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Este libro constituye una nueva aportacion del Servicio de Estudios Eco-
némicos y Sociales de la Fundacion Fyde CajaCanarias, que tiene como
objetivo principal aportar conocimientos y bases de analisis de la realidad
econdémica y social de Canarias. Para ello desarrolla una labor de estudio
e investigacion de la mano de personas expertas, investigadoras y otros
agentes econémicos y sociales, cuyos resultados son transferidos a la so-
ciedad a través de sus publicaciones.

Esta obra colectiva ha sido dirigida por el investigador de la Universidad de
Las Palmas de Gran Canaria, Juan Manuel Parrefio Castellano, y el investi-
gador de la Universidad de La Laguna, Alejandro Armas Diaz, en el marco
de un convenio de investigacion firmado con ambas universidades, que
ha permitido la colaboracion de otras cinco universidades y de otras tres
instituciones.

La Fundacion Fyde CajaCanarias, a través de su Servicio de Estudios Eco-
némicos y Sociales, ha querido aportar un marco de andlisis, de reflexion
y de propuestas sobre la vivienda en Canarias, con el propésito de contri-
buir a un debate constructivo, con amplia informacién de su situacion y
perspectivas, que trata de motivar actuaciones que ayuden a construir un
futuro mejor para Canarias.



En esta obra colectiva se han reunido las aportaciones de treinta y cinco
autores y autoras de siete universidades espafiolas y de tres instituciones
publicas y privadas, de diversas areas de conocimiento, que ha permitido
abordar la situacion de la vivienda en Canarias de una manera integral y
desde diferentes perspectivas.

La obra se estructura en veintidos capitulos, agrupados en tres bloques. El
primero sobre problematica general y contextualizacion, el segundo sobre
vivienda, sociedad vy territorio en Canarias, y el tercero sobre politica de
vivienda en Canarias, cerrandose el contenido con un capitulo de conclu-
siones y propuestas.

No se trata de un trabajo académico al uso, sino de capitulos breves, tanto
de corte tedrico y sintético como empirico, que incluyen propuestas de ac-
cion. Las aportaciones tienen diferentes marcos temporales y territoriales,
desde estudios de casos hasta andlisis globales para todo el archipiélago.

El libro tiene la doble vocacion de ser una herramienta que permita la di-
fusion y transferencia del conocimiento al conjunto de la sociedad, pero
también de convertirse en elemento de referencia para los tomadores de
decisiones publicos y privados.
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Presentacion

El derecho constitucional a disfrutar de una vivienda digna y adecuada y las dificulta-
des para hacerlo efectivo constituyen en la actualidad uno de los principales temas de
preocupacion tanto de la sociedad canaria como la espafiola en general. Esta cuestion
presenta una alta complejidad por sus diversas dimensiones y debe ser tratada desde
disciplinas y perspectivas diferentes.

Por ello, hemos decidido elaborar un estudio exhaustivo con un enfoque integral, en el
que se aborden sus diversos aspectos y al mismo tiempo se incorporen propuestas de
accion, con distintos marcos temporales y territoriales, incluyendo ambitos como el de-
recho a la vivienda, las politicas habitacionales y sus consecuencias, la vivienda como
elemento de inversion, la vivienda vacia, los desahucios, las condiciones habitacionales
de la poblacion, los procesos de gentrificacion, los modelos habitacionales, etc.

Dada la heterogeneidad actual del mercado inmobiliario, las deficiencias y obsolescen-
cias del marco regulatorio, la dindmica de los espacios insulares y la evolucion socio-
demografica en Canarias, nuestra intencion es colaborar en el desarrollo de un amplio
debate con ideas y sugerencias al desafio que actualmente afronta el archipiélago: el
acceso a la vivienda.

Con este objetivo, se recogen en el presente libro los resultados de este nuevo estudio
que impulsamos desde el Servicio de Estudios Econémicos y Sociales de la Fundacion
Fyde CajaCanarias. El proyecto ha sido desarrollado en el marco de un convenio de
investigacion firmado por la Fundacion Fyde CajaCanarias con las dos universidades
publicas canarias, la Universidad de Las Palmas de Gran Canaria y la Universidad de La
Laguna, lo cual ha permitido la participacion de veinticuatro personas de diversas areas
de investigacion de estas dos universidades, e incluir las colaboraciones de once perso-
nas de otras cinco universidades y tres instituciones publicas y privadas.

Los objetivos de accion social de nuestra Fundacion CajaCanarias y el proposito de con-
tribuir al avance de nuestra sociedad canaria se encuentran en la base de este marco
de colaboracion con las universidades publicas y estas otras instituciones, articuladas,
en esta ocasion, a través de nuestra Fundacion Fyde CajaCanarias. La finalidad ultima
de este proyecto para abordar la problematica de la vivienda en Canarias es cumplir con
la doble vocacién de aportar una herramienta que permita la difusion y transferencia
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del conocimiento al conjunto de la sociedad canaria y, por otra parte, convertirse en
elemento de referencia para los agentes e instituciones publicos y privados en la toma
de decisiones.

Quiero expresar un especial agradecimiento a los directores de esta publicacién, Juan
Manuel Parrefio Castellano y Alejandro Armas Diaz, por su total implicaciéon con este
objetivo y su concienzuda tarea de coordinacion para que este trabajo haya conseguido
un enfoque transversal, examinando sus multiples dimensiones y desde la pluralidad
necesaria, con el amplio equipo de personas investigadoras y profesionales que han in-
tervenido. Agradecemos a todo el equipo participante en esta obra colectiva su trabajo
de prospeccion, analisis, reflexion y propuestas. Y expresamos el firme deseo de que
este estudio sirva de base para un debate constructivo en el abordaje de esta cuestion
absolutamente esencial, la del acceso a la vivienda en Canarias, como reto comun de
nuestra sociedad.

Margarita Ramos Quintana
Presidenta Fundacion CajaCanarias
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Universidad de Las Palmas de Gran Canaria
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1. Introduccion

Desde comienzos de siglo, pero fundamentalmente, a raiz de la crisis econdmica del
2008, auspiciada por el desarrollo de internet, del comercio electronico y de la llamada
economia colaborativa, se expande lo que hoy conocemos como el mercado de la vi-
vienda vacacional o turistica. El volumen de tales servicios de alquiler de alojamientos
de corta duracion esta aumentando considerablemente en toda la Unién Europea como
consecuencia de la expansion de la economia de plataformas y sobre todo del desarro-
llo exponencial de algunas de ellas como Airbnb.

