), asi como de los horarios en que se desarrolla la actividad, por
similitud su accidn asemeja sus condiciones a las definidas en el grupo 1 del d3. "Oficinas y
Servicios privados de interés publico' segun el PGOU vigente:

"d3. Oficinas y servicios privados de interés publico

Las actividades que conlleven la atencion al publico en sus instalaciones (grupo 1 de la
clasificacion), se admitirdn sdlo en planta baja y sotano en edlficacion residencial, o en
cualquier posicion para edificio exclusivo o distinto al residencial. Se exceptuan los centros
hospitalarios privados con infernamiento, guarderias que se localizardn en edificio exclusivo
para zonas residenciales. {...)"

Por tanto la presente modificacion del PGOU resulta plenamente coherente con su
regulacion actual. En el supuesto descrito la localizacién solo es admisible en planta baja en
edificacién de uso residencial, puesto que la actividad presenta un horario continuo,
superior a la limitacidén establecida para otros tipos que precisan que ésta se realice
exclusivamente en horario diurno y vespertino (desde las 07:00 a las 23:00 horas).

La actividad con origen en las VUT (actividad econdmica) no se sujeta a una franja horaria,
por su propia naturaleza. El apartado 4 del articulo 7 del Decreto 28/2016, de 2 de febrero,
de las viviendas con fines turisticos, modificado por el Decreto 31/2024, dice asi: "4. La
persona usuaria de la vivienda tenard derecho a su ocupacion desde las 15 horas del primer
dia del periodo confratado hasta las 11:00 horas del dia sernalado como fecha de salida,
pudiendo acordarse individualmente un régimen diferente. (...)". Y el breve periodo de
tiempo de "no ocupacion' es empleado por el propietario/promotor para acometer las
labores de limpieza y reposicidon por lo que resulta una evidencia que la actividad
econdmica se desarrolla sin limitacion de horario.

Ya hemos visto en la consulta publica previa como preocupa especialmente la incidencia
de las VUT en la tranquilidad y el descanso de los vecinos. Conflictos de convivencia por las
diferencias de horarios entre los residentes vy visitantes, asi como por el mal uso de las zonas
comunes, y por la inseguridad que provoca en los vecinos el trasiego continlo de turistas.
Las diferencias entre los hdbitos y costumbres de los residentes y los propios de quien disfruta
del inmueble como turista.

Para evitar las transformaciones producidas por la implantacidon de determinados usos no
acordes con el cardcter residencial cualificado, el esfuerzo principal de la presente
25



Ayuntamiento de Jerez

modificacién del PGOU se centra en establecer, de modo fundamentado, un régimen de
convivencia entre el uso terciario de hospeddaje y el residencial de vivienda, a través de un

criterio de compatibilidad como es la sola admision de su implantacion en planta baja.

3.3 LOS APARTAMENTOS TURISTICOS

Tal y como se ha expuesto, el Decreto 31/2024 modificd el articulo 9 del Decreto 194/2010,
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En aqguella ocasidon la Modificacion de PGOU contempld el "apartamento turistico' a que
hacia referencia la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia, incluyendo su
definicién dentro del uso hospedaje del PGOU, asi como la regulacion de su localizaciéon y
de su implantacién, en el articulo 6.5.2. Dicha regulacién se hizo de modo genérico, para
posibilitar la implantacién del nuevo modelo de apartamento turistico establecido en la
legislaciéon autondmica, el cual ha sido objeto de sucesivas modificaciones hasta su actual
regulacion tras la Ultima modificacion llevada a cabo por el Decreto 31/2024. En aquel
momento se considerd oportuno la compatibilidad con el uso residencial en las mismas
condiciones.

Sin embargo, la evolucion del modelo y su clara consideracién como actividad econdmica,
ha motivado la necesidad de regular su compatibilidad, en coherencia con las limitaciones
que el mismo PGOU establece para otras actividades econdmicas que se desarrollan de
forma compatible con el uso residencial.

Se propone con la modificacion del PGOU una nueva regulacion de los establecimientos de
apartamentos turisticos, partiendo de la clasificacién legal, establecida en el Decreto
194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos, modificado por el
Decreto 31/2024, que diferencia dos grupos: Edificios/complejos (pudiendo adoptar la
denominacién de ‘“edificio de apartamentos furisticos” o “complejo de apartamentos
turisticos” en el caso de varios edificios) y Conjuntos.

La modificacion que se propone afectard singularmente a los apartamentos turisticos en la
modalidad de establecimientos conjuntos en los que se plantean problemas similares a las
viviendas de uso turistico desde la perspectiva de la convivencia entre residentes y turistas.

3.4 EL USO HOSPEDAUJE

Respecto a la actual normativa sectorial en materia de establecimientos de alojamiento
turistico (establecimientos hoteleros y campamentos de turismo), la regulaciéon establecida
actualmente en el PGOU sobre el uso "hospedaje’ presenta algunas discordancias.

En el vigente PGOU encontramos referencias al derogado Decreto 47/2004, de 10 de
febrero, de establecimientos hoteleros hoy sustituido por el Decreto-Ley 13/2020, de 18 de
mayo, por el que se establecen medidas extraordinarias y urgentes relativas a
establecimientos hoteleros, que ha incorporado una nueva clasificacién de los grupos de
establecimientos hosteleros.

