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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. INICIATIVA

La iniciativa para la formulacién de la presente Modificacion Puntual del Plan General
Municipal de Ordenacion Urbana de Toledo (en adelante PGMOU), es del Excmo.
Ayuntamiento de Toledo, si bien se ha contado para su promocidén con la colaboracion
de la Empresa Municipal de Suelo y Vivienda de Toledo S.A., EMSVT, y el Consorcio de la
Ciudad de Toledo.

1.2. AUTOR DEL TRABAJO

La elaboraciéon de la presente modificacion es competencia del Area de Urbanismo del
Ayuntamiento de Toledo, siendo la Jefa de Area la arquitecta Dna. Virginia Cavia
Cuesta.

1.3. OBJETIVOS Y ALCANCE

La presente modificacién puntual se redacta con el objetivo de establecer la regulacion
de las condiciones de implantacion del uso urbanistico de vivienda de uso turistico y
apartamentos turisticos en los diferentes dmbitos de la ciudad.

Para ello, dentro del TITULO TERCERO, NORMAS GENERALES DE USO, de las Normas
Urbanisticas vigentes del PGMOU, CAPITULO IV: NORMAS URBANSITICAS PARA TODO TIPO
DE INSTALACIONES, ESTABLECIMIENTOS, ACTIVIDADES, COMERCIOS E INDUSTRIAS, se
modifica el articulo 320 de la SECCION 79, relativa al uso HOTELERQO, y se incluye un nuevo
Anexo 5, en donde se define la nueva ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL USO
EXTRAHOTELERO CONSISTENTE EN VIVIENDAS DE USO TURISTICO Y APARTAMENTOS
TURISTICOS.

1.4. ANTECEDENTES Y PLANEAMIENTO VIGENTE

En los Ultimos aios se ha producido un aumento de la actividad turistica en toda Espana,
que ha sido muy acusada en todas las ciudades, y entre estas, hay que destacar las
ciudades Patrimonio de la Humanidad, por los valores histéricos y culturales con que
cuentan, siendo Toledo una de las que destaca de todas ellas.

Dentro de este proceso se ha incrementado el nUmero de pernoctaciones en la ciudad,
lo que ha supuesto que se haya aumentado el niUmero de lugares en los que se produce.
En la Ultima década Toledo ha aumentado considerablemente el niUmero de plazas
hoteleras con nuevos establecimientos dentro del Casco Histérico y en los barrios del
ensanche, lo que le ha dotado de una oferta elevada. Durante este fiempo estos
establecimientos han visto mejorar sus instalaciones diversificando la oferta anterior.

El aumento del turismo en el conjunto monumental, en parte impulsado por la apariciéon
de vuelos de bajos costes, la masificacion turistica y un nuevo medio de ocupaciéon
turistica, surgido principalmente por las plataformas digitales de alquiler, que han
empleado el alquiler de la propia vivienda en su totalidad o por habitaciones, ha hecho
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surgir un nuevo fendmeno destinado a un consumo répido y directo que va
extendiéndose por los barrios de la ciudad, en especial en el Casco Histdrico. El origen
se produce con la aparicidén de plataformas de comercializacién a través de pdginas
web que permiten alquilar habitaciones en viviendas particulares, si bien la
multiplicacion de estas plataformas digitales, unido al cambio en las tendencias de
consumo durante la crisis econdmica, han sido factores para su consolidacién definitiva
en el mercado turistico.

De esta manera aparecen a través de la contratacion via “on line” de apartamentos y
viviendas turisticas como medio alternativo a los establecimientos tradicionales, con las
ventajas e inconvenientes que suponen para la ciudad. Este nuevo medio de
alojamiento queda enmarcado entre el uso tradicional residencial, y el uso hotelero y
como un nuevo modelo de negocio. Constituye un uso urbanistico distinto al de vivienda
que consiste en el destino de un inmueble ubicado en un edificio residencial a la
actividad de hospedaje de personas mediante su cesidon temporal a terceros, a cambio
de una contraprestacion econdémica. El cardcter de actividad econdmica de este
nuevo uso de viviendas, se hace evidente en la utilizaciéon de canales comerciales
especificos para este uso con el fin de obtener la necesaria difusiéon y contratacién, asi
como en la oferta de servicios propios de hosteleria como disposicidon de ropa limpia,
vajillas menaje de cocinas o limpieza de la vivienda.

La falta de regulacion de este tipo de establecimientos en la normativa urbanistica, con
un uso especifico entre el residencial y el terciario, ha alterado parte del tejido urbano,
sobre todo en aqguellos barrios que, como el Casco Histérico de Toledo, son mucho mds
sensibles a las modificaciones rdpidas de su composicién interior. Este nuevo uso puede
alterar, en esencia, la tipologia de la casa toledana, y puede afectar a la oferta de
vivienda habitual, tanto en propiedad como en alquiler, y al comercio tradicional de la
ciudad, ya que estd ocupando el espacio de la vivienda tradicional de particulares, sin
que se encuenire regulado en una normativa clara que exija una serie de requisitos
especificos para ello.