Ello ha hecho que muchos reguladores se preocupen de su ordenacion, de suerte que,
hoy en dia, practicamente la mayor parte de las comunidades autonomas (CC. AA))
de nuestro pais cuente con alguna norma que aborde la ordenacion de las viviendas
turisticas en su territorio. También muchas entidades locales. E incluso el legislador
europeo que cuenta hoy con un Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y
del Consejo de 11 de abril de 2024 sobre la recogida y el intercambio de datos relativos
a los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracién y por el que se modifica el
Reglamento (UE) 2018/1724. Dicho Reglamento, al que haremos alusion, tiene como
reto fundamental centrarse en la busqueda de la informacion fiable sobre los servicios
de alquiler de alojamientos de corta duracion, tales como la identidad del anfitrién, el
lugar donde estos ofrecen sus servicios y la duracién este alojamiento, con el propé-
sito de que las autoridades gubernamentales puedan evaluar el impacto real de estos
servicios turisticos para elaborar las politicas mas adecuadas y proporcionadas, con

1 El presente trabajo se ha realizado en el marco del Proyecto de investigacion «Respuesta de las empresas
turisticas ante la reordenacion del sector: entre la crisis y el plan Next Generation EU», subvencion directa nomi-
nativa a la Fundacion Canaria Parque Cientifico Tecnoldgico de la Universidad de Las Palmas de Gran Canaria
(FCPCT-ULPGC) para el impulso de la investigacion, el desarrollo y la innovacion. Proyecto cofinanciado por el
Cabildo de Gran Canaria y la comunidad auténoma de Canarias a través de FDCAN, cuyo IP es Inmaculada Gon-
zélez Cabrera.

2 Profesora investigadora del Grupo de investigaciéon Turismo, Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente
(TOTMA), que se integra dentro del Instituto Universitario ECOAQUA de la Universidad de Las Palmas de Gran
Canaria.
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relacion también al resto de las politicas turisticas y publicas. Y ello, porque dicho Re-
glamento también reconoce que:

Si bien los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracién crean muchas oportu-
nidades para los huéspedes, los anfitriones y todo el ecosistema turistico, su rapido creci-
miento también ha suscitado preocupaciones y retos, en particular para las comunidades
locales y las autoridades publicas, como contribuir a la disminucion de viviendas de larga
duracion disponibles y al aumento de los alquileres y los precios de la vivienda.

Pues bien, esta misma preocupacion parece suscitar en la actual Consejeria de Turismo
y Empleo del Gobierno de Canarias, que entre sus prioridades ha planteado la regu-
lacion de las viviendas vacacionales, con caracter de ley, para de un lado permitir la
explotacion de las viviendas turisticas dentro del marco que le corresponde, conforme
al Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las vivien-
das vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias (RVV), dentro de la tipologia
de alojamientos extrahoteleros, lo que supone la regulacion de la vivienda vacacional
o turistica conforme a criterios de sostenibilidad, de calidad del turismo en tanto en
cuanto tales viviendas han de entrar en la oferta alojativa con los estandares de calidad
y sostenibilidad que se exigen para el resto del sector. De otro lado, ha de compatibi-
lizarse con la necesidad basica de permitir al ciudadano su derecho a acceder a una
vivienda digna y asequible, asegurando ademas ese derecho a la vivienda a los colec-
tivos mas desfavorecidos. Por ultimo, también ha de evitar consumir suelo residencial
con el fin de frenar un desplazamiento de los trabajadores de las areas que trabajan
en los municipios turisticos a poblaciones alejadas de los mismos porque las areas
residenciales mas proximas ya se consumen por la vivienda vacacional, de modo que
el efecto perverso que esto trae consigo es, ademas de un aumento del precio medio
de la vivienda, una saturacion del trafico, mas consumo de combustible, mas coches
en la carretera, mas tiempo de desplazamiento y en definitiva, menos calidad de vida 'y
menos sostenibilidad.

Con todo ello se ha ido generando otro efecto adverso: la turismofobia, debido a la
gentrificacion®.

A todo ello, ;puede darle solucién una buena regulacion? Parece que esa es la preten-
sién del Anteproyecto de Ley de Ordenacion Sostenible del Uso Turistico de Viviendas
(ALOSUTYV). Dicha normativa debe ser consciente de los cambios que se han operado
en Europa, por lo que, con caracter previo analizaremos el Reglamento (UE) 2024/1028,
en los aspectos que puedan interesar para el fin del presente trabajo.

2. La vivienda vacacional con caracter previo

La vivienda vacacional se definio por primera vez en el articulo 17 del extinto Real Decre-
to 2877/1982, de 15 de octubre, sobre ordenacion de apartamentos turisticos y viviendas
turisticas vacacionales como:

3 Vid. al respecto las manifestaciones del 20 de abril de 2024 que tuvieron lugar en todas las capitales de las
islas, en algunas ciudades espafiolas y europeas, y que han sido el pistoletazo del malestar de la ciudadania
de multiples zonas turisticas de Espafia. Asi le han seguido Mallorca, Mdlaga... Consultar en https://rtvc.es/
manifestaciones-canarias-tiene-un-limite-20a/; en https://elpais.com/economia/2024-04-20/canarias-se-plan-
ta-con-manifestaciones-multitudinarias-contra-el-turismo-masivo.html; o en https://www.laprovincia.es/cana-
rias/2024/04/22/directo-manifestacion-20-abril-canarias-tiene-un-limite-modelo-turistico-101245400.html, en-
tre otras.
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Las unidades aisladas de apartamentos, bungalows, villas y chalés y similares y, en gene-
ral, cualquier vivienda que, con independencia de sus condiciones de mobiliario, equipo,
instalaciones y servicios, se ofrezcan en régimen de alquiler por motivos vacacionales o
turisticos.

De hecho, de conformidad con su articulo 18 le bastaba notificar al organismo com-
petente su dedicacién al trafico turistico para comenzar su actividad. Normalmente,
estas viviendas turisticas eran cedidas entonces de acuerdo con el régimen previsto
como arrendamiento para fines distintos a la residencia habitual, en la Ley 71994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (LAU). La normativa sectorial en ese mo-
mento daba plena cobertura al desarrollo legal de una férmula de alojamiento turistico
no profesional o mercantil, que era el que realizaba personalmente el propietario del
apartamento o unidad alojativa con el turista o arrendatario, para que este disfrutara,
segun el acuerdo establecido, del habitaculo y las dependencias comunes, asi como, en
ocasiones, de algunos servicios turisticos durante un tiempo mediante precio.