Por otra parte, en virtud del citado Decreto-Ley 13/2020, de 18 de mayo, debe considerarse
excluida de la ordenacidn de los establecimientos hoteleros a las residencias de estudiantes
y los colegios mayores que desarrollen una finalidad educativa, asi como los albergues,
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centros o cualqguier otro establecimiento similar para contingentes particulares cuando
desarrollen una finalidad social, recogida en su horma sectorial.

Puesto que la presente modificacion de PGOU de Jerez de la Frontera se propone adecuar

el

uso de hospedaje a la regulacidén en materia de turismo resulta pertinente, también en el

plano terminolégico, adaptarlo a la normativa existente.
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5 JUSTIFICACION DE LA INNOVACION PROPUESTA

1 regulacién del uso hospedaje se desarrolla en las normas urbanisticas del PGOU,
bncretamente en el articulo 6.5.1 se desarrolla la definicidon y clasificacidon general de los
ujos de servicios terciarios, entfre los que se encuentra el uso hospedaje reconocido como

o d4.

steriormente en los articulos 6.5.2 se desarrolla la localizacidon y compatibilizacion de los
os terciarios y en el articulo 6.5.3 las condiciones de los establecimientos de los usos
rciarios, entre los que se regula estas determinaciones para el uso d4 hospedaije.

Por otra parte, dado que se estima necesario diferenciar claramente entre el uso residencial
de la vivienda, y el uso de actividad econdmica de la vivienda de uso turistico, se propone

modificacién del articulo 6.4.1, donde se establece la definicidn y clasificacién general de
o residencial de vivienda, para aclarar la diferencia entre unas y otras.

3.5.1 Aspectos generales:

Como aspectos generales, se proponen las siguientes modificaciones:
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3.

Actudlizar las distintas modalidades de uso hospedaje, recogidas en el articulo 6.5.1,
adaptdndolas a la actual normativa en materia de turismo, incluyendo las VUT:

a) Establecimientos hoteleros
b) Campamentos de Turismo
c) Apartamentos turisticos

d) Viviendas de uso turistico.

Aclarar que todos los establecimientos de todos los grupos hospedaje deberdn cumplir las
normas de aplicacién, en especial Cddigo Técnico, accesibilidad, PGOU y normas
sectoriales.

Aclarar la necesidad de posicionar las unidades de alojamiento de cualquier
establecimiento por encima de la rasante del terreno.

Dadas las continuas referencias que se hace en las normas urbanisticas, se considera
oportuno aclarar en el articulo 6.5.1 qué se considera "edificio de uso residencial' y qué se
considera "edificio de uso no residencial'.

o El "edificio con uso residencial. aquel que en zona con uso global residencial
(zonas de ordenanzas de uso residencial), incluye una o mds viviendas, sin
perjuicio de los usos compatibles que integre.

o El"edlficio con uso distinfo al uso residencial'. aquel que, en zona con uso global

residencial (zonas de ordenanzas de uso residencial), incluye usos compatibles al
residencial pero no incluye ninguna vivienda.

5.2 Respecto a los Establecimientos hoteleros

Se define y aclara sus modalidades conforme a la legislaciéon en materia de turismo.
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Actudlizando la derogada legislacién a que hacia referencia el vigente PGOU. Se incluye su
clasificacién en cinco tipos: hoteles, hoteles-apartamentos, hostales, pensiones y albergues
turisticos.

Se propone regular la clasificacién y la categoria de los establecimientos hoteleros conforme
a las determinadas por la normativa vigente en materia de turismo, evitando mencién
concreta a legislacién que pueda ser objeto de modificacién.

1d2.
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Se propone, en el articulo 6.5.1, definir su clasificacidon conforme establece actualmente la
legislaciéon en materia de turismo. Es decir, su clasificacion en:

- Campings (b.1)
- Areas de pernocta de autocaravanas (b.2)

3.5.4 Respecto a los apartamentos turisticos:

Se propone su clasificacién conforme establece actualmente la legislacién en materia de
turismo. Es decir, su clasificacién en:

e Edificios/Complejos (c.1):

Por coherencia con la regulacion en materia de turismo, se propone aclarar que los
establecimientos edificios o complejos se admitirdn en las mismas condiciones que los

establecimientos hoteleros; asi como en planta baja de edificios con uso residencial de
tipologia plurifamiliar.

e Conjuntos (c.2):

Al tratarse de establecimientos integrados por tres o mds unidades de alojamiento
ubicadas en un mismo inmueble o grupo de inmuebles, contiguos o no, ocupando sélo
una parte de los mismos, en los que se presta el servicio de alojamiento turistico bajo
unidad de explotacién, se propone una regulacion desde la perspectiva de la
convivencia entre residentes y turistas.

REG.INT.SECRETARIA
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Se propone aclarar su admisién Unicamente en zona de uso global residencial (zonas
de ordenanzas de uso residencial).

SALIDA
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- En edificios "“con uso distinto al uso residencial”, donde el edificio se haya destinado a
otros usos compatibles, se considera que los establecimientos conjuntos podrdn
situarse en cualquier posicion.

