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v

1.1.
OBJETIVO Y ANTECEDENTES DEL INFORME

Desde un punto de vista macro, nadie puede negar las bondades de la actividad turistica:
mayores ingresos via balanza de pagos, mayor generacién de rentas fiscales, efecto multipli-
cador en la economia en general por el arrastre de otfros sectores y via creaciéon de empleo
y ofros intangibles como la imagen de marca del territorio; en el otro lado de la balanza,
el posible aumento de la inseguridad, la pérdida de autenticidad, el encarecimiento de la
vida para los residentes, la contaminacién acistica, ambiental, presién... y sobre lo que este
informe centra su temdtica, los cambios en la morfologia urbana, que pueden, si no son con-
ducidos, estar también del lado de los perjuicios para el territorio, aunque también, cuando
estédn adecuadamente planificados, actdan en favor de la recuperacién y revitalizacién de
zonas urbanas tradicionalmente degradadas por ser menos apreciadas por la poblacién
local y en consecuencia, por sus gobernantes.

Quizds el mejor modo de introducir este informe, es recordar que el Eixo Atldntico ha nacido
con una clara vocacién de impulsar el desarrollo urbano sostenible, contando con una lar-
ga tradicién de planificacién estratégica que no se queda en meros informes técnicos, si no
gue se va extendiendo de forma capilar por el conjunto de sus ciudades, convirtiéndose en
Utiles herramientas para sus gobiernos en pro de la mejora de la calidad de vida para sus
ciudadanos.

Desde su origen tuvo claro que las ciudades estaban llamadas a ser un actor bdsico para
poder desarrollar eficazmente las politicas publicas de la Unién Europea y alcanzar los ob-
jetivos de cohesién y crecimiento que incrementaran la calidad de vida de los territorios y de
las personas. Y para ello era necesaria la planificacién y el desarrollo de estudios técnicos.
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La “obsesion” del Eixo ha sido siempre que estos estudios estratégicos superasen el marco
conceptual y tuvieran una aplicacién real en la préctica. Para ello, iniciaron este proceso con
una hoja de ruta: la Agenda estratégica del Eixo para 2007-2013. Un documento estratégico
denominado “Sete ideas para sete anos decisivos”. Un hito que se anticipé en el tiempo a las
orientaciones comunitarias de elaborar agendas urbanas.

En el marco de la programacién comunitaria 2014-2020 se dio un paso mds para coordinar
los esfuerzos y el trabajo futuro para sacar el méximo provecho de los recursos disponibles
y colocar las ciudades del Eixo en una posiciéon destacada en la definicién de la ciudad pos-
crisis aprobando, en enero de 2017, la primera agenda urbana transfronteriza de Europa,
la Agenda Urbana del Eixo Atlantico. El documento de la Agenda Urbana es un documento
abierto, dindmico y no limitador, que propicia la reflexién de las ciudades sobre temas de
futuro para su desarrollo. Se trata de definir el rol que las ciudades deben de jugar en el
desarrollo urbano inteligente, sostenible e integrador en el siglo XXI, sin olvidar que se trata
solamente de sentar las bases de la reflexién pues son las ciudades las que deben tomar las
decisiones.

En este contexto y orientédndose en los principios, marcas transversales y, muy especialmente,
en los cinco obijetivos generales propuestos, la Agenda Urbana do Eixo Atldntico se articula
sobre cinco grandes ejes de actuacién, uno de ellos, el eje “Ciudad integradora y partici-
pativa: la nueva sociedad” incluye la politica de vivienda, y otro eje “La ciudad competitiva:
crecimiento y empleo” marca las lineas estratégicas en la policia turistica.

Pero la planificacién que viene desarrollando el Eixo Atldntico no se limita sélo a los grandes
documentos estratégicos, sino también incluye estudios sectoriales especializados, es en este
grupo de herramientas en la que se enmarca este informe sobre vivienda de uso turistico en
las ciudades del Eixo Atldntico.

