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Resumen

La vivienda vacacional ha experimentado un elevado crecimiento en los tiltimos cinco
afios en Canarias, localizandose tanto en espacios urbanos como turisticos. La tar-
danza con la que desde la comunidad auténoma se ha regulado esta modalidad de
alojamiento y las controversias juridicas y sociales que envuelven la actual norma-
tiva, por un lado, y la casi nula ordenacién que se ha hecho desde las corporaciones
municipales, por otro, ha provocado que la actividad haya experimentado un creci-
miento condicionado casi exclusivamente por las coyunturas turisticas. Todo ello ha
generado malestar entre los empresarios turisticos y el crecimiento de los precios en
los alquileres tradicionales. En esta aportacion se analiza la regulacion, implantacion
y desarrollo de la vivienda vacacional en Canarias y, mas concretamente, en Las Pal-
mas de Gran Canaria. Para ello se usan, principalmente, fuentes normativas, urbanis-
ticasy el registro oficial de vivienda vacacional. La aportaciéon pone de manifiesto que
la actividad se desarrolla segin los vaivenes del mercado turistico, reconociéndose
una etapa de crecimiento fuerte hasta la actualidad y una distribucion territorial en el
espacio urbano que impacta en los mercados locales de la vivienda.

Palabras clave: Vivienda vacacional, vulnerabilidad urbana, planificacién urbana, mercado de la vi-

vienda, percepcién social.
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Abstract

Touristic housing, located in both urban and touristic areas, has experienced a con-
siderable growth in the last five years in the Canary Islands. The delay in the regula-
tion of this type of accommodation by the Autonomous Community Administration,
as well as the legal and social controversies surrounding the present regulations, on
the one hand, and the virtually non-existent regulations in this respect by the Mu-
nicipal Administrations, on the other, has led to a growth in this activity conditioned
almost exclusively by the touristic situation. All this has generated a climate of unea-
se among tourism entrepreneurs and an increase of prices of traditional rents. This
paper analyses the regulation, implementation and development of vacation rental in
the Canary Islands, particularly in Las Palmas de Gran Canaria. For this purpose, we
mainly use regulatory and town planning sources, as well as the official holiday hou-
sing register. Our contribution shows that the activity develops according to the ups
and downs of the touristic market. A period of strong growth up to the present day
and a territorial distribution in the urban space, that has an impact on local housing
markets, can be observed.

Keywords: Vacation rental, urban vulnerability, urban planning, housing market, social perception.

1. INTRODUCCION

La vivienda vacacional ha experimentado un elevado crecimiento a lo largo de la al-
tima década en Canarias, tanto en espacios residenciales como turisticos. Este creci-
miento ha sido especialmente intenso en el dltimo lustro tras la aprobacion del De-
creto 113/2015 de 22 de mayo por el que se aprobaba el Reglamento de las viviendas
vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias. Precisamente en este docu-
mento normativo se definia a las viviendas vacacionales como aquellas “que amue-
bladas y equipadas en condiciones de uso inmediato y reuniendo los requisitos pre-
vistos en este Reglamento, son comercializadas o promocionadas en canales de oferta
turistica, para ser cedidas temporalmente y en su totalidad a terceros, de forma habi-
tual, con fines de alojamiento vacacional y a cambio de un precio”.

El concepto no difiere mucho de lo que en otras normativas reguladoras se ha
denominado como vivienda de uso turistico, vivienda con fines turisticos, vivienda de
alquiler vacacional o vivienda turistica y, como en todos estos casos, la conceptuali-
zacion normativa de Canarias intentaba diferenciarlas del alquiler residencial o tra-
dicional en la obligacién de la comercializacion a través de canales especificamente
turisticos.

En paralelo al desarrollo reciente de la vivienda vacacional, también han crecido
los estudios desde diferentes disciplinas. Estos se han centrado especialmente en la
regulaciéon normativa, el modelo de negocio que provocan, el impacto que suponen en
la actividad turistica y los beneficios y perjuicios econémicos y sociales que generan.