- En edificios con uso residencial de tipologia plurifamiliar solo se admitirdn en planta

baja si el acceso a las unidades de alojamiento se realiza a través de un zagudn previo
compartido con el acceso de las viviendas, garantizando claramente la
independencia de acceso al resto de zonas comunes del edificio.

- En parcelas que constituyan una sola finca, podrd admitirse una vivienda y, como uso
compatible, apartamentos turisticos grupo c.2-Conjunto en cualquier posicién vy
compartiendo acceso y zonas comunes con la vivienda, siempre que se manfenga
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una Unica finca en la parcela, no siendo admisible por tanto la divisibn o segregacién
de la misma conforme al articulo 26.2 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana (en adelante TRLSRU).

- Se propone aclarar que las unidades de alojamiento en la modalidad Conjunto que se
sitUen en "edificios de uso residencial' tendrdn las dimensiones y condiciones minimas
exigibles a las viviendas conforme a lo dispuesto en las Normas del PGOU vy, en
consecuencia, deberdn cumplir las determinaciones previstas en los articulos 6.4.2 a
6.4.6.

- Para evitar una fragmentacion excesiva de la actividad y en coherencia con la
regulacion de las viviendas y de sus usos complementarios, no se admitirdn accesos
independientes a las unidades de alojamiento directamente desde la via publica o
espacio de uso publico.
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Justificante 02/12/2025(5.5 Respecto a las viviendas de uso turistico
EE

RDS_AYT-437/2025

REG.INT.S

ECRETARIA

?
D
04/12/2025

Se propone la creacién del nuevo uso "viviendas de uso turistico' dentro del uso
hospeddaje, regulado en el apartado d4 del articulo 6.5.1, ya que serdn viviendas donde
se ofrece el servicio de alojamiento turistico y por tanto deberdn cumplir con las
prescripciones de la normativa vigente en materia de fturismo.

Se aclara, que al ser necesariamente viviendas, solo podrdn admitirse en edificios que
permitan un uso residencial

Al tratarse de una actividad econdmica y en coherencia con las compatibilidades
establecidas para ofros uso el vigente PGOU, y teniendo en cuenta la perspectiva de la
convivencia enfre residentes y turistas se propone que, en edificios de tipologia
plurifamiliar, solo se admita en viviendas situadas en planta baja.

En parcelas que constituyan una sola finca, se propone la posibilidad de admitirse una
vivienda y, como uso compatible, un mdximo de 2 viviendas de uso turistico en cualquier
posicidn y compartiendo acceso y zonas comunes con la vivienda, siempre que se
mantenga una Unica finca en la parcela, no siendo admisible por tanto la division o
segregacion de la misma conforme al articulo 26.2 del TRLSRU.

Al tratarse de viviendas que alteran su uso, las mismas deberdn tener la consideracion de
vivienda conforme a lo dispuesto en las normas del PGOU y, en consecuencia, deberdn
cumplir las determinaciones previstas en los articulos 6.4.2 a 6.4.6, asi como cumplir los
requisitos sustantivos y de habitabilidad que establece la legislacion en materia de turismo
para las VUT.

En relacion al cumplimiento de la normativa de accesibilidad se exigirdn las mismas
condiciones que las reguladas para establecimientos destinados a uso de hospedaije.

Para la utilizaciéon como vivienda de uso turistico se aclara que serd necesaria la
legalizacion del cambio de uso a vivienda de uso turistico (hospeddaije).

3.6 SUSPENSION DE LICENCIAS

El apartado 2 del articulo 6 del Decreto-ley 1/2025 presenta el siguiente tenor:

"2, Conforme a lo previsto en la normaltiva urbanistica, el ayuntamiento, durante la
framitacion del insfrumenito que contenga la ordenacion urbanistica referida en el apartado
anfterior, podrd acordar la suspension de las licencias y declaraciones responsables de
viviendas de uso turistico, ya sea para la fotalidad del término municipal o para zonas o
fipologias de edificacion concrefas, siempre que se justifique Ila necesidad y la
proporcionalidad de dicha medida. Excepcionalmente, por razones imperiosas de interés
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general esta medida poadrd adoptarse, antes de la aprobacion inicial, en el acuerdo que
inicie el procedimiento de elaboracion del insfrumento de ordenacion urbanistica, con un
plazo maximo de suspension de fres arnos. Los acuerdos de suspension se notificaran a la
Consejeria competente en materia de turismo a los efectos que correspondan en el registro
de turismo de Andalucia’.

El precepto nos recuerda que conforme a lo previsto en la normativa urbanistica, los
ayuntamientos, durante la tramitacién del instrumento de ordenacién urbanistica, podrdn
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circunstancias, dificulfa el acceso de la poblacion a una vivienda asequible, se habilita a los
ayuntamientos a que, de manera excepcional por razones imperiosas de inferés general,
pueadan suspender las auforizaciones de nuevas VUI desde el momenfo en el que se
acuverde la elaboracion del instrumento de ordenacion urbanistica correspondiente, antes
de su agprobacion inicial, que es el momenito que esfablece la legislacion urbanistica para
gjercer esta potestad con cardcter general, evitando con ello las consecuencias negativas
de un posible «efecto llamadar en aquellas zonas en las que se vayan a establecer
condiciones o limitaciones a la implantacion de nuevas VUT'.