Ahora bien, el crecimiento exponencial de esta figura ha generado cierta disrupcion en
la prestacion del servicio de hospedaje, y conlleva la modificacion de la LAU por la Ley
4/2013, de 4 de junio, de flexibilizacidn y fomento del mercado del alquiler de viviendas.
Esta norma, en su Preambulo, justifica excluir de su ambito de aplicacion buena parte
de los arrendamientos que, hasta el momento se incluian, porque:

En los Ultimos afios se viene produciendo un aumento cada vez mas significativo del uso
del alojamiento privado para el turismo, que podria estar dando cobertura a situaciones
de intrusismo y competencia desleal, que van en contra de la calidad de los destinos tu-
risticos; de ahi que la reforma de la Ley propuesta los excluya especificamente para que
queden regulados por la normativa sectorial especifica o, en su defecto, se les aplique el
régimen de los arrendamientos de temporada, que no sufre modificacion.

Precisamente por ello, la antedicha Ley 4/2013 incorpora una letra e) al articulo 5 de la
LAU por el que excluye del ambito de aplicacion:

La cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condi-
ciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica y
realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado
de su normativa sectorial.

Esto es, las cesiones de viviendas con fines vacacionales en aquellos territorios que
tengan legislacion sectorial. Hoy practicamente todas las CC. AA. la tienen, aunque se
refieran a ella con nombres distintos: viviendas turisticas, viviendas con fines turisticos,
viviendas vacacionales, etc.

La mayor parte de estas CC. AA. entienden por viviendas con fines turisticos o viviendas
vacacionales aquellas que estén debidamente amuebladas y equipadas en condiciones
de uso inmediato, y son promocionadas o comercializadas a través de canales de oferta
turistica, para ser cedidas temporalmente, normalmente, de forma habitual, con fines de
alojamiento vacacional y en su totalidad a terceros con caracter oneroso. En este punto,
los requisitos de habitualidad, fin turistico y el caracter oneroso que nos hacen pensar
directamente en una actividad mercantil se reconocen en el concepto de vivienda va-
cacional que establece el RVV (art. 2 a). Bien es verdad, que la habitualidad la entiende
como la cesion de la vivienda, dos 0 mas veces dentro del periodo de un afio o una vez
al afio, pero en repetidas ocasiones (art. 2 ¢) del RVV.
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Tiene claro, no obstante, el regulador canario que la vivienda vacacional sirve a la acti-
vidad turistica, no solo cuando la regula como parte de la tipologia extrahotelera, sino
sobre todo cuando equipara a quien ofrece el servicio de alojamiento (Gonzélez, 2020),
sea 0 no la cesion de este tipo de inmueble turistico la actividad principal de la persona
fisica o juridica que la cede, con un empresario (art. 2 ) del RVV, evitando asi que el
huésped no ostente siempre la condicion de consumidor en nuestra comunidad au-
ténoma (Gonzélez y Fonticiella, 2018), generando, en consecuencia, una proteccion al
viajero que no se le dispensa en otras CC. AA. donde se mantiene estas relaciones entre
iguales.

En cualquier caso, ya se van dando pasos para reconocer que la actividad realizada
en estas viviendas sea una actividad econémica y, por ende, mercantil. Ciertamente,
en las sentencias del Tribunal Supremo de 27 de noviembre de 2023 (5197/2023) y de
noviembre de 2023 (5199/2023) admite el alto tribunal que la explotacién de viviendas
vacacionales se trata de una actividad econdmica, en concreto, una actividad empresa-
rial, mercantil o comercial. De hecho, contempla el alto tribunal en esta Ultima sentencia,
admitiendo lo expresamente observado por la Audiencia Provincial de Guipuzcoa, que
el alquiler de viviendas para uso turistico es una actividad econdmica equiparable a
otras actividades econdmicas tales como oficina, despacho, consulta, clinica, etc., ca-
racterizadas todas ellas por ser usos distintos del de vivienda y en las que concurre un
componente comercial, profesional o empresarial.

3. Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del
Consejo de 11 de abril de 2024 sobre la recogida y el intercambio de
datos relativos a los servicios de alquiler de alojamientos de corta
duracion y por el que se modifica el Reglamento (UE) 2018/1724

En mas de una ocasion el director general de Ordenacion, Formacion y Promocion
Turfstica del Gobierno de Canarias, Miguel Angel Rodriguez Martinez, ha cuestionado
publicamente la declaracion responsable como el requisito idoneo para la apertura de
nuevas viviendas vacacionales en Canarias. Se ha preguntado en varias ocasiones sino
debemos tender hacia la autorizacion previa como requisito para la puesta en marcha
de este tipo de negocios. Es obligado sefialar que esta no es la opcion que se ha elegido
en el ALOSUTV, como veremos infra, pero también lo es que si esta hubiera sido la deci-
sién adoptada habrfa sido perfectamente coherente con el Reglamento (UE) 2024/1028
pues:

No afectaria a la competencia de los Estados miembros para adoptar y mantener requisi-
tos de acceso al mercado relativos a la prestacion de servicios de alquiler de alojamientos
de corta duracién por parte de los anfitriones, incluidos requisitos de salud y seguridad,
normas minimas de calidad o restricciones cuantitativas, siempre que dichos requisitos
sean necesarios y proporcionados para proteger objetivos de interés publico, de confor-
midad con lo dispuesto en el Tratado de Funcionamiento de la Union Europea y en la Di-
rectiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y del Consejo. En el contexto del alquiler de
alojamientos de corta duracién, la lucha contra la escasez de viviendas de alquiler ha sido
reconocida por el Tribunal de Justicia como una razén imperiosa de interés general que
justifica la adopcion de medidas no discriminatorias y proporcionadas al objetivo perse-
guido (C4).
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Y es que pese a ser la autorizacion previa un requisito que, de entrada, podrian encontrar
los interesados como gravoso, al existir otros, como la declaracion responsable, menos
tortuosos para su acceso y permanencia en el mercado, el argumento esgrimido por el
Gobierno de que lucha contra la escasez de viviendas de alquiler residencial justificaria
la utilizacion de una medida tan excesiva. Tan clara es para el legislador europeo la
primacia de la vivienda residencial al negocio turistico que deja fuera del ambito obje-
tivo de dicha propuesta de Reglamento al alojamiento que los anfitriones puedan pro-
porcionar en habitaculos distintos a una vivienda tales como terrenos de acampada,
tiendas de campafia, caravanas o vehiculos recreativos, puesto que tales alojamientos
se encuentran normalmente en dreas dedicadas a usos recreativos como campings o
parques de caravanas, y no tienen un impacto sobre la vivienda residencial, comparable
al de los servicios de alquiler de alojamientos de corta duracion.