En lo que respecta a las repercusiones turisticas y socioecondmicas, éstas son
tratadas de manera temprana en estudios globales en los que se incluyen los desti-
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nos urbanos y turisticos de Canarias (EY Building A Better Working World. 2015). De
manera mas precisa, la relacion entre turismo y vivienda vacacional se ha orientado
al analisis del encaje de esta Giltima en los modelos de comercializacion de microdes-
tinos canarios (Delgado-Gonzalez y Slyus-Pyzh, 2019; Tacoronte-Hernandez, 2019,
Torres-Morales, 2019). No faltan tampoco estudios sobre la oferta y su impacto terri-
torial en términos generales (Acosta-Perera, 2018). Asimismo, la desregulacion o la
prohibicién tacita sobre el desarrollo de la vivienda vacacional en los destinos turisti-
cos de las islas como alternativa de explotacion de la oferta extrahotelera ha sido uno
de los temas que ha generado mas atencién, tanto desde el punto de vista normativo
como geografico (Gonzalez-Cabrera, 2015; Simancas-Cruz, 2016; Simancas-Cruz et
al., 2017y 2018).

El impacto de la vivienda vacacional en el espacio residencial urbano y en el
mercado de la vivienda, aunque abordado, ha tenido una menor atencién en las is-
las. En este sentido, se han llevado a cabo algunos estudios que lo abordan desde un
enfoque amplio en el que las viviendas vacacionales se encuadran en el contexto del
turismo residencial (Diaz-Hernandez et al., 2017; Guilarte-Calzada, 2019). En algu-
nos trabajos se ha analizado, con diferentes niveles de profundidad, la relacién en-
tre el desahucio de inquilinos y la turistificacion a través del desarrollo de viviendas
vacacionales (Garcia-Hernandez et al., 2020). En otros estudios, como el realizado
para el distrito de Santa Catalina-Puerto en Las Palmas de Gran Canaria, se analiza
la elitizacion resultante del desarrollo de estas férmulas alojativas y de la turistifi-
cacion en general (Dominguez-Mujica et al., 2020). En una linea de trabajo similar
cabe mencionar investigaciones como la realizada para el municipio de Candelaria
(Portugués-Castro, 2019).

En el contexto presentado, esta aportacion se centra en el estudio de la situacion
de la vivienda vacacional en las islas y, mas concretamente en Las Palmas de Gran
Canaria, y en el impacto que tiene en el tejido residencial. De manera mas precisa,
se aborda el analisis de la situacion normativa de la vivienda vacacional en las islas,
el estado actual de implantacion, su distribucion e impacto territorial en Canarias y,
particularmente, en Las Palmas de Gran Canaria y la percepcién que los residentes de
ésta dltima tienen al respecto.

Para ello se usaron varias fuentes secundarias y de caracter oficial. En primer
lugar, se utilizaron fuentes normativas y urbanisticas entre las que se incluyeron las
diferentes regulaciones autonémicas, con especial referencia a la aprobada en Cana-
rias, y la modificacion de la ordenacion pormenorizada del Plan General de Ordena-
cién de Las Palmas de Gran Canaria aprobada en 2020 y que pretende regular la im-
plantacion de la vivienda vacacional en este municipio. En segundo lugar, se usaron
fuentes y estudios oficiales sobre el desarrollo de la vivienda vacacional en Canarias.
En este caso debemos destacar los estudios llevados a cabo por el Gobierno de Cana-
rias (2015, 2017 y 2018) y los datos que al respecto se incluyen en TURIDATA (Sistema
Informatico Turistico), basados en unidades alojativas publicitadas en plataformas.
Asimismo, también se accedi6 al Registro Oficial de Alojamientos Turisticos del Pa-
tronato de Turismo de Gran Canaria, en lo que respecta al municipio de Las Palmas de
Gran Canaria. Por altimo, en lo que se refiere a la percepcion ciudadana sobre el im-
pacto socioecondémico de la vivienda vacacional se usaron los datos que proporciona
la Encuesta de Habitos y Confianza Socioeconémica (ECOSOC), realizada por el ISTAC
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en 2019. La informacién estadistica y registral fue tabulada e interpretada mediante
analisis cuantitativos descriptivos. En lo que respecta al registro de viviendas vaca-
cionales, se cre6 una base de datos al respecto y posteriormente las viviendas fueron
georreferenciadas en funcion de su direccién postal mediante el uso de un software
GIS, lo que permiti6 la generacion de una cartografia de localizacion.