Obviamente, tal justificacién y con mayor motivo, se puede aplicar al acuerdo de
suspensidn coincidente con la aprobacién inicial de la modificacién del instrumento de
ordenacién urbanistica.

Respecto a la normativa urbanistica sticfu sensu, habrd que estar a lo dispuesto en el
articulo 78.2 de la LISTA y articulo 103 del RGL, que establecen que, con el acuerdo de
aprobacién inicial se "acordard la suspension del oforgamienfo de foda clase de
aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas para adreqs concrefas o uUsos
deferminados, siempre que se justifique la necesidad y la proporcionalidad de dicha
previsior' lo que afectard a aquellas determinaciones que se plantean en el presente
instrumento y que resultan disconformes con la regulacién actual. El plazo de suspensidn serd
de fres anos desde la publicacion del acuerdo de aprobacién inicial y se extinguird con la
publicacién y entrada en vigor del presente instrumento de ordenacién urbanistica. Fuera
de estos limites sustanciales y temporales subsiste el derecho de los particulares y el deber de
la administraciéon de resolver las licencias solicitadas.

Queda suficientemente acreditada la justificacion y proporcionalidad de esta medida
cautelar en las razones de imperiosa necesidad que se vienen exponiendo, en las
consecuencias negativas de un posible «efecfo llamadany y en el respeto de las
determinaciones que se regulan por el nuevo planeamiento para evitar el nacimiento de
situaciones que impidan en la préctica la reforma normativa pretendida.

La finalidad de la suspensidn ha sido perfilada por la Doctrina vy la jurisprudencia. Entre otras,
la Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de abril de 1997 (RJ 3918) que nos recuerda que "Se
frata en definitiva de una medida cautelar que persigue el impedir la realizacion de obras
que puedan resulfar confrarias o incompatibles con el nuevo planeamiento proyectado.
Con ello se intenta lograr la efectiva satisfaccion de los intereses generales que siempre ha
de servir la Administracion Publica - art. 103.1 C.E.- y especificamente en su actividad de
ordenacion urbanistica del terriforio, infereses cuyo logro se veria frustrado, si se autorizaran
aurante el periodo de formacion y framite de los Planes urbanisticos, obras y actividades
confrarias o _incompatibles con el ya inminente nuevo planeamientfo" (el subrayado es
nuestro).
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Igualmente, la suspensidn del otorgamiento de licencias no se cife a las licencias puramente
urbanisticas. La Sentencia del Tribunal Supremo de 13 de junio de 1984 confirma que las
licencias de "gperfurd' se pueden denegar por «razones de urbanismon debiéndose aplicar
la norma definitivamente aprobada. En efecto, los aspectos urbanisticos interfieren en la
framitacion de las licencias de actividad y en este mismo sentido la Sentencia del Tribunall
Supremo de 3 julio 1989, concluye que "/a denegacion de la licencia puede fundamentarse
en razones urbanisticas que corresponde apreciar y valorar al Ayuntfamiento, asi como que
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e “Hebe  aplicarse el régimen de impugnacidon propio de las disposiciones administrativas

Aprobacién por el Excmg enerales.

Ayuntamiento Pleno de Je
en sesion ordinaria de fecha
28 de noviembre de 2025, al
particular 4 del orden del dia
Cecilia Garcia Gonzélez,
Oficial Mayor

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  02/12/2025
OS]

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-437/2025

REGISTRO DE
SALIDA
04/12/2025

Ayuntamiento

de Jerez

31



Ayuntamiento de Jerez

4. MEMORIA ECONOMICA

El RGL establece en su articulo 85 la necesidad de incluir, en funcién del alcance vy la
naturaleza de los instrumentos de ordenacién urbanistica una “Memoria economica, que
incluird los criterios de evaluacion y seguimiento del insfrumento de ordenacion urbanistica,
asi como, en su caso, los aspectos economicos de las propuestas realizadas. Contenadrd un
estudio econdmico financiero de dichas propuestas, en los casos en que proceda, y,

iy onforme a lo establecido en la legislacion bdsica estatal, un informe de sostenibilidad
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veicacion e a megricad o FQIISTONIMACION Urbanistica. Se atenderdn las especificaciones establecidas en el apartado 3
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Aprobacion por el Excmo.

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en sesicn ordinaria de fechay - presente  modificacion de PGOU no se incluye entre ninguno de los supuestos

28 de noviembre de 2025, al

—particular 4 del oden cel gy terjormente mencionados, por no tener afeccidon alguna sobre las arcas municipales, ni

Cecilia Garcia Gonzélez,

oiialvyr _tratarse de transformacion urbanistica alguna del espacio urbano. Por tanto, no se hace

Tostoane. o212 psECESQrio incluir ni informe de sostenibilidad urbanistica ni estudio econémico financiero.

Respecto al cumplimiento del apartado 5 del articulo 22 del TRLSRU, la presente
modificacion del PGOU es meramente normativa sin que suponga transformaciones fisicas
del medio urbano, por lo que no se hace necesario incluir memoria de viabilidad

econdmica.