Aunque este uso de los inmuebles fomenta la inversidon en rehabilitaciéon en el Casco
Histérico, al tiempo sustrae viviendas de la funcién residencial, unifamiliar o plurifamiliar,
que debe ser predominante, sustituyendo el uso residencial por un uso terciario de tipo
extrahotelero. La falta de regulacién estd ocasionando problemas de cardcter
medioambiental y de convivencia con la poblacién residente.

Esta falta de adecuada regulacién ha llevado al desarrollo de esta actividad sin respeto
al marco urbanistico y medioambiental vigente de la ciudad, todo ello impulsado por
la aparicion y desarrollo de un nUmero de agentes econdmicos, intermediarios,
prestadores de servicios, etc, interesados econdmicamente en el desarrollo de estas
actividades.

Por su parte, la normativa sectorial, Ley 8/1999, de 26 de mayo, de ordenacién del
Turismo de Castilla-La Mancha, diferencia entre alojamiento hotelero y extrahotelero.
Este Ultimo y, en concreto, las viviendas de uso turistico, han quedado reguladas en el
Decreto 36/2018, de 29 de mayo, por el que se establece la ordenaciéon de los
apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico en Castilla-La Mancha, publicado
en el Diario Oficial de Castilla-La Mancha de 11 de junio de 2018. El alquiler de
habitaciones en vivienda habitual para uso turistico se excluye de la citada normativa
segun se indica en su articulo 2.c).

En cuanto al planeamiento vigente en el municipio, por un lado tenemos la
Modificacién 28 del Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Toledo, que se
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redacta en el ano 2018 para adecuar la realidad del suelo urbano al quedar anulado
el Plan de Ordenacién Municipal aprobado en el ano 2007 (Orden 40/2018, de 14 de
marzo, de la Consejeria de Fomento, por la que se anula la Orden de 26 de marzo de
2007 de la Consejeria de Vivienda y Urbanismo, por la que se aprobaba el Plan de
Ordenacion Municipal (POM) de Toledo, en ejecucién del fallo de varias Sentencias de
la Seccidon 19 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del tribunal Superior de Justicia
de Castilla-La Mancha, publicada en el Diario Oficial de Castilla-La Mancha de 22 de
marzo de 2018). Esta Modificacion 28 del PGMOU de Toledo se aprueba definitivamente
por Orden 197/2018, de 21 de diciembre, de la Consejeria de Fomento, con fecha de
publicacion en el DOCM el 28 de diciembre de 2018.

Posteriormente se ha aprobado la Modificacién Puntual 30, que reajusta ciertos articulos
y/o determinaciones de las normas urbanisticas que, con la anulacién del Plan de
Ordenacion Municipal, la vuelta a la vigencia del Plan General de ano 86 o las
afecciones generadas por la pandemia, se habian quedado obsoletas, sin sentido de
aplicaciéon o requerian una actualizacion, publicada en el Boletin Oficial de la Provincia
de Toledo de 13 de febrero de 2023.

Asi mismo, en el dmbito del Casco Histérico, en el PGMOU se relegan todas las
determinaciones del Casco Histdrico al Plan Especial del Casco Histérico de Toledo (en
adelante PECHT), aprobado definitivamente en 1.997 (publicado en el Boletin Oficial de
la Provincia de Toledo de 10 de marzo de 1.997), que ha sido objeto de diferentes
modificaciones, la Ultima, la Modificacion Puntual nUmero 8, aprobada definitivamente
por el Ayuntamiento Pleno el 20 de septiembre de 2018,publicada en el Boletin Oficial
de la Provincia de Toledo de 11 de octubre de 2018.

1.5. DOCUMENTACION A MODIFICAR

Las modificaciones afectan por tanto Unicamente a las Normas Urbanisticas del Plan
General Municipal de Ordenacién Urbana, sin afectar a los planos vigentes.

Se modifica el articulo 320 de la SECCION 79, relativa al uso HOTELERO de las Normas
generales de uso de las NORMAS URBANISTICAS, y se incluye un nuevo Anexo 5 a estas,
en donde se define la nueva ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL USO
EXTBAHOTELERO CONSISTENTE EN VIVIENDAS DE USO TURISTICO Y APARTAMENTOS
TURISTICOS.

ANEXO. Documentacion grdfica
A continuacién, se incorpora la documentacion grdfica de estudio del municipio,

separando el Casco Histérico del resto, y se analiza la situacion actual en los diferentes
distritos censales delimitados en el casco en relacién con los datos catastrales:
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. EXPOSICION DE MOTIVOS

Esta modificacién puntual con la inclusidon de la nueva ordenanza, en consecuencia, se
desarrolla para reajustar y completar estos usos urbanisticos y su regulacién y tiene por
objeto el incremento de la seguridad juridica, contribuyendo a una mds clara y precisa
determinacion del régimen de regulacion para las viviendas de uso turistico y los
apartamentos turisticos en el municipio de Toledo, sin afectar a ninguna determinacién
propia al planeamiento urbanistico, ya que no establece ningun criterio al respecto de
la clasificacion, calificacién del suelo o determinaciones de la ordenacién estructural
propias del planeamiento.