Asi, en este marco y bajo la temética a la que se dirigen las reflexiones del presente informe,
cabe también recordar algdn principio de los que no deben olvidarse en el desarrollo terri-
torial y que deben planear sobre el mismo, sea cual sea la actividad econdémica a la que nos
refiramos (turismo, industria,...); por antigiedad, el principio 3 de la Declaracién de Rio de
Janeiro sobre Medio Ambiente y Desarrollo (1992): “El derecho al desarrollo debe ser
llevado a cabo de manera que responda equitativamente a las necesidades ambien-
tales y de progreso para las generaciones presentes y futuras”.

Dicho de otro modo, el progreso socioeconémico debe abordarse desde una perspectiva
dindmica y responsable con el medio, con la calidad de vida de los residentes y con el patri-
monio. Trasladado al turismo, la apuesta ha de ser por un modelo de turismo responsable y
sostenible, al tiempo que una convivencia saludable entre poblacién residente y visitantes. Y
por unir ambos “cabos”, los recursos turisticos deben estar bien conservados para ser utiliza-
dos y promocionados a nivel turistico.
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¢Cédmo responder con éxito a las férmulas de explotacién turistica? ¢Cémo “sacar partido”
turistico a parajes naturales incomparables garantizando al mismo tiempo su conservacién?
¢Cbémo aprovechar el turismo urbano sin perjudicar la calidad de la vida de sus ciudadanos?
Y, ¢ cdmo desarrollar el aspecto turistico del patrimonio cultural sin empeorar su estado?
Muchos destinos (a nivel municipal o regional) han optado por regular normativamente, por
aplicar tasas, por cobrar entradas (cuando nos referimos a espacios acotados) o por estable-
cer mdximos de afluencia, pero no se ha demostrado que estas soluciones sean la panacea
o tan siquiera mitiguen el problema, si bien, ciertamente, sobre todo esta Gltima medida,
acotan las posibilidades de perjuicio al reducir el nUmero de personas que simulténeamente
disfrutan del recurso, por el menor perjuicio medioambiental y/o patrimonial que obviamen-
te conlleva un menor niUmero de visitantes.

Algunas son las reflexiones obligatorias a realizar para introducir este informe, a saber:

* 2Hasta dénde el crecimiento turistico? El global, macro, ¢pero sobre todo el micro
de cada territorio?

* En puridad, la perspectiva del inversor, del turista y del residente, son coincidentes,
porque ninguno de los tres grupos quiere la masificaciéon, aunque por razones dife-
rentes de competitividad, calidad de la experiencia o calidad de vida.

* La explotaciéon turistica del patrimonio no estd necesariamente en oposicién a la
conservacion del mismo. El hecho de atribuir utilidad turistica a un recurso patrimo-
nial, gastronémico, natural... contribuye a su preservacién, contaminacién acustica,
ambiental, presién...

* La presién turistica en algunas grandes ciudades de la peninsula Ibérica es ya una
realidad, que el caso de los municipios del Eixo Atldntico afecta, muy especialmente,
a los cascos histéricos/baixas de Porto y Santiago de Compostela, por este orden.

* No existe una medicién rigurosa y objetiva que permita diagnosticar el momento
en que no hay mds margen de crecimiento: pernoctaciones/km? o pernoctaciones/
habitante, crecimiento histérico de turistas, o de plazas. Las fuentes de informacién
turistica existentes no son adecuadas ni suficientes.