Departamento de Planeamiento
Ayuntamiento de Jerez
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Aprobacion por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion ordinaria de fecha
28 de noviembre de 2025, al
particular 4 del orden del dia
Cecilia Garcia Gonzélez,
Oficial Mayor

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  02/12/2025
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Aprobacién por el Excmo.

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en sesion ordinaria de fecha
28 de noviembre de 2025, al

particular 4 del orden del dia

Cecilia Garcia Gonzélez,
Oficial Mayor

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  02/12/2025
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NORMATIVA URBANISTICA.

La modificacién del PGOU de Jerez de la Frontera para adecuar la normativa respecto al
uso hospeddaje, conforme a la regulacidén en materia de turismo, supone la modificacién del
articulo 6.4.1, del apartado d4 del articulo 6.5.1, del apartado d4 del articulo 6.5.2 y del
apartado d4 del articulo 6.5.3, de las normas urbanisticas, con el siguiente tenor literal:

1d2.

———

I~
o~ de Jerez

-

===~ Ayuntamiento

ORMATIVA URBANISTICA DEL PGOU MODIFICADA:

IP2HI521U280172 A
Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectronica
eslverificafirma/

. 6.4.1, Definicién y clasificacién general.

“t.|Se entiende por uso residencial de vivienda el que tiene por finalidad exclusiva o principal

aprobacion porel xeme| - glojamiento o residencia permanente de las personas que constituyen una unidad

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en sesén ordinaria de e UtONOM @ familiar o de convivencia.

28 de noviembre de 2025,
particular 4 del orden del dia
Cecilia Garcia Gonzélez,

Oficial Mayor

2. Se incluye en esta actividad global la eventual actividad pormenorizada de usos anexos,

FIRMA ELECTRONICA . P . . .
Justificante 02/12/2005fCUNAQArios o auxiliares, condicionados y compatibles con ella.
AR

RDS_AYT-437/2025
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3. El uso global residencial de vivienda comprende, como usos pormenorizados tipolégica y
juridicamente diferentes, los siguientes grupos:

Grupo |. Residencial Unifamiliar: Se entiende como tal a la edificacion destinada a vivienda,
segun se define en las “Normas Generales de la Edificacién”, y se regula convenientemente
en estas Normas Urbanisticas tanto en dicho Titulo, como en el de “Normas Particulares del
Suelo Urbano”.

Dentro de este grupo aparecen las tipologias de Unifamiliar entre Medianeras (C), Unifamiliar
en Hilera (D), Unifamiliar Aislada y Pareada (E).

Grupo |l. Residencial Plurifamiliar: Es la edificacion o edificaciones destinadas a varias
viviendas, segun se define en las “Normas Generales de la Edificacién”, y se regula
convenientemente en estas Normas Urbanisticas tanto en dicho Titulo, como en el de
“Normas Particulares del Suelo Urbano”.

Dentro de este grupo aparecen las tipologias de Edificio de Viviendas entre medianeras (F1),
Bloque Aislado (F2) y Edificio de Viviendas con patio de manzana (F3).

4. A su vez, cualgquiera de los dos grupos anteriores podrd venir calificado, como uso
pormenorizado, condicionante y excluyente, con las condiciones juridico-econdmicas de
viviendas de Proteccién Oficial, de promocion pUblica o privada, debiendo desarrollarse en
el Sector o Area de Reforma Interior este uso pormenorizado en la proporciéon establecida
en la ficha que establece las condiciones particulares para cada dmbito.

5. La vivienda de uso turistico supone la implantacién de un servicio terciario de hospedaje,
incluido en el uso Global “d", uso pormenorizado d4.d), por lo que serdn de aplicacion las
condiciones establecidas en las presentes Normas para el uso de hospedaje y para el resto
de condiciones deberdn cumplirse las particulares del uso residencial.

6. A los efectos de las presentes Normas se distingue entre:

El "edificio con uso residencial": aquel que, en zona con uso global residencial (zonas de
ordenanzas de uso residencial), incluye una o mds viviendas, sin perjuicio de los usos
compatibles que integre.

El "edificio con uso distinto al uso residencial’: aquel que, en zona con uso global residencial
(zonas de ordenanzas de uso residencial), incluye usos compatibles al residencial pero no
incluye ninguna vivienda.

kksk
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Art. 6.5.1. Definicién y clasificacién general

1. Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad la presentaciéon de servicios al publico,

a las empresas y a los organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, servicios

de hosteleria y ocio, comercio al por menor en sus distintas formas, servicios administrativos,

burocrdticos y financieros, asi como despachos profesionales, asesorias, consultas y servicios
iy ersonales andlogos.