Lo que se pretende es permitir un dmbito de desarrollo de esta actividad mds
equiliorado en lo que respecta a determinadas zonas de la ciudad, respetando los
diversos intereses en relacion con la proteccidén del medio ambiente, el derecho al
descanso de los vecinos, la necesidad de preservar el uso urbanistico residencial de
vivienda en los términos establecidos en la ordenacién urbanistica, el interés en la
dinamizacién econdmica y social del conjunto de la ciudad, evitando los procesos de
gentrificacién en determinadas dreas.

El nlcleo esencial de la regulacidn municipal contenida en la Ordenanza viene
constituido, por un lado, por las condiciones del emplazamiento del uso urbanistico de
vivienda o apartamento turistico en las edificaciones residenciales y, en segundo lugar,
por la zonificacion de la ciudad. Respecto a lo primero, las condiciones del
emplazamiento del uso urbanistico de vivienda turistica en las edificaciones
residenciales, la Ordenanza ha ftfratado de complementar las determinaciones
contenidas en las normas de uso del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de
Toledo.

Los efectos de estos aspectos se ven incrementados en el Casco Histérico de Toledo
como el dmbito urbano de la ciudad con mayor debilidad para perder usos
residenciales tradicionales y estables por otros estacionales, lo que supone una elevada
tendencia a la terciarizacion. Ademds, la pérdida de la funcionalidad en los grandes
contenedores existente acrecienta este riesgo de pérdida del cardcter bdsicamente
residencial del centro histérico de Toledo, por lo que se limitard su implantacion para
fomentar la rehabilitacién y construccién de viviendas residenciales y la ubicacién de
comercio de barrio en las plantas bajas de algunas zonas del casco.

2.2. ANTECEDENTES Y MARCO JURIDICO

La Constitucidn Espanola en los articulos 45 y 46 del capitulo tercero, establece el
derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado para la persona, asi como el
deber de conservarlo y el correspondiente mandato a los Poderes PUblicos para
garantizar la conservacion y el enriquecimiento del patrimonio histérico, cultural y
artistico de los pueblos de Espania.

Las competencias municipales quedan descritas en la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local, en cuyo articulo 25, tras la aprobacion de
la Ley 27/2013, de 27 de diciembre de racionalizacion y sostenibilidad de la
Administracion Local, establece competencias en materia de urbanismo, entendiendo
este como planeamiento, gestidén, ejecucion y disciplina urbanistica. Proteccién y
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gestion del Patrimonio histérico. Promocidn y gestion de la vivienda de proteccion
puUblica con criterios de sostenibilidad financiera. Conservacién y rehabilitacion de la
edificacion, asi como en medio ambiente urbano y en particular, relativo a parques y
jardines publicos, gestiébn de los residuos sdlidos urbanos y proteccién contra la
contaminacién acustica, luminica y atmosférica en las zonas urbanas.

En cuanto a la Modificacién Puntual propuesta, se observa que se basa en el mejor
cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica enunciados en
el nimero 1 del articulo 6 del Texto refundido de la Ley de Ordenacidén del Territorio y de
la Actividad Urbanistica, en adelante TRLOTAU, no se ven alterados los fines y objetivos
del planeamiento vigente, justificdndose en el interés pUblico en el que se tiene que
basar cualquier decision en materia de planeamiento vy, al tratarse de una innovaciéon
de planeamiento, se cumple el articulo 39 del TRLOTAU, que define el régimen de la
innovacion establecida por los Planes, afectando a determinaciones de la ordenacién
detallada.

Por ofro lado, la potestad de Ordenanza de los Ayuntamientos, como principal
manifestacion de la autonomia local puede ejercerse en el marco de la Carta Europea
de la Autonomia Local, articulo 4.2.

Los instrumentos de la ordenacion territorial y urbanistica estdn regulados en el TRLOTAU,
que en su articulo 16 regula las Ordenanzas Municipales de la Edificaciéon y la
Urbanizacion. A este respecto establece las siguientes disposiciones con respecto a las
Ordenanzas Municipales de Edificacion:

1. Las Ordenanzas Municipales de la Edificacién:

a) Tienen por objeto la regulacién de todos los aspectos morfoldgicos, incluidos los
estéticos, y cuantas otras condiciones, no definitorias directamente de la edificabilidad y
destino del suelo, sean exigibles para la autorizacién de los actos de construccion,
edificacion y utilizacién de los inmuebles.

b) Deben agjustarse a las disposiciones relativas a la seguridad, salubridad, habitabilidad,
accesibilidad y calidad de las construcciones y edificaciones y ser compatibles con los
planes territoriales y urbanisticos y las medidas de proteccién del medio ambiente urbano
y el patrimonio arquitectdnico e histérico-artistico.

Asimismo, este aspecto se reitera textualmente en el apartado 1 del articulo 97 del
Decreto 248/2004 de 14 de septfiembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de la Ley 2/1998 de Ordenacidén del Territorio y de la Actividad Urbanistica
(DOCM 28.09.2004), disponiéndose en el punto 3 de este mismo articulo:

3. Las Ordenanzas Municipales de la Edificaciéon y de la Urbanizacién complementardn la
ordenacidn urbanistica respetando las previsiones del planeamiento y regulardn el
régimen pormenorizado de actividades susceptibles de autorizacién dentro de las
construcciones y, en su caso, los aspectos morfolégicos y ornamentales de las mismas.