* Los detractores del fenémeno turistico hablan de expulsiéon de la poblacién de los
nucleos urbanos, aumento de precios del alquiler y la compra de vivienda, y de los
servicios en general, que empeoran la calidad de vida de la misma. Sin negar que
esto sea cierto, ni el furismo es el Unico causante de dichos fenémenos ni esta es
la realidad actual la eurorregién (con alguna llamada de atencién para casuisticas
puntales que empiezan a registrarse) y precisamente, es este un buen momento de
reflexiéon y de aprendizaje de buenas précticas, que permitan llegar a propuestas
preventivas para los municipios del Eixo Atldntico.
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Nos veremos condicionados, para este andlisis por los grandes cambios sociales en el fené-
meno turistico que mds tienen que ver con la temdtica de este informe, a saber: la tecnologia,
que ha cambiado el modo en que los ciudadanos se relacionan, compran y viajan; la inver-
sién de las pirdmides poblacionales, los cambios en la estructura familiar, la preocupacién
por la sostenibilidad medioambiental que influye en la eleccién del destino (sobre todo en el
caso de mercados emisores germdnicos) y por Gltimo, la actividad turistica que ha pasado
de ser una actividad contemplativa a tener el territorio como soporte de la experiencia. Pero
el gran cambio ha sido la economia colaborativa.

Y, por otro lado, estard lo que nunca cambiard, esto es, la inmovilidad temporal por la im-
posibilidad de almacenaje del producto/servicio, la dependencia de fenémenos sociales,
econdmicos, politicos, naturales... muchas, de dificil previsién. Y, la inmovilidad espacial:
porque el consumo ha de producirse obligatoriamente en el lugar de produccién, a pesar
de los avances de la realidad virtual y las todavia incipientes experiencias de turismo virtual.

Y mds aun, nos veremos condicionados por tener bien presente el papel siempre amplio
y por ello, complejo de las administraciones publicas, si cabe la expresién “infinitamente”
amplio en materia turistica cubriendo desde la informacién, la mejora de la imagen, promo-
cién, comercializacién (la gran novedad del siglo XXI), el estudio del mercado y el desarrollo
del producto, el apoyo/impulso/asesoramiento al sector privado/ publico, la formacién, pla-
nificacién estratégica, investigacién, recuperacién del patrimonio, e incluso la oferta péblica
de alojamiento como es el caso del Camino de Santiago. Y también de modo transversal
con la poblacién residente, las infraestructuras en general, la limpieza/mantenimiento, la
seguridad, salud, proteccién del consumidor, etc...).

A modo de tormenta de ideas, y ya como generacién de expectativas sobre este informe:

* En este trabajo, pueden surgir, buenas précticas recomendables para la eurorregién,
pero incluso, porque no, para ambos territorios a nivel nacional.

* La articulacién de la colaboracién entre administraciones, como en tantos otros cam-
pos, serd un elemento imprescindible. Con hasta 6 niveles administrativos publicos
en Galicia - uno menos en Portugal - (UE, Administracién Central, Comunidades
Auténomas, Municipios, entes supramunicipales, Diputaciones) y una variedad de
organismos y férmulas de cooperacién/instrumentos, a saber, instituciones de coo-
peraciéon publico-privada, Agencias, Institutos, Marcas/Productos transregionales/
transnacionales (Espana Verde, Camino de Santiago, Rota da Nacional 2, ...), Con-
venios puntuales, Consorcios, etc., ya se adivina a priori una llamada de atencién
obvia pero que con rigor se fundamentard sobre la necesaria colaboracién entre
administraciones: velar por la calidad, combatir la economia sumergida, la compe-
tencia desleal o el intrusismo profesional, es tarea de todos, en sus diferentes niveles
y con diferentes instrumentos a su alcance.
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* No serd un tab0 para este informe el andélisis de plataformas como AirBnB, Boo-
king, Homeaway, Wimdu, Rentalia o Tripadvisor por citar algunas que, dicho sea de
paso, no solo comercializan viviendas de uso turistico (en adelante VUT)/unidades
de alojamento local (en adelante AL), si no ofro tipo de alojamiento, experiencias y
un largo etcétera de servicios complementarios.