===~ Ayuntamiento
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o~ de Jerez
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Verificacion de la integridad en

A efectos de su pormenorizacién se establecen las siguientes clases:

https://www.sedeelectronica Jered
eslverificafirma/

. Hosteleria y Esparcimiento
Aprobacion por el Excmcdz_ ComerC|o

Ayuntamiento Pleno de Jerez

en sesién ordinaria defect;[& Oficinas y Servicios privados de interés publico

28 de noviembre de 2025,

particular 4 del orden del @ 4. Hospedcje

Cecilia Garcia Gonzélez,

oicalMayor 5. Recreativo
FIRMA ELECTRONICA
Justificante  02/12/2025

a definicion y clasificacion para cada uno estos usos pormenorizados se detallan a
continuacién:

d4, Hospedaje

Es el uso de servicio terciario que tiene como finalidad proporcionar alojamiento temporal a
las personas. En atencién a lo establecido en la normativa vigente en materia de turismo y a
los efectos de la aplicacién de las presentes Normas, el uso de hospedaje comprende los
siguientes grupos:

a. Establecimientos hoteleros: Se clasifican en cinco tipos: hoteles, hoteles-apartamentos,
hostales, pensiones y albergues turisticos. La clasificacién y la categoria de los
establecimientos hoteleros vendrdn determinadas por la normativa vigente en materia de
furismo.

Se excluyen de esta clasificacion las residencias de estudiantes y los colegios mayores que

desarrollen una finalidad educativa, asi como los albergues, centros o cualquier otro
establecimiento similar para contingentes particulares cuando desarrollen una finalidad
social, recogida en su norma sectorial. Estos establecimientos quedardn sometidos a las
presentes Normas en caso de ofertar, inclusive de forma temporal, el servicio de alojamiento
al publico en general.

G.INT.SECRETARIA

b. Campamentos de turismo: Regulados por la normativa ou’ronc’)njico vigente en materia
de furismo. Se clasifican en dos grupos: b.1-Campings y b.2-Areas de pernocta de
autocaravanas.

RDS_AYT-437/2025

RE

c. Apartamentos Turisticos: Establecimientos destinados a prestar el servicio de alojamiento
turistico, compuestos por un conjunto de unidades de alojamiento, regulados por la
normativa sectorial y por las presentes Normas. Estos se clasifican en dos grupos: c.1-
Edificios/Complejos y c.2- Conjuntos.

TROD

S

SALIDA
04/12/2025

RE(

d. Viviendas de uso turistico: Viviendas donde se ofrece el servicio de alojamiento turistico y
por tanto deberdn cumplir con las prescripciones de la normativa vigente en materia de
furismo.

\yuntamien
J

kksk

Art. 6.5.2. Localizacién y compatibilizacién de los usos terciarios.

(...)
d4, Hospedaje

Las unidades de alojamiento de cualquiera de los grupos del uso hospedaje, no podrdn
situarse en nivel inferior al del terreno en contacto con ellas.
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Establecimientos hoteleros: podrdn situarse en cualquier zona, pero siempre en edificio
exclusivo o edificio con uso distinto al uso residencial, sin perjuicio de las normas particulares
de cada zona.

Campamentos de turismo: se admitirdn en el suelo no urbanizable con las limitaciones que
se imponga por sus normas particulares.

1d2.
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o~ de Jerez
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partamentos turisticos grupo c.1 - Edificios/Complejos: Se admitirdn en las mismas

IP2HI521U280172

eslverificafirma/

condiciones que los establecimientos hoteleros; asi como en planta baja de edificios con

Veﬂﬁcacibnde\amtegridadeuso I'eSIdenCIG| de TIpO|OgiO p|UrImeI|IOr.

https://www.sedeelectronica.jerez.

Ayuntamiento Pleno de Jere

Aprobacién por ol ExcmeA pArfamentos  turisticos grupo c¢.2 - Conjunto: Solo se admitirdn en suelo con uso global

q

en sesin ordnaria de fei@sidencial (zonas de ordenanzas de uso residencial).

28 de noviembre de 2025,
particular 4 del orden del dia
Cecilia Garcia Gonzélez,

Oficial Mayor

En edificios con uso residencial de tipologia plurifamiliar solo se admitirdn en planta baja si el

ceso a las unidades de alojamiento se realiza a través de un zagudn previo compartido
O
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con el acceso de las viviendas, garantizando claramente la independencia de acceso al
resto de zonas comunes del edificio.

En edificio con uso distinto al uso residencial se admitirdn en cualquier posicion.

En parcelas que constituyan una sola finca, podrd admitirse una vivienda y, como uso
compatible, apartamentos turisticos grupo c.2-Conjunto en cualquier posicion vy
compartiendo acceso y zonas comunes con la vivienda, siempre que se mantenga una
Unica finca en la parcela, no siendo admisible por tanto la divisidn o segregacién de la
misma conforme al articulo 26.2 del articulo 26.2 del 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.

Viviendas de uso turistico: Solo podrdn admitirse en edificios que permitan un uso residencial.

En edificios de tipologia plurifamiliar solo podrdn admitirse en viviendas situadas en planta
baja.

En parcelas que constituyan una sola finca, podrd admitirse una vivienda y, como uso
compatible, un méximo de 2 viviendas de uso turistico en cualquier posicion y compartiendo
acceso y zonas comunes con la vivienda, siempre que se mantenga una Unica finca en la
parcela, no siendo admisible por tanto la division o segregacién de la misma conforme al
articulo 26.2 del 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.

kksk

Art. 6.5.3 Condiciones de los establecimientos de los usos terciarios.