Se propone, por tanto, la modificaciéon puntual de las NNUU del PGMOU, para la
incorporacién de la regulaciéon especifica de las condiciones de implantacion del uso
urbanistico de vivienda de uso turistico y apartamentos turisticos, a través de una
ordenanza reguladora.

Para ello se ha tenido en cuenta en todo momento la legislacién en materia de
accesibilidad y, en especial, la siguiente:
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e Ley 1/1994 de 24 de mayo de Accesibilidad y Eliminacién de Barreras en Castilla-
La Mancha (publicada en DOCM 24.06.1994).

e Decreto 158/1997 de 2 de diciembre por el que aprueba el Cddigo de
Accesibilidad de Castilla-La Mancha, en desarrollo de la ley anterior (publicado
en DOCM 05.12.1997).

e Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacion para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados (publicada en BOE
11.03.2010).

e DB.SUA.9 del Cdodigo Técnico de la Edificacion.

e Real Decreto Legislativo 1/2013 de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con
discapacidad y de su inclusion social.

e Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Cddigo
Técnico de las Edificacién, en materia de accesibilidad y no discriminacion de
las personas con discapacidad.

e Ley 7/2014, de 13 de noviembre, de Garantia de los Derechos de las Personas
con Discapacidad en Castilla-La Mancha (publicada en DOCM 02.12.2014).

e Decreto 36/2018, de 29 de mayo, por el que se establece la ordenaciéon de los
apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico en Castilla-La Mancha
(publicada en DOCM 11.06.2018).

La ordenanza municipal se tramita dentro de la Modificacién Puntual del Plan General
Municipal de Ordenaciéon Urbana de Toledo, como determinacién de la ordenacion

detallada, por lo que se atendrd a las reglas establecidas en el TrTLOTAU y en su
Reglamento de Planeamiento.

2.3. AMBITO DE APLICACION

La presente Ordenanza es de aplicacion en la totalidad del dmbito del municipio de
Toledo. No obstante, en la misma se describen dos zonas en las que existen diferencias
en cuanto a algunas de las determinaciones de aplicaciéon y limitaciones de
implantacién de uso, diferenciando el Casco Histérico del resto de la ciudad.

2.4. ESTRUCTURA Y CONTENIDO

La modificaciéon se estructura en dos partes:
PRIMERA.- Por un lado, en la incorporacion de un nuevo pdrrafo (en azul) en el:
TITULO TERCERO. NORMAS GENERALES DE USO;

CAPITULO IV: NORMAS URBANISTICAS PARA TODO TIPO DE INSTALACIONES,
ESTABLECIMIENTOS, ACTIVIDADES, COMERCIOS E INDUSTRIAS

SECCION 7°. HOTELERO

Articulo 320°.- Definicidon

Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico que se
destinan al alojamiento temporal. Se considerardn incluidas en este uso las
Residencias, Colegios Mayores y edificios andlogos, asi como las actividades
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complementarias, como restaurantes, tiendas, peluquerias, piscinas, almacenes,
gargjes, etc...

Las condiciones de implantacién del uso urbanistico de vivienda de uso turistico
y apartamentos turisticos en la ciudad se disponen en una nueva ordenanza
reguladora de este uso, denominado extrahotelero, que se incluye como ANEXO
5 de estas Normas Urbanisticas.

SEGUNDA.- La segunda parte es la incorporacion de un nuevo ANEXO 5, con la
ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL USO EXTRAHOTELERO CONSISTENTE EN
VIVIENDAS DE USO TURISTICO Y APARTAMENTOS TURISTICOS, que se compone de 14
articulos, una disposicion adicional, una transitoria y otra final.

2.5. JUSTIFICACION DE LAS LIMITACIONES

Las limitaciones que la ordenanza establece para la implantacion de este uso en la zona
de Casco Histérico vienen justificadas, en primer lugar, por los propios principios de
desarrollo territorial y urbano sostenible dispuestos en el articulo 3 del texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. En concreto, en su letra g) del punto 3, en el
que se indica que el tejido urbano debe integrarse con cuantos usos resulten
compatibles con la funcién residencial, para contribuir con el equilibrio de las ciudades
y de los nUcleos residenciales, favoreciendo la diversidad de usos, la aproximacién de
los servicios, las dotaciones y los equipamientos a la comunidad residente, asi como la
cohesién y la integracién social.

Por otro lado, el derecho constitucional a la vivienda, reconocido en el articulo 47 de la
CE, obliga a los poderes publicos a hacer efectivo ese derecho regulando el uso del
suelo acorde al interés general, evitando la especulacidén y ampara las medidas
tendentes ala proteccién del uso residencial — el que satisface la necesidad de vivienda
habitual y permanente- frente ofros usos que lo desnaturalicen en perjuicio de los
residentes, ya que, tal y como establece el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana citado en el pdrrafo anterior, el suelo vinculado a un uso
residencial por la ordenacion territorial y urbanistica estd al servicio de la efectividad del
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, en los términos que disponga la
legislacién en la materia.