El texto que sigue a continuacion se subdivide en tres epigrafes centrados en los
aspectos basicos objeto de estudio en este trabajo: la regulacion normativa y urbanis-
tica, el nivel de implantacion y la distribucion territorial de las viviendas vacacionales
y la percepcién ciudadana sobre los beneficios y perjuicios que genera este tipo de
alojamiento.

2. REGULACION AUTONOMICA Y MUNICIPAL

La vivienda vacacional como figura juridica esta regulada en Canarias por el Decreto
113/2015 de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas vacacio-
nales de la Comunidad Auténoma de Canarias (BOC n° 101, 28 mayo 2015). Se trata de
una normativa expresa para este tipo de establecimientos aprobada de manera tem-
prana.

De hecho, si revisamos la normativa autonémica espafiola sobre viviendas de al-
quiler vacacional esto se pone de manifiesto ya que (Consejeria de Turismo, Culturay
Deportes del Gobierno de Canarias, 2016):

1. Lamayor parte de las comunidades auténomas han aprobado sus respecti-
vas normativas autonémicas en los tltimos cinco afios. Sélo algunas excep-
ciones, como el Principado de Asturias (en 2003), cuentan con normativa
sobre viviendas vacacionales con 10 o mas afios de vigencia. Esto da idea de
que la vivienda vacacional es un fenémeno relativamente reciente que ha
sido regulado en los dltimos afios.

2. Seis comunidades auténomas no disponen a dia de hoy de una legislacion
especifica y regulan el sector de la vivienda vacacional a partir de textos ge-
néricos sobre la actividad turistica, contemplandolas como establecimien-
tos extrahoteleros.

El citado Decreto 113/2015 regula este tipo de establecimiento en suelo urbano de
uso no turistico. En realidad, en la normativa no se habla expresamente de prohibir
las viviendas vacacionales dentro de zonas turisticas o mixtas, simplemente no se
regula, dejando, por tanto, en un limbo juridico la actividad del alquiler vacacional
en dichos ambitos. Por otro lado, la regulacion apuesta por un modelo de alojamiento
basado en viviendas que deben comercializarse como una unidad de explotacion.

Estas dos caracteristicas normativas resefiadas han llevado a que se planteran
demandas judiciales y que el texto del decreto esté anulado parcialmente por el Tri-
bunal Supremo (sentencias de 10, 12 y 19 de diciembre de 2018; 8 y 15 de enero de
2019), reconociéndose la improcedencia de prohibir la actividad en zonas turisticas o
de uso mixto y el alquiler parcial (por habitaciones), entre otros aspectos.
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En el ambito municipal, los diferentes entes pueden, si asi lo establecen, com-
plementar las normas autondmicas a este respecto, tanto a partir de ordenanzas
municipales, como mediante los instrumentos de ordenacién. En este sentido, el
Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria ha aprobado recientemente, en sesion
plenaria celebrada el 31 de julio de 2020, la modificacion de las normas urbanisticas
de la ordenacion pormenorizada del Plan General de Ordenacion con el propdsito de
establecer las condiciones que deben cumplir los establecimientos destinados a vi-
vienda vacacional. La aprobacién definitiva de esta modificacién entré en vigor a los
15 dias de su publicacién en el BOC (BOC N° 174. Viernes 28 de agosto de 2020) y su-
puso de facto que el 90% de estos establecimientos (seglin la Asociaciéon Canaria del
Alquiler Vacacional, ASCAV) incumpla algunos de los requisitos establecidos como
el hecho de ocupar un inmueble en su totalidad, tener acceso propio y diferenciado o
evitar el alquiler por habitaciones.

¢Afecta por igual a las zonas residenciales, turisticas y mixtas esta nueva regu-
lacién municipal? Cabria esperar que la modificacion del Plan General planteara re-
quisitos diferentes en funcion del uso principal de una zona, pero lo cierto es que no
hace distincion. Las denominadas zonas de gran afluencia turistica (calle Mesa y Lopez
y barrios de Canteras-Guanarteme y Triana) no quedan al margen de la modificacién
aprobada. Por tanto, cualquier vivienda vacacional que quisiera ejercer la actividad en
el ambito municipal de Las Palmas de Gran Canaria estaria sujeta a cumplir la orde-
nacion pormenorizada que le es de afeccion, al menos mientras no se matice la misma
o0 se establezcan excepciones.