Lo relevante del Reglamento (UE) 2024/1028 a los efectos que aqui interesan, mas
alla de acotar los sujetos a quienes se les aplican, es el reconocimiento del caracter ex-
cepcional de la autorizacion previa como requisito habilitante para poner en marcha la
actividad, asi como el establecimiento de un procedimiento de registro con el propdsito
de obtener un nimero de identificacion que pueda utilizarse en todos y cada uno de
los anuncios y transacciones con los consumidores, que también se contempla en el
ALOSUTV asi como un procedimiento de recogida de «datos de la actividad». Se entien-
de por estos a los efectos del Reglamento:

El nimero de noches durante las cuales se alquila una unidad y el nimero de huéspedes a
los que se alquild la unidad por noche, asi como su pais de residencia, de conformidad con
el Reglamento (UE) 692/2011. (art. 3.12 del Reglamento [UE] 2024/1028).

Con caracter general, dicho Reglamento, en consonancia con la Directiva 2006/123/CE
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006, relativa a los servicios
en el mercado interior, establece que el alquiler a corto plazo de una unidad, prestado
a cambio de una remuneracion, ya sea con caracter profesional o no profesional, de
forma regular o temporal (servicio de alquiler de alojamiento a corto plazo), por medio
de una plataforma en linea en el sentido del articulo 3, letra i), del Reglamento (UE)
2022/2065% que permite a los huéspedes celebrar contratos a distancia con los anfitrio-
nes para la prestacion de servicios de alquiler de alojamientos a corto plazo, prevé un
procedimiento de registro previo de tales viviendas. Por medio de este procedimiento,
que sustituye a las comunicaciones previas o a las declaraciones responsables como
procedimientos menos gravosos, los anfitriones o explotadores de tales viviendas de-
beran facilitar a las autoridades competentes toda la informacion y documentacion re-
lativa a la concreta vivienda de que se trate, al objeto de obtener el nimero de registro
previo que le permita explotar esa concreta unidad alojativa a través de las plataformas
en linea tales como Airbnb. No obstante, ya hemos visto que cabe alegar un fin mayor
para que puedan establecerse mayores controles hasta llegar a la autorizacion previa si
existe una razon imperiosa de interés general como la falta de vivienda residencial o el
aumento significativo de su precio que impida su acceso a buena parte de la poblacion.

4 Un servicio de alojamiento de datos que, a peticion de un destinatario del servicio, almacena y difunde infor-
macion al publico, salvo que esa actividad sea una caracteristica menor y puramente auxiliar de otro servicio o
una funcionalidad menor del servicio principal y que no pueda utilizarse sin ese otro servicio por razones objeti-
vas y técnicas, y que la integracion de la caracteristica o funcionalidad en el otro servicio no sea un medio para
eludir la aplicabilidad del presente Reglamento.
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Una vez tramitado el procedimiento pertinente, el anfitrion obtiene un nimero de regis-
tro, esto es, «un identificador Unico expedido por la autoridad competente que identifica
a una unidad en ese Estado miembro» (art. 3.7 del Reglamento [UE] 2024/1028).

Por lo que atafie a los sujetos a los que se aplica, seguimos siempre en esta relacion
triangular entre el anfitrion que suministra el servicio de alojamiento, el huésped que lo
recibe, que ostentara o no la condicion de consumidor conforme al derecho europeo si
recibe el servicio de un empresario y la plataforma como vehiculo a través del cual se
realiza la transaccion.

Permitannos hacer apenas una breve precision. De conformidad con este Reglamento
se entiende por anfitrion:

La persona fisica o juridica que presta, o tiene la intencidn de prestar, un servicio de alquiler
de alojamiento de corta duracién a cambio de una remuneracion a través de una platafor-
ma en linea de alquiler de corta duracién ya sea con caracter profesional o no profesional,
de forma regular o temporal. (art. 3.2 del Reglamento [UE] 2024/1028).

Por huésped, a cualquier persona fisica que esté alojada en un alojamiento amueblado
situado en la Union que es objeto de la prestacion de un servicio de alquiler de aloja-
mientos de corta duracion de los considerados como unidad de conformidad con el
articulo 3.1 del Reglamento (UE) 2024/1028. Y, por plataforma en linea de alquiler a
corto plazo, aquella plataforma en linea en el sentido del articulo 3, letra i), del Regla-
mento (UE) 2022/2065, que permite a los huéspedes celebrar contratos a distancia con
los anfitriones para la prestacion de servicios de alquiler de alojamientos a corto plazo.

4. ;Qué podemos entender por sostenibilidad de la vivienda
vacacional?

Con caracter general, puede entenderse por sostenibilidad el principio que busca cubrir
las necesidades de las generaciones actuales, pero sin comprometer las de las gene-
raciones futuras a satisfacer las suyas, garantizando un equilibrio entre tres pilares: la
proteccion del medioambiente, el desarrollo y bienestar social, y el crecimiento econé-
mico de las naciones. Estos tres pilares se han mantenido, pero se han ido adaptando
a la realidad actual de conformidad con la Agenda 2030, un plan de accién desarrollado
por las Naciones Unidas para conseguir el desarrollo sostenible a nivel global, por el
gue mas de 190 paises desarrollaron 17 Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS), en el
marco de lo econémico, social y ambiental.

Por lo que atafie a la sostenibilidad ambiental, se centra en la conservacion de la biodi-
versidad, sin que ello afecte al progreso social y econémico. Sus planes mas ambicio-
s0s son la preservacion del agua, la reduccion de los residuos, la reutilizacion de los re-
cursos, la limitacion y eliminacion del uso de plasticos, el ahorro de energia, promover la
movilidad sostenible, apoyar la agricultura regenerativa con cero emisiones de carbono
y el uso de las energias renovables, entre otras. Por lo que respecta a la sostenibilidad
economica, esta trata la capacidad de administrar los recursos y generar rentabilidad
de manera responsable, impulsando un avance econémico, asi como la generacion y
distribucion de la riqueza sin afectar los recursos naturales. Por Ultimo, y por lo que se
reflere a la sostenibilidad social, tiene como propdsito fortalecer la estabilidad y union
de los grupos sociales. Con este pilar se busca garantizar la calidad de vida, el acceso a
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viviendas dignas, a la educacion gratuita y a los recursos; a dotar a las comunidades de
herramientas, créditos y formacion para la autogestion comunitaria; etc.