Por lo tanto, la regulacion urbanistica debe evitar la proliferacién descontrolada de
aquellos usos de la vivienda que la alejen de su funcion residencial como es el caso de
las orientadas al uso turistico, como una medida mds que preserve el mantenimiento de
poblacién residente en zonas turisticas.

En la zona de Casco Histérico se disponen en la ordenanza dos tipos de limitaciones:

La primera, de ubicacién dentro de las edificaciones, limitando estos establecimientos
a las plantas baja y primera de los inmuebles, con la finalidad de que las plantas
superiores se destinen a viviendas tradicionales, de larga estancia, de modo que las
rehabilitaciones de edificios completos conlleven, ademds del uso extrahotelero, el uso
residencial, ampliando la oferta actualmente existente para posibles nuevos residentes.
Ademds, en las zonas comerciales del Casco Histérico, recogidas en el plano de
zonificacién del Plan Especial, también se prohibe su implantacién en las plantas bajas
de los inmuebles, con el objetivo de evitar la pérdida de locales de uso comercial que
den servicio de barrio a los residentes, y el incremento de los precios de estos locales.
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Al limitarse los usos a plantas bajas y primeras, realmente los apartamentos turisticos, que
por normativa sectorial tiene que ser blogque o conjunto, sélo podrian ubicarse en las
zonas del Casco Histérico con dos plantas de altura permitida, que coincide con las
zonas mds perimetrales (en rojo en el plano), lo que fomenta la inversidn en estos barrios
mds degradados:

FSQUEMA DE ALTURAS
EN La EDIFICACION DEL
CENTRD HISTORICO :

=] vna plenta

[EE Dos plantas.
Tres plantes

| Cuatro plantas

—— Camblo de altura dentro
de 1a misms parcela

ram e
)

OLED

ry

w

ALTURAS
EN LA EDIFICACION
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La segunda, por saturacién de dreas definidas segun la division del Casco Histérico en
secciones censales, de forma que el nUmero de estos establecimientos extrahoteleros
no pueda suponer un porcentaje elevado respecto del nUmero de viviendas permitidas
en cada drea.

3. NORMAS URBANISTICAS

3.1. ARTICULO 320

REDACCION ACTUAL

Articulo 320°.- Definicion

Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico que se destinan al
alojamiento temporal. Se considerardn incluidas en este uso las Residencias, Colegios
Mayores y edificios andlogos, asi como las actividades complementarias, como
restaurantes, tiendas, peluquerias, piscinas, almacenes, garajes, etc...

REDACCION PROPUESTA

Articulo 320° .- Definicidn
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Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico que se destinan al
alojamiento temporal. Se considerardn incluidas en este uso las Residencias, Colegios
Mayores vy edificios andlogos, asi como las actividades complementarias, como
restaurantes, tiendas, peluquerias, piscinas, almacenes, gargjes, etc...

Las condiciones de implantacién del uso urbanistico de vivienda de uso turistico vy
apartamentos turisticos en la ciudad se disponen en una nueva ordenanza reguladora
de este uso, denominado exfrahotelero, que se incluye como ANEXO 5 de estas Normas
Urbanisticas.

3.2 ANEXO 5. ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL USO
EXTRAHOTELERO CONSISTENTE EN VIVIENDAS DE USO TURISTICO Y
APARTAMENTOS TURISTICOS

ANEXO 5. ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL USO EXTRAHOTELERO
CONSISTENTE EN VIVIENDAS DE USO TURISTICO Y APARTAMENTOS TURISTICOS

TITULO 1. OBJETO Y DEFINICIONES DE LA ORDENANZA

CAPITULO 1. OBJETO DE LA ORDENANZA

Articulo 1. Objeto y finalidad

1. El objeto de esta ordenanza es la determinacion, en desarrollo de la modificacion del
Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Toledo, de las condiciones de
implantacion del uso urbanistico de las viviendas de uso turistico y apartamentos
turisticos.

2. Esta ordenanza regula aspectos que completan las condiciones de usos recogidos en
las normass urbanisticas del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de Toledo.

Articulo 2. Ambito de esta Ordenanza

1. La Ordenanza regula el uso urbanistico de vivienda de uso turistico y apartamentos
turisticos en el municipio de Toledo, entendiendo como tales, segin la normativa
sectorial autonédmica que regula la actividad:

a) Viviendas de uso furistico: Pisos, casas, chalés u ofros inmuebles andlogos,
amueblados y equipados en condiciones de uso inmediato, que son comercializados o
promocionados en canales de oferta turistica para ser cedidos temporalmente y en su
totalidad a terceros, de forma habitual, con fines de alojamiento turistico y a cambio de
contraprestacién econdmica.

b) Apartamentos turisticos: Inmuebles integrados por dos o mds unidades de
alojamiento, dotados de instalaciones, equipamiento y servicios en condiciones de
ocupacién inmediata, destinados al alojamiento turistico de modo habitual, mediante
contraprestaciéon econdmica. Los apartamentos turisticos podrdn adoptar las siguientes
modalidades, segun sus caracteristicas:
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1°. Blogue: Aquellos apartamentos turisticos ubicados en la totalidad de un edificio, o en
parte independizada del mismo, con accesos y escaleras de uso exclusivo, debiendo
cumplir los requisitos minimos de clasificacion contenidos en el Decreto 36/2018, de 29
de mayo, por el que se establece la ordenacion de los apartamentos turisticos vy las
viviendas de uso turistico en Castilla-La Mancha.