La revolucion que ha supuesto la irrupcion de las viviendas vacacionales en el
mercado turistico ha traido consigo diversas consecuencias, entre la que la compe-
tencia con las empresas del sector no es desdefiable. Sin embargo, reducir la adop-
cion de una norma al intento de controlar y atajar, dicha competencia, favoreciendo a
las empresas turisticas, no puede ser un argumento consistente. En realidad, existen
otros aspectos importantes para entender este modelo regulatorio como el intento de
la municipalidad por reconducir el parque de viviendas hacia el alquiler residencial,
evitando situaciones indeseadas de inflacion en los alquileres, o el propdsito de esta-
blecer unas normas basicas de convivencia entre vecinos y turistas.

En definitiva, se puede concluir que la normativa autonémica (Decreto 113/2015)
regula los establecimientos destinados a viviendas vacacionales, debiendo éstos estar
dados de alta convenientemente en el registro creado a tales efectos mientras que la
recientemente aprobada modificacion de la ordenacion pormenorizada del Plan Ge-
neral de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria condiciona la concesion de las
licencias que puedan otorgarse en razén del cumplimiento de criterios urbanisticos.
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3. ANALISIS DE LA EVOLUCION DE LA VIVIENDA VACACIONAL
E IMPACTO EN EL ESPACIO URBANO

Segun los estudios realizados por el Gobierno de Canarias, en 2018 la oferta de vi-
viendas vacacionales publicada en plataformas se componia de 32 832 unidades, lo
que suponia 139 607 camas. La mayor parte de estas camas, el 96,1 %, se ofrecia en
viviendas vacacionales completas. Esto implicaba que el 25,2 % de las plazas turisti-
cas de Canarias se explotaba con esta modalidad.

La presencia de la vivienda vacacional es dispar en el territorio. Su distribucion
por municipios nos permite apreciar la fuerte concentracién de la oferta en los mu-
nicipios turisticos. Los que contaban con mas de 10 000 camas de oferta reglada son
también los que concentraban la mayor parte de las plazas en viviendas vacacionales
(San Bartolomé de Tirajana y Mogan en Gran Canaria; Arona, Adeje y Puerto de la
Cruz en Tenerife; Pajara, La Oliva y Antigua en Fuerteventura y Tias, Yaiza y Teguise
en Lanzarote) (ver figura 1). En general, en los microdestinos turisticos se localizaba
el 40,5 % de las camas, lo que suponia el 12,9 % de las plazas ofrecidas en estos es-
pacios.

Figura 1. Vivienda vacacional en Canarias en 2018 segun la oferta publicada en plataformas web
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Ademas de en las zonas turisticas, la cifra de viviendas sdlo alcanza valores esti-
mables en los principales municipios urbanos, especialmente en Las Palmas de Gran
Canaria, Santa Cruz de Tenerife y San Cristébal de La Laguna. Destaca especialmente
en el primer municipio, donde también cabe encontrar una importante oferta turisti-
ca reglada. En cualquier caso, la vivienda vacacional se localiza en todos los munici-
pios delas islas, lo que pone de manifiesto la relevancia de este modelo de explotacién
turistica en los espacios rurales de Canarias.

La vivienda vacacional presentaba ya un nivel de implantacion destacable antes
de la aprobacién de la normativa canaria reguladora. En 2015, afio en que se aprob6
el actual reglamento de viviendas vacacionales, 28 188 viviendas se comercializaban

<< Volver al indice



Vivienda vacacional y desigualdad urbana en canarias. El caso de Las Palmas de Gran Canaria

a través de las plataformas en Canarias. Desde entonces y hasta 2018, el namero de
viviendas ha crecido un 16,5 %, con un crecimiento espectacular en Gran Canaria,
donde este porcentaje se eleva al 37,7 %. Este crecimiento se produce a la vez que
el nimero de establecimientos de apartamentos se reduce. Entre 2010 y 2018 se han
cerrado 61 establecimientos, 1o que supone 31 613 camas menos. Esto no quiere decir
que la oferta en apartamentos se esté orientando al modelo de explotacion de la vi-
vienda turistica, aunque existen ejemplos de este cambio de explotacion. Muchos se
han residencializado o se han transformado en complejos hoteleros.