* Se adivina la extrema utilidad de fuentes de informacién turistica; las decisiones no
pueden improvisarse sino tomarse en base a datos, resultados estos de metodolo-
gias correctas de contabilizacién de los turistas que efectivamente se alojan en VUT/
AL, siendo esta deficiencia mayor en Espana que en Portugal, donde el AL estd legis-
lado de forma uniforme para todo el pais.

* Reconocer que puede haber casos (menos urbanos) y sobre todo en el contexto del
Eixo Atldntico, donde las VUT/AL son la Unica oferta y por tanto permiten la exis-
tencia del fendmeno turistico donde sin su existencia no se daria, habiendo incluso
atractivos y recursos, pero insuficiencia (o inexistencia) de oferta tradicional de alo-
jamiento que permita su disfrute.

* El reparto geogrdfico de las VUT/AL es irregular/desigual en el territorio de la euro-
rregion, lo que nos obligard a ser cautelosos con las conclusiones y propuestas de
actuacién.

Finalmente, un reconocimiento a que, hasta el momento, no se ha demostrado que las VUT/
AL hayan restado competitividad al sector hotelero tradicional, que ha mantenido su ocu-
pacién y ha continuado mejorando sus tarifas y rentabilidad, tanto en Galicia como Norte
de Portugal. Cierto que se viene de unos afos de bonanza turistica resultado de un volumen
elevado de turistas “prestados” motivado por situaciones coyunturales (politicas, econémicas,
de seguridad) de otros destinos sustitutivos. También, de un crecimiento adicional (y expo-
nencial) del destino Portugal en general.

Por tanto, en este contexto, no puede afirmarse de modo tajante que las VUT/AL (ciertamente
menos generadoras de riqueza y empleo en el territorio) no son nocivas para el alojomiento
tradicional. Sea como fuera, es una nueva realidad con la que ha de convivirse y que ha
venido para quedarse y que tiene otros efectos sociales positivos que han sido los de hacer
mdés accesible el turismo a franjas de poblacién que no tenian acceso al mismo por razones
econdémicas.
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1.2.

DEFINICION DE VIVIENDA DE USO TURISTICO

La VUT en Galicia viene definida por el articulo 65 bis de la Ley 7/2011, de 27 de octubre,
del turismo de Galicia, que dispone:

“1. Son viviendas de uso turistico las cedidas a terceras personas, de manera rei-
terada y a cambio de contraprestacién econdmica, para una estancia de corta du-
racién, amuebladas y equipadas en condiciones de inmediata disponibilidad y con
las caracteristicas establecidas por via reglamentaria. Las viviendas de uso turistico
podrén ser comercializadas, ademds de por las empresas turisticas reguladas en el
articulo 33.1 de esta ley, por sus propietarios/as o por la persona fisica o juridica
que los/as represente. En este Ultimo supuesto no se aplicard lo dispuesto en el arti-
culo 33.2 de la ley.

2. Constituyen estancias de corta duracién aquellas en las que la cesién de uso es
inferior a treinta dias consecutivos, y quedan fuera del dmbito de aplicacién las que
sobrepasen esa duracién.

3. Las personas propietarias y/o comercializadoras quedardn obligadas frente a la
Administracién turistica al cumplimiento de las obligaciones impuestas en la pre-
sente ley y normas que la desarrollen, respondiendo de manera solidaria frente a
aquella, incluida la obligacién de suscribir y mantener vigentes los seguros de res-
ponsabilidad civil para estas viviendas.

4. Las viviendas de uso turistico requieren de la correspondiente declaracién previa
de inicio de actividad ante la Administracién turistica.”

Este articulo, introducido en la Ley 7/2011, de 27 de octubre, por el articulo 37 de la Ley
12/2014, de 22 diciembre, de medidas fiscales y administrativas, integra la figura de la
VUT, en la normativa sectorial turistica de la comunidad auténoma gallega, como una nueva
modalidad para el ejercicio de la actividad turistica, estableciendo una nueva categoria de

alojamiento turistico.