2°. Conjunto: Aqguellos apartamentos turisticos integrados por un complejo de
edificaciones contiguas de caracteristicas arquitecténicas similares que tienen acceso
e instalaciones comunes, de acuerdo a los requisitos minimos de clasificacion
contenidos en el decreto anterior.

2. Con independencia de los aspectos regulados en esta Ordenanza, se debe cumplir
con la legislacion sectorial en funcion del emplazamiento de los elementos, pudiendo
quedar afectados por las distintas legislaciones en materia de carreteras, patrimonio,
dominio hidrdulico, etc.

3. Las referencias de la Ordenanza a las disposiciones reguladoras de las diferentes
actividades se han de interpretar y entender referidas a la normativa sectorial, estatal,
autondmica o municipal, reguladora en cada momento de la actividad concreta que
constituye su objeto.

Articulo 3. Ambitos territoriales de actuacién

A los efectos de aplicacion de esta Ordenanza se definen los siguientes dmbitos
territoriales:

a) Zona 1, Casco Historico. Corresponde con el dmbito de aplicacién del Plan
Especial del ,Cosco Histérico, en concreto de la ORDENANZA N° 1. ZONA TA.
CASCO HISTORICO.

" PLANO DE SINTESIS
MODIACABO
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MODIFICACION 32. ANEXO

AMBITO DE ACTUACION
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CAPITULO 2. DEFINICIONES Y CONCEPTOS BASICOS

Articulo 4. Uso urbanistico extrahotelero

De conformidad con la normativa urbanistica municipal de aplicacion, el uso global
residencial es el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las personas.

Dentro del uso global terciario, en la normativa urbanistica se define como uso
pormenorizado el Uso Hotelero (TH), como aquél que comprende las actividades
destinadas a satisfacer el alojamiento temporal, y se realizan en establecimientos sujetos
a su legislacion especifica, como instalaciones hoteleras incluidos los apartahoteles y los
campamentos de furismo, juveniles y centro vacacionales escolares o similares.

A los efectos de esta Ordenanza en cuanto a uso pormenocrizado, la prestaciéon de
servicios de alojamiento temporal en viviendas de uso turistico y apartamentos turisticos
se define como uso extrahotelero, teniendo la consideracion de uso terciario.

El uso urbanistico de vivienda de uso turistico y de apartamentos turisticos se constituye,
por fanto, como un uso terciario y, dentro del mismo, constituye un uso pormenorizado
extrahotelero. Este uso es compatible con el residencial en los términos establecidos en
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esta Ordenanza o, en los que especifica vy justificadamente disponga la normativa de
cada planeamiento de aplicacion.

Articulo 5. Uso urbanistico de vivienda de uso turistico

El uso de vivienda turistica constituye un uso urbanistico de servicios, distinto al de
vivienda, que consiste en el destino de un inmueble ubicado en un edificio residencial
a la actividad de hospedaje de personas mediante su cesion temporal o total a terceros,
a cambio de contraprestacidon econdmica. Es, en consecuencia, un uso terciario
extrahotelero dentro de un inmueble de uso residencial.

Elinmueble, en todo caso, deberd reunir las condiciones de accesibilidad, habitabilidad
y aquellas ofras propias del uso residencial, aun cuando constituya un uso terciario de
servicios.

Articulo 6. Uso urbanistico de apartamentos turisticos

El uso de apartamentos turisticos es, igualmente, un uso urbanistico terciario de servicios,
gue se constituye en un inmueble que debe cumplir las condiciones técnicas
establecidas para los inmuebles de uso residencial y, en consecuencia, reunir las
condiciones de accesibilidad, habitabilidad y aquellas ofras propias del uso residencial,
aun cuando constituya un uso terciario extrahotelero.

TiTULO 2. CONDICIONES GENERALES DE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO Y DE
LOS APARTAMENTOS TURISTICOS

CAPITULO 1. REQUISITOS TECNICOS

Articulo 7. Requisitos técnicos de las viviendas de uso turistico y apartamentos turisticos

1. Serdn de aplicacién, ademds de los requisitos normativos exigidos para el uso
residencial, los establecidos en el Decreto 36/2018, de 29 de mayo, por el que se
establece la ordenacién de los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico en
Castilla-La Mancha (publicado en DOCM 11.06.2018).

2. En todo caso, tanto cada vivienda de uso turistico como cada apartamento turistico
deberd disponer, en aplicacidon de las ordenanzas municipales, como minimo, de los
espacios diferenciados que se relacionan con las superficies Utiles minimas que se
indican:

e Comedor o cuarto de estar, con, al menos, 10 m2,

e Un dormitorio de dos camas con, al menos, 10 m2 o dos dormitorios de una cama
con, al menos, 6 m2,

e Una cocina con, al menos, 5 m2,

e Aseo con, al menos, lavabo, retrete y ducha, con 1,50 m2 como minimo.