Dado el elevado ntimero de viviendas vacacionales existentes en Las Palmas de
Gran Canaria, es necesario analizar este caso con mas detalle. En este municipio se
contabilizaban en 2018 1891 viviendas que sumaban 7147 camas publicadas en las
plataformas. Baste decir que esto suponia el 36,9 % de las camas turisticas del muni-
cipio lo que pone de manifiesto la importancia de la vivienda vacacional en el munici-
pio capitalino. Lo cierto es que la ciudad ha experimentado un incremento elevado de
esta féormula turistica en los Gltimos afios. Entre 2015 y 2018 el nimero de viviendas
ha aumentado un 64,9%. En 2020 el Registro Oficial del Patronato de Turismo ele-
vaba la cifra a 2421 viviendas, mas del doble de las que se anunciaban en plataformas
en 2015.

El promedio de camas por vivienda vacacional en Las Palmas de Gran Canaria
era de 3,87 camas, un tamaiio reducido que s6lo aparece en algunos microdestinos de
Canarias. De ello podemos deducir que muchas de estas unidades fueron previamente
apartamentos de uso residencial. En otros términos, si tenemos presente que en los
ultimos afos el nimero de camas en apartamentos turisticos se ha mantenido estable
en la ciudad, podemos concluir que una buena parte de las viviendas vacacionales
corresponde con antiguos apartamentos residencializados entre los afios noventa y
la primera década de este siglo, cuando se produjo un fuerte declive de la actividad
turistica de la ciudad y lleg6 un elevado contingente de poblacioén extranjera por mo-
tivos laborales (Dominguez Mujica et al., 2020).

La distribucion territorial de las viviendas vacacionales en la ciudad confirman
este hecho. Estas se concentran especialmente en el tejido urbano edificado en el en-
torno de la playa de Las Canteras, especialmente en el barrio de Santa Catalina, el ba-
rrio turistico por excelencia, y en el de Guanarteme. Las cifras son también elevadas
en los barrios de La Isleta, en la peninsula volcanica situada al norte de la ciudad, y
Alcaravaneras, donde encontramos la playa del mismo nombre. Por tanto, la vivienda
vacacional se dedica en la ciudad a un segmento del mercado conformado por turistas
de sol y playa de entornos urbanos, similar al que se aloja en los establecimientos re-
glados (hoteles, apartamentos) (ver figura 2).

Aunque encontramos viviendas vacacionales legalizadas en casi todos los barrios
de la ciudad, incluso en barrios de autoconstruccion no historicos, la otra zona donde
se localiza una oferta importante es la conformada por los barrios centrales funda-
cionales (Vegueta y Triana) y por los barrios histéricos de finales del XIX y principios
del XX, edificados sobre la rasa marina (Arenales y Ciudad Jardin, especialmente).

Esta distribucién de las viviendas vacacionales pone de manifiesto que, en deter-
minadas zonas centrales de la ciudad, ésta compite claramente con el uso residencial
y que puede estar suponiendo una reduccioén de la poblacion residente, sobre todo en
el caso de barrios con una fuerte presencia de poblacién trabajadora de origen extran-

<< Volver al Indice

o))
o))
o8

S8UO0IDEOIUNWIOD



(@)

Comunicaciones

COMUNICACIONES | XXVII Congreso de la Asociacion Espafola de Geografia

jero (Dominguez Mujica et al., 2021). Al respecto, se debe tener presente que hasta la
pandemia los datos de ocupacion y el precio medio de la vivienda vacacional la con-
vertia en una opcion mas rentable que el alquiler tradicional o residencial.

Figura 2. Vivienda vacacional en Las Palmas de Gran Canaria registrada oficialmente en 2020
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4. PERCEPCION DEL IMPACTO DE LA VIVIENDA VACACIONAL

Este apartado tiene como objetivo abordar la percepcion que tiene la poblacion de Ca-
narias y, en particular, los residentes en el ambito metropolitano de la capital gran-
canaria, sobre las viviendas vacacionales. Este es un fendmeno que, como se ha indi-
cado, ha aumentado considerablemente en los dltimos afios y que, por tanto, suscita
un creciente interés en analizar qué opina la poblacion sobre ello.