En el marco de la Disposicién final primera de la Ley 7/2011, de 27 de octubre, que auto-
riza a la Xunta de Galicia para dictar cuantas disposiciones de aplicacién y desarrollo de la

presente ley fuesen precisas, se aprueba el Decreto 12/2017, de 26 de enero, por el que
se establece la ordenacién de apartamentos turisticos, viviendas turisticas y viviendas de uso

turistico en la Comunidad Auténoma de Galicia.
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El articulo 5 del Decreto 12/2017, de 26 de enero, nos aporta el concepto de VUT comple-
tando la definicién ya recogida en el articulo 65 bis de la Ley 7/2011, de 27 de octubre:

“1. Son viviendas de uso turistico las cedidas a terceras personas, de manera rei-
terada y a cambio de contraprestaciéon econémica, para una estancia de corta du-
racién, amuebladas y equipadas en condiciones de inmediata disponibilidad y con
las caracteristicas previstas en este decreto. La cesidn de este tipo de viviendas serd
de la totalidad de la vivienda, sin que se permita la cesién por estancias, de confor-
midad con lo dispuesto en el articulo 5.e) de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de arrendamientos urbanos.! Las viviendas de uso turistico podrdn ser comercializa-
das, ademés de por las empresas turisticas reguladas en el articulo 33.1 de la Ley
7/2011, de 27 de octubre, por sus propietarios/as o persona fisica o juridica que
los/las represente. En este dltimo supuesto no se aplicard lo dispuesto en el articulo
33.2 de la Ley 7/2011, de 27 de octubre.

2. A efectos del presente decreto constituyen estancias de corta duracién aquellas
en las que la cesién de uso es inferior a treinta dias consecutivos, quedando fuera
del dmbito de aplicacién las que sobrepasen esa duracién. Se considerard cesion
reiterada cuando la vivienda se ceda dos o mds veces dentro del periodo de un aro.
3. Las personas propietarias y/o comercializadoras quedardn obligadas frente a
la Administracién turistica al cumplimiento de las obligaciones impuestas en la Ley
7/2011, de 27 de octubre, y en este decreto, y responderédn de manera solidaria
frente a aquélla.

4. Las viviendas de uso turistico requieren de la correspondiente declaracién previa
de inicio de actividad ante la Administracién turistica.

5. El cumplimiento por parte de estas viviendas de la normativa sobre promocién de
la accesibilidad y supresién de barreras arquitecténicas serd el correspondiente a los
edificios de uso privado.

6. Las viviendas de uso turistico estardn situadas en suelo de uso residencial. Ade-
mds, cuando la normativa urbanistica lo permita, las viviendas de uso turistico po-
drén estar situadas en suelos de uso distinto al residencial. Los ayuntamientos po-
drén establecer limitaciones en lo que respecta al nimero mdximo de viviendas de
uso turistico por edificio o por sector.

7. En el caso de que la vivienda esté situada en suelo rdstico de conformidad con lo
establecido en la normativa reguladora del régimen del suelo de Galicia, dnicamen-
te podrdn tener la condicién de viviendas de uso turistico las edificaciones legalmen-
te existentes en aquél.”

! Indicar que el articulo 4.2 y el articulo 5.1, parrafo primero, segundo inciso del Decreto 12/2017, de 26 de enero, han sido
anulados por la Seccién Tercera de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Supremo, mediante Sentencia nom.
1401/2019 de 21 de octubre 2019, (Recurso de Casacién nim. 4142/2018):

Articulo 4.2: “La comercializacién de la vivienda turistica deberd consistir en la cesién temporal del uso y disfrute de la totalidad
de la vivienda, por lo que no se permite la formalizacién de contratos por habitaciones o la coincidencia dentro de la vivienda de
usuarios que formalicen distintos contratos.”