(...)
d4, Hospedaje

Los establecimientos hoteleros, los campamentos de turismo, los apartamentos turisticos, asi
como las viviendas de uso fturistico, deberdn ajustarse a las presentes Normas, al
ordenamiento de obligado cumplimiento que les resulte de aplicacion (Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, aprobatorio del Coédigo Técnico de la Edificacién, las Ordenanzas
Municipales de Proteccién del Medio Ambiente, Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn
Infegrada de la Calidad Ambiental, Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo,
la edificacién y el transporte en Andalucia o posteriores que las modifiquen, y demds
normativay), y a la normativa sectorial segin el uso que les resulte de aplicacion.

En la finca o fincas sobre las que se desarrollen los establecimientos de hospedaje, que se
constituyan en una unidad funcional y de gestion, no serd admisible ninguna division o
37
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segregacién conforme al articulo 26.2 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.

Particularmente, los apartamentos turisticos grupo c¢.2 - Conjunto, cumplirdn las siguientes
determinaciones:

a) Las unidades de alojamiento en la modalidad Conjunto que se sitien en edificios de uso
2 ayunamients Joid€NCial tendrdn las dimensiones y condiciones minimas exigibles a las viviendas,

g de Jerez Jguladas en las presentes Normas y, en consecuencia, deberdn cumplir enfre otras las
terminaciones previstas en los articulos 6.4.2 a 6.4.6.

IP2HI521U280172 ae
Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectroni 2. eye s . . . . . .
F s ) No se admitirdn accesos independientes a las unidades de alojamiento directamente
rorobactn e e mdesde la via publica o espacio de uso publico.

Ayuntamlento Pleno de Ji
en sesion ordinaria de fecha

28 de noviembre de 2025, al

partiaar 4 del ordendel ey | rmente |as viviendas de uso turistico deberdn cumplir las siguientes determinaciones:

Cecilia Garcia Gonzélez,
Oficial Mayor

FIRMA ELECTRONICA
Tener la consideracion de vivienda conforme a lo dispuesto en las presentes Normas y, en
0]

consecuencia, deberdn cumplir entre ofras las determinaciones previstas en los articulos
6.4.2 0 6.4.6.

b) Cumplir los requisitos sustantivos y de habitabilidad que establece la legislacion en
materia de turismo para las viviendas de uso turistico.

c) En relacién al cumplimiento de la normativa de accesibilidad se exigirdn las mismas
condiciones que las reguladas para establecimientos destinados a uso de hospedaije.

d) Para la utilizacién como vivienda de uso turistico es necesaria la legalizacion del cambio
de uso a vivienda de uso turistico (hospedaje).

REG.INT.SECRETARIA
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Aprobacion por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion ordinaria de fecha
28 de noviembre de 2025, al
particular 4 del orden del dia
Cecilia Garcia Gonzélez,
Oficial Mayor

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  02/12/2025
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Aprobacién por el Excmo.

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en sesion ordinaria de fecha
28 de noviembre de 2025, al

particular 4 del orden del dia

Cecilia Garcia Gonzélez,
Oficial Mayor

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  02/12/2025
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RESUMEN EJECUTIVO

El presente Resumen Ejecutivo se redacta en cumplimiento del articulo 85.1.e) del RGL, que
contendrd la documentaciéon establecida en la legislacion estatal vigente (articulo 25.3 del

TRLSRU), al objeto de facilitar la participacién y consulta por la ciudadania.

Es interés del Ayuntamiento de Jerez de la Frontera, la redaccion y tramitacién de una

1d2.

———
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o~ de Jerez
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===~ Ayuntamiento

vodificacién del PGOU de Jerez de la Frontera con el objeto de adecuar la normativa
specto al uso de hospedaje conforme a la regulacidn en materia de turismo”,

IP2HI521U280172 L, . s , R .,
vericacion e n megicas FEQUIACION  desde el punto de vista urbanistico de las VUT, asi como la actualizacion
"formativa respecto a los "establecimientos de apartamentos furisticos'.

https://www.sedeelectronica
eslverificafirma/

especialmente tras la enfrada en vigor del Decreto 31/2024. La propuesta incluye la

Aprobacion por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez

enseSI°’nOfdmaf‘adefeC(;‘?BJETO Y ALCANCE DE LA MODIFICACION DE PGOU

28 de noviembre de 2025,
particular 4 del orden del dia

Cecilia Garcia Gonzélez,
Oficial Mayor

La presente modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez tiene por

Tsome. o2 amspjeto la regulacion del “uso hospedaje” y su adecuacién a la normativa autondémica en

RDS_AYT-437/2025
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materia de turismo, particularmente la incardinaciéon en el mismo de las VUT. Pretendiéndose
principalmente clarificar la compatibilidad del uso de alojamiento turistico con el residencial
mediante una regulacion que atenUe la pérdida del uso residencial y su sustitucion por el uso
de servicios terciarios en la clase de hospedaje destinado a proporcionar alojamiento
temporal. La modificacion que se propone afectard singularmente a los apartamentos
turisticos clasificados en el grupo "conjuntos' en los que se plantean situaciones similares a las
que provocan las viviendas con uso turistico. Asi mismo se propone adaptar la regulacion del
PGOU sobre el uso "hospedgje' a la actual normativa sectorial en materia de
establecimientos de alojamiento turistico (establecimientos hoteleros y campamentos de
turismo) en aras de garantizar mayor seguridad juridica.