Para este analisis vamos a tomar el trabajo realizado por el Instituto Canario de
Estadistica en 2020 y referenciado a 2019, dentro de la Encuesta de Hdbitos y Confian-
za Socioeconomica (ECOSOC). Dicha encuesta obtuvo determinados indicadores de los
habitos socioeconémicos y de confianza de la poblacion en dicha situacion. En 2020
incluyé un médulo especifico que analiz6 la vivienda vacacional, abordando la proble-
matica por islas -e incluso en las islas centrales por comarcas (metropolitana, norte
y sur)-, por lo que es de suma importancia incorporar sus principales resultados en
este trabajo. Desde el punto de vista metodoldgico, y para el caso del area metropoli-
tana de la capital grancanaria, se consideraron 600 encuestas entre los municipios de
Las Palmas de Gran Canaria, Telde, Santa Brigida y Arucas, tomando la opinién de un
individuo de 18 o mas afios por hogar encuestado, siendo éste su residencia habitual.
Bien es cierto que la encuesta no nos satisface por completo para nuestros objeti-
vos, ya que incluye otros tres municipios y, ademas, la presion de las viviendas vaca-
cionales se localiza especialmente en un area especifica de la capital (sobre todo Las
Canteras — Guanarteme, aunque también Triana y Alcaravaneras), al mismo tiempo
que hubiese sido importante indagar en la problematica del alquiler tradicional y el
crecimiento de esta formula de alojamiento vacacional. No obstante, es el tinico do-
cumento que tenemos por ahora para analizar este fenémeno relativamente reciente.

Pues bien, haciendo referencia a dicha encuesta y en primera instancia, habria
que destacar que mas del 75 % de los encuestados en Canarias manifesté su acuerdo o
incluso su total acuerdo, sobre el hecho de que el desarrollo turistico ha sido muy be-
neficioso para las Islas, subiendo este porcentaje hasta un 80 % cuando argumenta-
ban que se debia seguir potenciando el turismo como uno de los motores basicos de la
economia del Archipiélago. Habria que estudiar si estas apreciaciones han cambiado
tras el advenimiento de la COVID-19. No obstante, son cifras de alta aceptacion de la
actividad turistica, destacandose que los encuestados de la isla de Gran Canaria y, en
particular, del area metropolitana, manifestaron posiciones incluso mas positivas en
relacion al Archipiélago (79 y 81 %, respectivamente).

El 57 % de los encuestados del area metropolitana de Gran Canaria conocia algu-
na plataforma de alquiler de viviendas vacacionales (Airbnb principalmente), siendo
esta plataforma la mas solicitada también para aquéllos que, en su nicleo familiar,
habian anunciado un inmueble como vivienda vacacional. Este porcentaje solo era
superado en Canarias por la isla de Lanzarote, otro factor mas que se viene a afadir
al interés que suscita entre la poblacion capitalina este fenémeno, pues es uno de los
territorios de las Islas donde también mas se ha extendido la vivienda vacacional. Ello
tiene su razon de ser en la alta tradicion turistica de la ciudad, que nunca ha perdido
por completo debido a su atractivo urbano ligado a la playa de Las Canteras, incluso
tras la potenciacion del sur de la Isla como gran destino turistico desde los afios se-
senta.
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Por lo que respecta a la percepcion de la oferta de alquiler vacacional en su area
por comarcas de Canarias, en el ambito metropolitano de la capital grancanaria, un
tercio desconocia que existiese dicha oferta en su entorno inmediato, mientras que
solo un 8 por ciento apreciaba que hubiese “mucha o bastante” oferta de este tipo. A
priori, no parece percibirse entre la poblacion una alta afeccion, a expensas de que la
metodologia empleada no realice mayor hincapié sobre todo en el entorno Canteras —
Puerto donde existe una mayor concentracion de la vivienda vacacional.