Pues bien, si atendemos a lo expuesto, cabe destacar que la regulacion que pretende
realizarse de las viviendas turisticas responde claramente a los principios de sosteni-
bilidad que acaban de enunciarse. Ciertamente, de un lado y como hemos expuesto,
se sefiala que dicha ordenacion tendera a organizar la vivienda vacacional dentro de
la oferta alojativa turistica con unos estandares que permitan mantener la calidad del
producto turistico que se ofrece en Canarias. En consecuencia, la norma prevé unos
estandares minimos que van desde el nimero de metros cuadrados y nimero de bafios
por turista alojado, asi como una serie de exigencias relativas a la eficiencia energética
establecidas en el articulo 5.1. c y d del ALOSUTV.

De otro lado, se tiende también a que no se consuma suelo residencial para estas vivien-
das vacacionales, sustentando su eventual limitacion por razones de imperiosa nece-
sidad: el acceso a una vivienda digna a precios competitivos por la ciudadania y evitar
detraer un numero significativo de viviendas del alquiler residencial, dada la carestia del
parque de viviendas publicas. En este punto, parece un tanto contradictorio oponerse a
la explotacion de la vivienda vacacional en edificios residenciales, pues cabria defender-
se que, existiendo ya una vivienda construida si esta se dedicara a la oferta turistica, no
se consume suelo en el desarrollo de la actividad y ello, en si mismo, seria un parametro
sostenible. De otro, sin embargo, habra que argumentar que se detrae dicha vivienda
para el uso principal (el residencial), que es aquel para el que no solo estd calificado el
suelo, sino se habra dotado el resto de los servicios segun el planeamiento.

Ciertamente, si atendemos el uso primario o uso caracteristico de las viviendas segun el
ALOSUTYV, esto es, el caracter residencial de estas, no cabe duda alguna de que tales vi-
viendas han de servir al fin principal que es ofrecerse para vivir habitualmente y no para
pasar unos dias de ocio, por lo que, se cumple también el principio de sostenibilidad
social, ya que se busca garantizar la calidad de vida y el acceso a viviendas dignas por
parte de la poblacion residente en las islas. Asimismo, al evitar el incremento incontro-
lable de los precios de las viviendas en unas islas que por su propio territorio (finito) y
orografia son limitados y acotados, se cumple igualmente el principio de sostenibilidad
economica. No es baladi por tanto el cambio de denominacion.

Por ultimo, también se ha planteado la expulsion de la clase trabajadora de determi-
nadas zonas residenciales que pasan a ofrecerse al turista. Ello provoca, de una parte,
que estos trabajadores o bien rechacen puestos de trabajo en las zonas turisticas por
no tener vivienda en ellas (tipico caso de las islas Baleares, con Ibiza a la cabeza todos
los veranos), o bien deban buscar su vivienda a una distancia moderadamente larga,
con unos desplazamientos en coche que amplian tiempo en carretera, polucién, mayor
gasto de energia, normalmente de combustible fosil y, en consecuencia, un notable in-
cremento de emisiones de carbono, reduciendo su tiempo en familia, tiempo de ocio y
calidad de vida.

De otra, promueve la especulacion inmobiliaria y a la postre, la gentrificacion. Muchos
son los casos que se conocen en toda Espafia, pero sin lugar a duda, la punta de lanza
es hoy Barcelona, pero no se queda atras ya ninguna zona turistica, ni siquiera Canarias.
Por tanto, el ALOSUTV sustenta su regulacion en una clara distincion del planeamiento
urbanistico entre el suelo residencial y el turistico, de tal suerte que el primero se conser-
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vay protege dedicandolo exclusivamente al uso habitacional que requiere la ciudadania,
asi como se dote obviamente, del resto del equipamiento basico que se precisa para el
disfrute de los espacios comunes con el resto de los convecinos. Por su parte, los se-
gundos han de habilitarse igualmente en los espacios dedicados al uso exclusivamente
turistico dotado con los servicios que precisan nuestros visitantes. En estos habrian de
ubicarse las viviendas turisticas o viviendas vacacionales, normalmente, pues es en los
municipios turisticos de nuestras islas donde mas se demanda este tipo de servicios,
sin perjuicio de que también se contempla en el ALOSUTV la posibilidad de que puedan
establecerse en municipios no turisticos e, incluso, se reservan excepciones en relacion
con las islas menores, con poco desarrollo de planta alojativa hotelera y extrahotelera,
pero siempre haciendo compatible los dos grandes intereses en juego®.

En cualquier caso, es preciso advertir igualmente que no resultara tampoco sencillo
establecer viviendas vacacionales en cualquier complejo en suelo turistico, al menos,
mientras siga vigente el principio de unidad de explotacion, que impide la explotacion
directa por su propietario de la unidad alojativa. Ciertamente, conforme al articulo 38.1
de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias (LOTC):

La explotacion turistica de los establecimientos alojativos, en sus distintas modalidades,
deberd efectuarse bajo el principio de unidad de explotacion; se entiende por unidad de ex-
plotacion el sometimiento a una Unica empresa de la actividad de explotacion turistica alo-
jativa en cada uno de los establecimientos, conjunto unitario de construcciones, edificios o
parte homogénea de los mismos, cuyas unidades alojativas habran de estar destinadas en
su totalidad a la actividad turistica a la que quedan vinculadas, procediendo la constancia
registral de esta vinculacion en los casos y términos previstos en la legislacion especifica
sobre la materia. (art. 38.2 LOTC)

Asi las cosas, no resultara del todo sencillo organizar este nuevo régimen de vivienda
vacacional teniendo presente cuanto se ha expresado, y manteniendo el principio de
unidad de explotacion como principio basico en el que preservar la calidad del servicio
de alojamiento turistico que se presta en Canarias.

5. La turismofobia

Hablamos de turismofobia para referirnos a la hostilidad y al rechazo al turismo y al
turista. Cabria definirla como aquel sentimiento de rechazo hacia el turismo que se ma-
nifiesta en forma de reaccidn hacia los intereses turisticos y otros actos de protesta y
vandalismo (Milano, 2018).

Este rechazo se origina porque el ciudadano tiene la sensacion de perder su propio
espacio que deja de compartir con sus convecinos para tolerar a miles de ajenos, de
turistas, «lo que contribuye a transformar la identidad del territorio y la de los residentes.
Esta situacion genera malestar y, por tanto, impactos negativos porque se percibe como
una colonizacién, o como un ataque a la vida cotidiana de los residentes» (Soliguer,
2023, p. 56). Y es que, en los Ultimos afios, sobre todo en aquellos espacios no turisticos
masificados, con una presion turistica intensa, han venido proliferando demandas que
reivindican el espacio publico como el lugar «del que el nativo ha sido desposeido por

5 Intereses en juego que, tras las manifestaciones del sébado 20 de abril de 2024 en las que la ciudadania
reivindica un modelo turistico menos depredador, mas sostenible con una moratoria turistica absoluta, pueden
resultar dificiles.
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la actividad turistica como forma econémica que mercantiliza la vida y los espacios»
(Ralero, 2021, p. 333).