Si la cocina y el comedor o cuarto de estar constituyen una sola pieza, ésta no serd
menor de 14 m2,

La anchura minima de pasillo serd de 0,90 m, salvo en la parte correspondiente a la
entrada del piso, la cual tendrd como minimo 1 m.
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3. ElnUmero mdximo de viviendas de uso turistico o de apartamentos turisticos permitidos
en cada parcela de la zona 1, Casco Histérico, serd el resultante de dividir el techo total
destinado a uso residencial, incluyendo los espacios comunes de acceso a las viviendas,
entre ochenta (80) metros cuadrados. El niUmero total se determinard por el cociente
entero, que se incrementard en una unidad cuando el decimal sea igual o superior a
0.5.

La superficie que se debe considerar a estos efectos serd la superficie construida
residencial sobre rasante que se haya contabilizado en el inmueble.

4. De conformidad con el Decreto 36/2018 de 29 de mayo por el que se establece la
ordenacién de los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico en Castilla La
Mancha, y lo dispuesto en su articulo 3, los apartamentos y viviendas de uso turistico que
realizasen la actividad de alojamiento turistico de modo habitual en los términos del
citado Decreto no podrdn utilizarse como residencia permanente ni con cualquier otfra
finalidad distinta del uso turistico.

5. En el ejercicio de esta actividad, y para con respecto a las viviendas y locales
colindantes, deberdn respetarse los niveles limites de inmisidn en el ambiente interior
fijados en la Ordenanza reguladora de Contaminacion Ambiental, debiéndose respetar
en todo momento el nUmero mdaximo de ocupantes conforme a la normativa de
aplicacioén.

Articulo 8. Control de residuos

En las cocinas de los apartamentos o viviendas de uso turistico de la zona 2 se dispondrd
de un recipiente por cada una de las fracciones (papel, vidrio, envases, etc.) y de un
cartel con los colores distintivos de cada fraccién de recogida selectiva con la
localizaciéon o mapa del punto de recogida de residuos mds cercano para su depdsito.

En la zona 1, Casco Histérico, se advertird de forma clara de las normas especificas de
recogida de residuos, con especial referencia al horario y las sanciones que pudieran
corresponder.

Articulo 9. Presuncion de uso turistico

Se presumird la existencia de un uso urbanistico de vivienda de uso fturistico o
apartamentos turisticos cuando las mismas se oferten comercialmente por un canal u
operador de oferta turistica, cuando se ofrezcan servicios propios de hosteleria como
limpieza de la vivienda o cambio de ropa, vdijillas, electrodomésticos o menajes de
cocina, o cuando se readlice declaracién de inicio de actividad turistica o econdmica
en cualguier ofra Administracién distinta de la municipal.

CAPITULO 2. CONDICIONES URBANISTICAS

Articulo 10. Condiciones para la viabilidad de viviendas de uso turistico

1. El uso urbanistico de vivienda de uso turistico sdlo resultard posible en inmuebles que
tengan previamente reconocido un uso residencial y cumplan las determinaciones de
esta Ordenanza.
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2. Enla zona 1, Casco Histdrico, Unicamente se podrdn ubicar en la planta primera en
inmuebles de uso comercial y en las plantas baja y primera en los inmuebles del resto
de usos recogidos en el plano H.2.1, Zonificacién, del PECH de Toledo:

ol # EANN

ZONIFICACION
MODIFICADO

3. Enla zona 2 no se limita su ubicacion.

4. En el dmbito de Los Cigarrales, la vivienda de uso turistico serd compatible con el uso
principal residencial, en los términos establecidos en la normativa de aplicacién.

Articulo 11. Condiciones para la viabilidad de apartamentos turisticos
1. El uso urbanistico de apartamentos turisticos resultard posible en inmuebles que
tengan reconocido el uso residencial o el uso terciario, y cumplan las determinaciones

de esta Ordenanza.

2. En la zona 1, Casco Histérico, Unicamente se podrdn ubicar en las plantas baja y
primera de inmuebles que no tengan uso comercial.

3. Enla zona 2 no se limita su ubicacion.

4. En el dmbito de Los Cigarrales, los apartamentos turisticos serédn compatibles con el
uso principal residencial, en los términos establecidos en la normativa de aplicacion.

Articulo 12. Limitacién por saturacion de dreas en la zona 1, Casco Histérico

Ademds de las condiciones establecidas en los articulos anteriores, se establece una
limitacién por niUmero mdximo de viviendas de uso turistico o de apartamentos turisticos
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permitidos en cada una de las dreas delimitadas de la zona 1 correspondiente al Casco
Historico, segun las secciones censales definidas en enero de 2023 y recogidas en el
plano adjunto, sin que en ningun caso el nimero de este tipo de establecimientos
pueda superar el 20% del nUmero de viviendas permitidas por el Planeamiento en cada
una de las dreas:

Articulo 13. Limitacion en viviendas de proteccion publica y edificaciones
subvencionadas

1. No podrd desarrollarse el uso extrahotelero de viviendas de uso turistico o de
apartamentos turisticos en viviendas de proteccién pUblica mientras se mantenga su
calificacién como tal.

2. Tampoco podrd desarrollarse este uso en edificios residenciales de la zona 1, Casco

Histérico, que hayan recibido subvencion por aplicacion de la Ordenanza de Ayudas
para la Rehabilitacion de viviendas, durante el plazo establecido en la misma.