Figura 3. Parametros econdmicos mas significativos de la percepcidn de los encuestados sobre las viviendas
vacacionales en el area metropolitana de Gran Canaria en 2019 (en %)
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Fuente: Instituto Canario de Estadistica. Elaboracion propia

Por su parte, determinados parametros socioeconémicos que se preguntaron a
los encuestados, nos acercan a la verdadera percepcion que tenian los residentes so-
bre el fenémeno de la vivienda vacacional en el area metropolitana de la capital gran-
canaria. Hay que destacar que, no obstante, existe un porcentaje medio entre un 10 y
un 20 % que “no sabe o no contesta”, pero salvando ello, los resultados son relati-
vamente claros en algunas preguntas clave. Asi pues, desde un punto de vista econ6-
mico, cabria subrayar que casi un 60 % estaba “de acuerdo o muy de acuerdo” en que
las viviendas vacacionales contribuian a mejorar la economia de muchas familias, al
tiempo que, aunque con una aprobacién menor, manifestaban su creencia en que este
fenémeno favorecia la economia del ambito donde se localizaban estos alojamientos.
Ello, unido a que un 35 % mostraba su total acuerdo con la idea de que las viviendas
vacacionales no destruia el empleo de los hoteles, aunque un 40 % se mostraba en
desacuerdo con que éstas generaban muchos puestos de trabajo, ponen de relieve una
significativa aprobacion, desde el punto de vista econémico, de las viviendas vaca-
cionales, incluso mas que el de la percepcion de los encuestados de Canarias en su
conjunto. En efecto, a priori es cierto que la penetracion de este alojamiento en el area
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metropolitana de Gran Canaria es mayor y, por ende, se perciben mas cercanamente
sus efectos econémicos aparentemente positivos para la poblacion. Todo ello se co-
rrobora con el hecho de que solo un 14 % respondié que la vivienda vacacional mejo-
raba directamente su situacion econémica, hecho que viene a demostrar que, aunque
los encuestados, en su mayor parte, no dependian econémicamente de la actividad,
respondian positivamente en mayor grado en otros aspectos econémicos.

Por lo que respecta a las cuestiones sociales, no estan tan definidas como las de
caracter econdémico, pues practicamente existe un equilibrio entre las valoraciones
extremas en varias preguntas. Sin embargo, habria que poner énfasis en algunos
puntos importantes, como que el 40 por ciento esta de acuerdo o muy de acuerdo en
manifestar que la vivienda vacacional termina por expulsar al residente habitual del
barrio. Ello, unido a que el 36 % opiné que alli donde se localizaba este tipo de aloja-
miento se perdia tranquilidad y calidad de vida, nos acerca al conflicto entre econo-
mia e impactos sociales negativos.

Figura 4. Parametros sociales mas significativos de la percepcion de los encuestados sobre las viviendas vacacionales
en el drea metropolitana de Gran Canaria en 2019 (en %)
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Fuente: Instituto Canario de Estadistica. Elaboracion propia

Enlo que respecta a algunas cuestiones relevantes referidas a la percepcion de los
encuestados, habria que destacar la alta conformidad que tenian éstos con respecto a
la idea de que la vivienda vacacional favorecia el intercambio y comprension de dife-
rentes culturas, asi como la oportunidad de conocer costumbres y personas de otros
territorios, todo ello con porcentajes proximos al 50 % de conformidad aceptable o
muy alta. A su vez, y en relacién con las anteriores apreciaciones, los residentes en el
area metropolitana no observaban una alta pérdida de la identidad y cultura local ni
tampoco rechazados en su isla por este fendmeno, al tiempo que veian a los turistas
alojados en las viviendas vacacionales como relativamente capaces de aportar ‘“cosas

<< Volver al Indice

667

Sauo|oedlUNWOD



o))
o))
Q0

Comunicaciones

COMUNICACIONES | XXVII Congreso de la Asociacion Espafola de Geografia

de interés”. De igual modo, hay determinadas valoraciones favorables a este tipo de
alojamiento, como que la contaminacién que generan estas viviendas es escasa en
lineas generales, el deterioro de las infraestructuras del barrio al que dan lugar es exi-
guo, y quiza también un item importante, la percepcion de que estos alojamientos no
saturan los espacios normalmente utilizados por los residentes. Todo ello da muestra
de un perfil relativamente benévolo hacia esta formula de alojamiento en el area me-
tropolitana de Gran Canaria.