Lo cierto es que con independencia de ese gran rechazo que en ciudades como Palma
o Barcelona han generado un auténtico problema, no se sabe muy bien, si directamente
por el propio turismo, si es otra forma de rechazo a las politicas publicas en la organi-
zacion de este turismo o es sencillamente por la priorizacion del turismo olvidando a la
poblacién local, también es cierto que propicia el aumento de la contaminacién acustica
y la degradacion del mobiliario urbano, cierta connivencia entre la propia economia tu-
ristica con los intereses especulativos del negocio inmobiliario, conlleva la expulsion de
los residentes de algunas zonas debido al encarecimiento de los alquileres, el aumento
de viviendas vacacionales cuyo impacto supone una pérdida de calidad de vida para
los residentes permanentes en el inmueble, la transformacion de los rasgos identita-
rios de los espacios urbanos, la ocupacién excesiva de espacios publicos por negocios
puestos al servicio del consumo de los turistas o la precarizacién de las condiciones
laborales ligada a la extension de determinadas practicas empresariales y estrategias
de promocién de los destinos que generan una sensacion de hastio en la poblacion resi-
dente (Ralero, 2021, p. 334). Pues bien, esto empieza a vivirse en nuestra tierra.

Ahora bien, no es la propia vivienda vacacional la que genera el problema del rechazo
al turista, aunque es posible aceptar que aquellas zonas residenciales que comienzan
a «invadirse por turistas», a medida que incrementan el nimero de visitantes, cambian
su fisonomia: de un lado, expulsan al residente que, o bien por precio, o bien por calidad
de vida, recurre a otros espacios para habitar®; y de otro, el comerciante se ve también
expulsado porque su empresa dependia de una clientela distinta del visitante que de-
manda nuevos tipos de negocios.

El rechazo al turismo en muchas ocasiones también viene por el exceso de turistas
que llegan de la mano de los grandes turoperadores, que masifican las calles a través
de visitas guiadas y que, como mucho, dejan su dinero en las tiendas de souvenirs o
en los lugares ya concertados previamente con el operador turistico con los que tienen
concierto mediante algun tipo de compensacion economica, sin que el resto de la ciu-
dadania ni de los comerciantes perciban beneficios por estas visitas. Un claro ejemplo
es el ‘digue de contencién contra la turismofobia’ creado en Maspalomas de la mano de
empresas como Relaxia, Grumasa o Vivvo. Se trata de una agrupacion de empresas que
crean un llamado «dique» que rechaza al turista que viene de la mano de los turoperado-
res que, hasta ahora, han sido buena parte del motor de esta economia’.

Con todo, una regulacion eficiente y comedida de las viviendas vacacionales permitiria
conciliar los intereses de los residentes con los del turista. Basicamente, los intereses
a tener una vivienda digna, a un precio aceptable, a una calidad minima en cuanto a su

6 Mads alla, por supuesto, de los tipicos casos incivicos que pudieran darse por algunos turistas. Recuérdese el
de los turistas que entraron desnudos en un supermercado en el barrio de la Barceloneta. Vid. Noticias en https:/
elpais.com/ccaa/2014/08/20/catalunya/1408562737_343739.html
https://elpais.com/ccaa/2014/08/22/album/1408692986_854305.html
https://www.libremercado.com/2014-08-27/barceloneta-la-nueva-excusa-de-los-hoteles-para-aca-
bar-con-los-apartamentos-turisticos-1276526732/
https://www.lasexta.com/noticias/sociedad/decenas-jovenes-turistas-desnudos-borrachos-hartan-vecinos-bar-
celoneta_20140821572609bc6584a81fd883d6ac.html

7 Vid. Noticia en https:/maspalomas24h.com/art/6097/el-dique-de-contencion-contra-la-turismofobia-en-maspalo-
mast#tath
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disfrute y al suefio, asi como a los espacios publicos y al mobiliario publico. Evidente-
mente, también a los servicios que deben dotarse para cualquier zona residencial.

Por su parte, el turista debe tener siempre un espacio de una calidad también minima-
mente establecida, porque la vivienda vacacional como tal, recordemos, no deja de ser
un alojamiento que tiene cabida dentro de la tipologia extrahotelera. Estos estandares
minimos deben establecerse, a nuestro juicio, porque no se pone en riesgo el negocio
privado de un explotador, sino el destino turistico por el que se ha luchado durante mu-
cho tiempo. No caben pues inventos como los que hemos vivido recientemente con
el «alquiler romantico en Santa Cruz de Tenerife» que no era otra cosa que dormir en
casetas de campafia en la azotea de un edificio®. Y puesto que no podemos competir en
precio con otros destinos emergentes, si que podemos y debemos poder seguir com-
pitiendo por servicio y calidad. Es una apuesta que ha hecho el Gobierno de Canarias
desde la promulgacién de la LOTC y el resto de la normativa turistica vigente y que no
parece descuidarse a la luz del ALOSUTV.

6. Algunos apuntes criticos sobre el Anteproyecto de Ley de
Ordenacion Sostenible del Uso Turistico de Viviendas

El ALOSUTV se presenta como una norma sostenible en tanto en cuanto pretende ga-
rantizar una ordenacion y planificacion ordenada del territorio insular, a la par que un ac-
ceso a la vivienda digna del ciudadano y que esta pueda estar ubicada, si asi se desea,
en municipios cercanos al lugar de trabajo para reducir el tiempo de desplazamiento,
disminuyendo asi las emisiones nocivas del transporte y mejorando la calidad de vida
del ciudadano. Nada de esto es reprochable y desde luego si que puede afirmarse que
responde a una norma sostenible.