CAPITULO 3. DISCIPLINA URBANISTICA Y AMBIENTAL

Articulo 14. Uso urbanistico clandestino y/o actividad no comunicada

1. A los efectos de esta Ordenanza tendrdn la consideracién de un uso urbanistico
clandestino y/o de actividad no comunicada, cuantas actuaciones sujetas a la misma
se realicen o hayan realizado sin contar con los correspondientes titulos administrativos
habilitantes requeridos en la normativa de aplicacién o al margen o en contravencion
de los mismos.

2. Conocida la existencia o realizaciéon de un uso urbanistico de vivienda de uso turistico
o apartamentos turisticos clandestinos y/o de una actividad no comunicada, el
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Ayuntamiento aplicard el régimen de legalizacién y sancién de las actuaciones
clandestinas previsto en la legislacién urbanistica vigente.

3. En todo lo no previsto en materia sancionadora en la normativa referenciada serd de
aplicaciéon la normativa general sancionadora vigente en el momento.

DISPOSICION ADICIONAL

Informacion del estado de saturaciéon de las dreas del Casco Histérico

Previamente a la aprobacién definitiva de la Modificacidén Puntual 32 del PGMOU de
Toledo, por la que se dispone esta Ordenanza, se incluird en esta disposicidn la situaciéon
de cada drea delimitada en la zona 1, Casco Histérico, con el nUmero de viviendas
permitido y el nUmero de actividades extrahoteleras ya existentes, para conocimiento
del nUmero mdéximo autorizable en cada una de ellas.

Esta informacién, que se actualizard periddicamente, se publicard en la web del
Ayuntamiento, para el conocimiento publico del estado de saturacién de cada drea
delimitada.

El % de limitacién por saturacién de dreas en la zona 1 correspondiente al Casco
Histdrico, establecido en el 20% en el articulo 12 de la presente Ordenanza, podrd
modificarse, incrementdndose o disminuyéndose segun la informacién actualizada y la
situacién del Casco Histérico, mediante acuerdo de la Junta de Gobierno Local previo
informe favorable de la Comisién de Urbanismo, Infraestructuras y Servicios PUblicos del
Ayuntamiento de Toledo.

DISPOSICION TRANSITORIA

Tramitacidn de solicitudes de licencia de obras en las que se proyecte desarrollar la
actividad de viviendas para uso turistico o apartamentos turisticos, autorizaciones
anteriores y autorizaciones o comunicaciones previas de inicio de actividad en tramite

Las solicitudes de licencias de obras en las que se proyecte desarrollar la actividad de
vivienda para uso turistico o apartamentos turisticos registradas antes de la entrada en
vigor de la presente Ordenanza, se resolverdn de acuerdo a la normativa aplicable en
el momento de su presentaciéon en el Ayuntamiento, sin perjuicio de la suspension del
otorgamiento de licencias en el momento de informacion publica de la Modificacion
Puntual 32, en aplicacion de lo establecido en el articulo 130.2 del Reglamento de
Planeamiento.

Los procedimientos iniciados como consecuencia de comunicaciones previas de inicio
de actividad presentadas en el Ayuntamiento con anterioridad al sometimiento a
informacion publica de la Modificacion Puntual 32 del PGMOU de Toledo, por la que se
dispone esta Ordenanza, se resolverdn de acuerdo a la normativa de aplicacién en la
fecha de su presentacion en el registro general municipal. A partir del sometimiento a
informacion publica de esta Modificacion Puntual, la suspensidn afectard tanto a las
licencias como a las actividades.

Las viviendas de uso turistico o apartamentos turisticos que, con anterioridad al
sometimiento a informacién publica de la Modificacién Puntual 32 del PGMOU de
Toledo, cuenten con un cédigo de inscripcidén en el registro de empresas vy
establecimientos turisticos de Castilla La Mancha o hayan iniciado este procedimiento,

MP 32 PGMOU TOLEDO. REGULACION DEL USO EXTRAHOTELERO CONSISTENTE EN VIVIENDAS DE USO TURISTICO
Y APARTAMENTOS TURISTICOS. PAGINA 20

6CADAE21C3B29D443F5EBA853957745B6A446C9B

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

21/02/2023

PUESTO DE TRABAJO:
Jefa del Area de Urbanismo

Virginia Cavia Cuesta

NOMBRE:

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Toledo - https://sede.toledo.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC2B0784C55104F8D4CB4



& AYUNTAMIENTO DE MODIFICACION PUNTUAL N° 32 PGMOU
VA | TOLEDO
o

no se verdn afectados por la limitacidon de uso de la zona 1, Casco Histérico, siendo
requisito necesario para ello que se presente o se hubiera presentado en su momento
en el Ayuntamiento la correspondiente comunicacién de ejercicio de actividad, al
objeto de que sea posible verificar el cumplimiento de la normativa urbanistica generall
de aplicacién.

DISPOSICION FINAL

Entrada en vigor

La presente Ordenanza entrard en vigor al dia siguiente de su publicacion en el Boletin
Oficial de la Provincia de Toledo, una vez aprobada definitivamente la Modificacién
Puntual 32 del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de Toledo.
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