Figura 5. Cuestiones relevantes de la percepcion de los encuestados sobre las viviendas vacacionales en el area
metropolitana de Gran Canaria en 2019 (en %)
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Fuente: Instituto Canario de Estadistica. Elaboracion propia

En suma, una imagen congruentemente favorable a la expansién de esta for-
ma de alojamiento si no fuese por otras cuestiones que, desde el punto de vista criti-
co, creemos que deberia haberse investigado con mayor énfasis entre los residentes,
como por ejemplo si ellos percibian una competencia entre el alquiler tradicional,
destinado fundamentalmente al residente, y la expansion de la vivienda vacacional.
No obstante, la pregunta sobre si la vivienda vacacional termina por expulsar al re-
sidente del barrio, aun siendo una aproximacion a la mencionada competencia entre
el alquiler tradicional y esta forma de alojamiento, no desentraiia en su totalidad la
direccionalidad de esta importante cuestion. Es mas, creemos que las cifras de creci-
miento de las viviendas vacacionales en la capital grancanaria, aun siendo importan-
tes en los dltimos afios, no terminan por representar una percepcion de seria amena-
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za para el residente. A su vez, si hubiese existido la posibilidad del cruce de variables
como por ejemplo si se era propietario o no de un alojamiento de este tipo, el nivel
de ingresos, edad, distrito de residencia, etc., todo ello en consonancia con las res-
puestas otorgadas, podria haber esclarecido mejor las respuestas y acercarnos, entre
otros, a la apreciacion de amenaza debido sobre todo a la inflacién de los precios del
alquiler tradicional detectada en los Gltimos afios, siendo la capital grancanaria una
de las ciudades con mayor crecimiento desde este punto de vista.

5. CONCLUSIONES

En el presente trabajo se ha analizado la situacién normativa, el nivel de implanta-
cion, la distribucién y la percepcion social de la vivienda vacacional en Canarias vy,
particularmente, en Las Palmas de Gran Canaria.

Hemos visto que el nimero de viviendas vacacionales es elevado, de tal manera
que el 25,2 % de las plazas turisticas de Canarias se explotaba con esta modalidad en
2018. Esta oferta estaba presente en todos los municipios, pero se concentraba es los
turisticos y en los de mayor tamario demografico, en especial, en Las Palmas de Gran
Canaria.

Asimismo, se ha puesto de manifiesto que estas cifras se han alcanzado tras un
incremento rapido alo largo de la Giltima década, en especial desde 2015, afio en que se
aprobo la normativa autonémica sobre vivienda vacacional. Las diferentes sentencias
judiciales que se han producido en los tltimos afios y que han dado respaldo juridico
a diferentes formas de explotacion (vivienda vacacional por habitaciones) y a la lo-
calizacion de la misma en suelo turistico han facilitado su crecimiento. Por otro lado,
este aumento se ha producido sin que las corporaciones hayan aprobado ordenanzas
o regulaciones que ordenen el desarrollo y la localizacion territorial de la vivienda
vacacional en sus términos municipales.

El trabajo expuesto sefiala que el crecimiento de la vivienda vacacional se ha pro-
ducido al mismo tiempo que la oferta extrahotelera se ha reducido. En el caso de Las
Palmas de Gran Canaria, los primeros datos parecen indicar que ésta ha aumentado
su presencia en detrimento de los apartamentos de uso residencial existentes en el
entorno de la playa de Las Canteras. Por tanto, la vivienda vacacional parece estar
afectando al mercado del alquiler tradicional, lo que podria estar generando un in-
cremento de la vulnerabilidad urbana en algunos barrios. Precisamente la incidencia
en el mercado de la vivienda es el efecto negativo percibido de modo mas generali-
zado por la poblacién residente en Canarias y, en particular, en Las Palmas de Gran
Canaria, donde una mayoria cree que la vivienda vacacional causa la expulsion de una
parte de la poblacion.

A tenor de estos primeros resultados, se pone de manifiesto la necesidad de
avanzar en el analisis del impacto turistico y socioeconémico de la vivienda vacacio-
nal en Canarias y, en particular, en Las Palmas de Gran Canaria. En este municipio,
esta por ver los resultados que tendra la reciente regulaciéon que parece dejar fuera
de ordenacion gran parte de la oferta existente. Las actuales dificultades sanitarias
y econémicas refuerzan la necesidad de profundizar en el analisis. Los primeros da-
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tos parecen indicar que una parte de la oferta esta volviendo al mercado del alquiler
tradicional pero la duracién y la gravedad de la crisis sera el factor determinante, de
tal modo que la coyuntura de mercado, de nuevo, dictaminara las perspectivas de la
vivienda vacacional en el Archipiélago.
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