Con todo, y desde la perspectiva del derecho privado, y mas en concreto el mercantil, es
necesario hacer algunos apuntes criticos, que no han de tenerse necesariamente por
negativos. EI ALOSUTYV, contra todo prondstico, por las declaraciones realizadas por su
promotor, ha optado por una declaracion responsable previa en la que conste el cum-
plimiento de las nuevas condiciones que se establecen para la explotacion de viviendas
turisticas, tanto en cuanto a su ubicacion en un inmueble en régimen de propiedad ho-
rizontal (al no estar expresamente prohibido en sus estatutos, en el titulo constituti-
vo 0 en un acuerdo posterior oponible frente a terceros, bien como actividad expresa
—o si aplicamos las distintas sentencias dictadas por el TS (Tribunal Supremo) como
actividad econdmica—, bien por estar situado en alguna de las plantas expresamente
permitidas por la normativa, etc.), su identificacion, capacidad méxima, identificacién
de la persona explotadora, que en dicha vivienda no esta expresamente prohibida la
explotacién de hospedaje por ser, por ejemplo, una vivienda de proteccion oficial, etc.
(art. 7). A ella se acompafiaran una suerte de documentos que tratan de salvaguardar

8 Vid. Noticias en https://www.ondacero.es/emisoras/canarias/noticias/alquilar-tienda-campana-azotea-san-
ta-cruz-tenerife-pasar-noche-cuesta-12-euros_2024021965d30029344c980001ad52a9.html
https://tiempodecanarias.com/noticia/vida-publica/alquilaba-casetas-de-campana-como-alojamien-
to-en-una-azotea-de-santa-cruz-de-tenerife
https://www.cope.es/emisoras/canarias/santa-cruz-de-tenerife/tenerife/noticias/alquilan-casetas-campa-
na-euros-noche-una-azotea-tenerife-20240219_3153065
https://www.eldia.es/santa-cruz-de-tenerife/2024/02/16/ultimo-desproposito-crisis-vivienda-teneri-
fe-98248555.html
https://www.elconfidencial.com/espana/islas-canarias/2024-02-19/tenerife-tiendas-campana-camping-azo-
te-euros_3833540/
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precisamente el cumplimiento de los antedichos requisitos, de ahi que se exija en el
articulo 7.7 del ALOSUTV una memoria de la actividad a desarrollar suscrita por téc-
nico competente. Esta memoria debe acreditar el cumplimiento de toda la normativa
exigible, fundamentalmente la relativa a la seguridad, salubridad, técnica de habilidad
y accesibilidad. Si la actividad se realiza en una vivienda que esta sometida al régimen
de propiedad horizontal, se requerird la certificacion registral que acredite que ni el
titulo constitutivo ni los estatutos de la comunidad de propietarios, o algun acuerdo de
dicha comunidad oponible frente a terceros, impide que la vivienda pueda tener un uso
distinto a la residencia habitual; asimismo, cédula urbanistica acreditativa de la expresa
habilitacion por el planeamiento del uso turistico de hospedaje en viviendas respecto a
la vivienda de que se trate.

Advirtamos pues, que el ALOSUTV queda un tanto a caballo entre una declaracion res-
ponsable previa reforzada o cualificada y una autorizacion previa a la que no llega. Esto
es, no necesita el regulador una autorizacion previa en tanto en cuanto ya estd exigiendo
algo mas que la mera declaracion de cumplimiento de la norma, pues esta declaracion
que hace el titular de la explotacién debe ser probada a priori y antes de que se curse la
inspeccion oportuna, en su caso. Cierto es que ha de aplaudirse una solucién «salomo-
nica» en la que se tiende a dar cumplimiento a la norma con el menor coste publico a la
par que permitir en el menor plazo posible, pero con un coste mayor para el emprende-
dor en la puesta en marcha de esta actividad econémica. Ahora bien, con cierta certeza
juridica, pues cumpliendo con los requisitos legales no hay opcion alguna a impedir
que se pueda desarrollar la actividad. No obstante, por un plazo muy limitado, esto es,
obteniendo una habilitacién de tan solo cinco afios renovables (art. 7.15 del ALOSUTV)
siempre que se sigan cumpliendo las condiciones establecidas en la norma y no haya
declaracién de zona tensionada en la localidad en la que se ubique la vivienda turistica.
Plazo criticable por insuficiente.

Otra cuestion que debe poder valorarse de forma general y no atendiendo exclusiva-
mente al interés particular de quienes explotan esta modalidad alojativa es la relativa
a los metros cuadrados con los que debe contar la vivienda turistica atendiendo al nu-
mero de turistas que recibe, el nimero de bafios, asi como el resto de las exigencias
relativas a la eficiencia energética establecidas en el articulo 5.1. c y d del ALOSUTV.

Ciertamente, si partimos de dos principios basicos en derecho: el principio de libertad
de empresa reconocido en el articulo 38 de la Constitucion espafiola, y el derecho a la
propiedad privada, igualmente defendido como uno de nuestros valores constituciona-
les en el articulo 33.1 de la carta magna, y consideramos, ademas, que el titular de la
vivienda puede «hacer con ella lo que quiera», de suerte que si decide desarrollar una
actividad econdmica, esta no puede estar mediatizada ni intervenida por los poderes
publicos, la exigencia del articulo 5 del ALOSUTV parece contradecir tales principios
constitucionales. Ahora bien, ha de tenerse en cuenta que el Tribunal Constitucional ya
se ha pronunciado sobre los limites del principio de libertad de empresa y del fin social
de la propiedad, permitiendo que ambos derechos personales o privados deban quedar
condicionados al interés general. De hecho, la propia Constitucion reconoce la existen-
cia de diversos principios que legitiman la intervencion estatal. Lo Unico que exige es
que las medidas que puedan establecer los poderes publicos y que limiten tales dere-
chos han de moverse entre dos garantias: la reserva de ley y la que resulte de mantener
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el contenido esencial del derecho y libertad que se coarta (STC num. 37/19817, de 16 de
noviembre [RTC1981\37] F.2 y STC. Nim. 109/2003, de 5 de junio [RTC1003\109] F.15.).

Ahora bien, no cabe perder de vista que la ordenacién de las viviendas vacacionales
—mas alla de que se hace, tal y como se declara en su exposicién de motivos, por razo-
nes de sostenibilidad, de calidad del turismo y para tratar de compatibilizar el acceso a
la vivienda digna y asequible para el ciudadano que reside en las islas— debe hacerse
también para preservar y convivir con el modelo turistico-econdmico que sustenta esta
comunidad auténoma, por lo que, de un lado, ha de ordenarse de forma que compita en
el mercado de manera leal y, de otra, preserve la calidad de un destino.