Con la nueva regulacién en materia de turismo en Andalucia, sobre todo desde la entrada
en vigor del Decreto 31/2024, se reconoce de manera amplia la competencia municipal en
éste dmbito.

Respecto a las viviendas de uso turistico:

Se pretende clarificar en qué uso urbanistico se encuadran las viviendas destinadas a
alojamiento turistico asi como fijar las condiciones de compatibilidad con el uso residencial.
Las VUT responden a las necesidades y fines propios de una actividad econdmica de ahi
que se proponga que las viviendas de uso turistico se ubiquen dentro del uso terciario (uso
global "d"), pormenorizadamente uso de hospedaje (d4) y no dentro del uso residencial de
vivienda (uso global "c") como ha venido sucediendo hasta ahora.

La actividad de VUT, considerado su uso terciario (d4 “Hospedaje'), en relaciéon con la
afluencia de publico agjeno a los residentes en el edificio asi como de los horarios en que se
desarrolla la actividad, asemeja sus condiciones a las definidas en el grupo 1 del d3.
"Oficinas y Servicios privados de interés publico' segun el PGOU vigente, cuya localizacion es
admisible en planta baja en edificacion de uso residencial.

Respecto a los apartamentos turisticos:

El Decreto 31/2024 que modificd el articulo 9 del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos, propone una nueva regulacién de los
establecimientos de apartamentos turisticos, a la que el vigente PGOU debe adaptarse,
partiendo de la clasificacion legal en dos grupos: Edificios/complejos (pudiendo adoptar la
denominacién de ‘“edificio de apartamentos furisticos” o “complejo de apartamentos
turisticos" en el caso de varios edificios) y Conjuntos.

La modificacion afectard singularmente a los apartamentos turisticos en la modalidad de
establecimientos conjuntos, en los que se plantean situaciones similares a las provocan las
VUT.
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Respecto al uso hospedagje:

Respecto a la actual normativa sectorial en materia de establecimientos de alojamiento
turistico (establecimientos hoteleros y campamentos de turismo), la modificacién propuesta
actualiza la regulacién establecida en el PGOU sobre el uso "hospedaje' que se encuentra

desfasada.

e 3 €XCluye de la ordenacion de los establecimientos hoteleros a las residencias de
m yuntamiento . . . . . ’

2R deJerez studiantes y los colegios mayores que desarrollen una finalidad educativa, asi como los

P —— bergues, centros o cualquier ofro establecimiento similar para contingentes particulares
veriicacion se aimegriiad 6 UANA O desarrollen una finalidad social, recogida en su norma sectorial.
https://www.sedeelectronica.jerez.

es/verificafirma/

rorobacion por o i NORMATIVA URBANISTICA

Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion ordinaria de fecha
28 de noviembre de 2025, al

%&g “"Modificacion del PGOU de Jerez de la Frontera para adecuar la normativa respecto al
oficalvyr USO hospedaje, conforme a la regulacién en materia de turismo”, supone la modificacion del

Toastoane: 2 a0esificulo 6.4.1, del apartado d4 del articulo 6.5.1, del apartado d4 del arficulo 6.5.2 y del
O

dpartado d4 del articulo 6.5.3 de las Normas Urbanisticas.

SUSPENSION DE LICENCIAS

En cumplimiento del articulo 78.2 de la LISTA, el acuerdo de aprobacion inicial de la presente
modificacion de PGOU podrd acordar la suspension, por el plazo maximo de tres anos, del
otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas para dreas concretas
o usos determinados, siempre que se justifique la necesidad vy la proporcionalidad de dicha
prevision.

El mismo apartado 2 del articulo é del Decreto-Ley 1/2025 admite que excepcionalmente, se
acuerde la suspension incluso antes de adoptar el acuerdo de aprobacién inicial.

En este caso, en el documento se acredita la justificacién y proporcionalidad de esta
medida cautelar, en las razones de imperiosa necesidad que se exponen: la proteccion del
medio ambiente y del entorno urbano y el derecho a una vivienda recogido en el articulo
47 de la Constitucidn Espanola. Asi como en las consecuencias negativas de un posible

wefecto llamadan y en el respeto de las determinaciones que se regulan por el nuevo
planeamiento para evitar el nacimiento de situaciones que impidan en la prdctica la
reforma normativa pretendida. Lo que afectard a aquellas determinaciones que se
plantean en el presente instrumento y que resultan disconformes con la regulacién actual.

Al tratarse de una modificacion del articulado de la normativa urbanistica del PGOU, el
dmbito afectado serd donde le sea de aplicacién en todo el término municipal.

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-437/2025

El plazo de suspension serd de tres anos desde la publicacion del acuerdo de aprobacién
inicial y se extinguird con la publicacién y entrada en vigor del presente instrumento de

REGISTRO DE

ordenacién urbanistica. Fuera de estos limites sustanciales y temporales subsiste el derecho
de los particulares y el deber de la administracion de resolver las licencias solicitadas.

SALIDA
04/12/2025

Departamento de Planeamiento

Ayuntamiento de Jerez

Noviembre de 2025
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