En este punto, es preciso recordar que el TSJC (Tribunal Superior de Justicia de Cana-
rias), en su sentencia de 21 de abril de 2017, se pronuncio ya sobre la actual dotacién
y equipamiento de las viviendas vacacionales contenido en el articulo 10 del RVV, en-
tendiendo que «no puede apreciarse que la exigencia de un estandar minimo de calidad
a un producto que debe ser calificado como turistico coarte la libertad de empresa».
Asi las cosas, no cabe criticar que el legislador, que es el que debe velar por el interés
general, establezca para el explotador de viviendas turisticas requisitos mas o menos
similares a los demas tipos de alojamientos extrahoteleros con los que compite en el
mercado, maxime cuando el articulo 6 del ALOSUTV ya las reconoce como una de las
actividades clasificadas objeto de aplicacion de la LOTC. Recuérdese que se entiende
por actividades clasificadas «aquellas que sean susceptibles de ocasionar molestias,
alterar las condiciones de salubridad, causar dafios al medio ambiente o producir riesgo
para las personas o para las cosas, cualquiera que sea la naturaleza juridica del suelo
donde se asienten» (art. 2.1. Ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades clasificadas y es-
pectaculos publicos y otras medidas administrativas complementarias). Si que habria un
agravio comparativo cuando se requiera a tales explotadores unas exigencias superio-
res al empresario extrahotelero.

Por lo que atafie al régimen transitorio de las actuales viviendas vacacionales habili-
tadas conforme al actual RVV dispondran de un plazo de cinco afios para adaptarse
a los nuevos requerimientos exigidos por el borrador relativos a la sostenibilidad, tales
como eficiencia energética, tomas de corriente homologadas para vehiculos libres de
emisiones o que exista un punto de recarga de acceso publico en un radio de 500 me-
tros de la vivienda, acceso rodado a la vivienda, salvo en estos dos Ultimos casos, salvo
que en estos dos ultimos casos sea medioambientalmente imposible, y cumplir con la
normativa de accesibilidad. Una vez expirado el plazo de estos cinco afios, dispondran
de un plazo de tres meses para presentar ante el cabildo insular correspondiente la de-
claracion responsable en la que se exprese el cumplimiento de todos y cada uno de los
requisitos mencionados, acompafiada de la certificacion registral que acredite que no
existe oposicion alguna por los estatutos, por el titulo constitutivo o por acuerdo poste-
rior a la explotacion de vivienda vacacional, si esta se explota en un inmueble sujeto al
régimen de propiedad horizontal. Esta solicitud genera la ampliacion automatica de los
efectos de la declaracion responsable presentada al amparo del RVV, que extinguira sus
efectos, transcurridos un total de 10 afios.

El régimen transitorio se configura con caracter de indemnizacion para todos los afec-
tados, para el caso de que no pueda continuarse con la explotacion de la vivienda vaca-
cional por no poder adaptarse al nuevo régimen. Ciertamente, desde la perspectiva del
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propietario de una vivienda vacacional puede entenderse como pirrico el plazo o como
desmedida la adaptacion vy, en su defecto, este plazo insuficiente para sacar rédito de
una inversion realizada con un horizonte mayor. Ahora bien, o se plantea el proponente
algun plazo mayor si este resultara insuficiente o tendriamos que hablar de socializar
deudas, esto es, que el gasto publico afronte las indemnizaciones que habrian de paliar
el lucro cesante de los afectados.

Por ultimo, lo que resulta mas dificil de cohonestar desde la perspectiva de la compe-
tencia es el tratamiento desigual que han tenido los denominados «edificios de tipo-
logia residencial de vivienda colectiva», porque desde el momento en que comenzo a
desarrollarse la actividad, esta se ha realizado en una situacion de clara competencia
desleal con el resto de los complejos extrahoteleros. A estos Ultimos, tanto en cuanto a
su construccion, requerimientos en infraestructuras, seguridad, salubridad, etc., se les
ha exigido una serie de requerimientos que, en su momento no le fueron demandados
a quienes edificaron aquellos otros con fines, en principio, residenciales. Asimismo, a la
hora de la apertura del establecimiento y su explotacion en el mercado, las demandas
han sido siempre mas rigurosas que las exigencias minimas de habitabilidad para las
viviendas con caracter residencial en un edificio en régimen de propiedad horizontal.
Ademas, en el momento de su explotacion, los primeros se someten al principio de uni-
dad de explotacion, principio que no es exigible al propietario de una vivienda vacacional
en un edificio con caracter residencial.

Asi las cosas, desde la perspectiva del derecho a la competencia, puede parecer insufi-
ciente la prevision de que estas puedan sustituir el uso residencial previsto habilitando
SU uso turistico exclusivo a una modalidad hotelera o extrahotelera con un minimo de
cuatro estrellas. ¢Qué ocurre si no se acogen a esta opcion?

La norma prevé que deban adaptarse a los nuevos requerimientos, pero no prevé la
prohibicion de que puedan retrotraer su caracter residencial primario, pudiendo generar
en el futuro el indeseable clima que hoy se vive en algunos edificios de los municipios
turisticos de nuestras islas, de la dificil convivencia entre el viajero y el residente.

7. Conclusiones

Ha de ponerse en valor un cambio significativo en la regulacion de las viviendas turis-
ticas que es algo mas que una declaracion de intenciones y que viene determinado ya
por la denominacién de la norma, que pasa de ser «de viviendas vacacionales» (Decreto
113/2015 de 22 de mayo por el que se aprueba el Reglamento de viviendas vacacio-
nales de la Comunidad Auténoma de Canarias) a denominarse «de uso turistico de la
vivienda», lo que determina el uso primario de la vivienda como residencial y solo el uso
secundario como actividad econémica si estuviera contemplada. ;Por qué es tan rele-
vante? Porque el legislador desde el titulo de la norma afirma su apuesta incontestable
por uno de los derechos basicos del ser humano: la vivienda; y lo hace en una norma
turistica, mientras regula y ordena el uso turistico de esa vivienda, compatibilizandola
con el resto de los usos que puede tener cualquier residencia.

Ello nos permite afirmar la clara apuesta por la sostenibilidad del ALOSUTYV, incluso
antes de que surgiera por parte de la ciudadania el movimiento del 20 de abril de 2024
demandando en Canarias un modelo turistico menos depredador, y que exige una para-
lizacion absoluta de las viviendas vacacionales.
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Con el ALOSUTV se trata de compaginar los intereses de los residentes canarios a tener
su espacio, su hogar, a tener acceso a una vivienda a un precio que puedan pagary en
zonas cercanas a sus lugares de trabajo, sin que la conversion del uso turistico de la
vivienda ponga en riesgo alquileres, convivencia, y los lugares que ya no se aprecian
como propios: la tan temida gentrificacion y, en consecuencia, el hartazgo de la pobla-
cién local y la turismofobia.

A ello si puede dar solucidn una buena regulacion y, en nuestra opinién, a ello responde
la ALOSUTV.
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