Articulo 5.1, pdrrafo primero, segundo inciso: “La cesién de este tipo de viviendas serd de la totalidad de la vivienda, sin que se
permita la cesién por estancias, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 5.e) de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
arrendamientos urbanos.”
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Del tenor literal del conjunto normativo que regula las VUT en la comunidad auténoma ga-
llega, y a la vista del contenido de la Sentencia ndm. 1401/2019 (Recurso de Casaciéon nim.
4142/2018), podemos concluir, que una vez que se lleve a puro y debido efecto el cumpli-
mento del fallo de la sentencia, esta nueva modalidad de alojamiento turistico posibilitard
la cesidn por estancias y la formalizaciéon de contratos por habitaciones, pudiendo coincidir
dentro de una misma vivienda usuarios que formalicen distintos contratos.

El resto de los requisitos contemplados en la norma permanecen inalterados, al cedirse la
estimacién del recurso contencioso-administrativo interpuesto por la Administracién Gene-
ral del Estado y la Comisién Nacional de los Mercados y la Competencia contra el Decreto
12/2017, de 26 de enero, a la anulacién del articulo 4.2 y el articulo 5.1, pérrafo primero,
segundo inciso (Ver nota de pié de pagina anterior).

Son requisitos previos para el inicio de la actividad, la obligatoriedad de presentar declara-
cién responsable de inicio de actividad y la posterior inscripcién en el Registro de Empresas
y Actividades Turisticas de la Comunidad Auténoma de Galicia, asi como el seguro de res-
ponsabilidad civil. Importa, también destacar el papel atribuido a los ayuntamientos en el
control de esta actividad ya que pueden establecer el nUmero méximo de VUT permitidas
(por edificio, o sector) para un drea geogréfica determinada.

Por Gltimo, son obligaciones vinculadas al ejercicio de la actividad, el cumplimiento de ciertos
requisitos técnicos y de mobiliario, como por ejemplo la obligatoriedad de calefacciéon en
todas las estancias de uso de la clientela, el rétulo informativo de disponibilidad de hojas de
reclamaciones, un nUmero de teléfono de asistencia 24 h, entre otros.

v

13.
DEFINICION DE ALOJAMENTO LOCAL

En Portugal, el equivalente a las VUT son los establecimientos de alojamiento local (AL) que,
de acuerdo a la legislacién de este pais corresponden a todos aquellos establecimientos
que “prestan servicios de alojamiento temporal, concretamente a turistas, mediante remu-
neracién”? que no se encuadren en la categoria de negocios turisticos (o sea, todos aquellos
estabelecimientos no incluidos por el Régimen Juridico de las Empresas Turisticas (nGmeros
2 y 3 do artigo 2° do decreto-Ley n® 39/2008, de 7 de marzo y ulteriores modificaciones. Se
trata, pues, de una categoria residual, regulada por un régimen juridico propio (Decreto-Ley
n® 128/2014, de 29 de agosto y ulteriores modificaciones - Regime Juridico da Exploragéo
dos Estabelecimentos de Alojamento Local), compuesta de 4 modalidades®:

2 http://business.turismodeportugal.pt/pt/Planear_Iniciar/Como_comecar/Alojomento_Local/Paginas/default.aspx

3 |dem.
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* La “moradia” turistica - unidad de alojamiento constituida por un edificio auténomo,
de cardcter unifamiliar.

* El apartamento turistico* - unidad de alojamiento constituida por una fraccién auté-
noma de edificio o parte de edificio urbano susceptible de utilizacién independiente.

* Los establecimientos de hospedaje — las respetivas unidades de alojamiento solo
constituidas por habitaciones, integrados en una fraccién auténoma del edificio,
en un predio(s) urbano(s) susceptible de utilizacién independiente. Se encuadran en
esta categoria los hostel® (establecimiento de hospedaje donde la unidad de aloja-
miento predominante es el dormitorio).

* Los “quartos” turisticos — cuando la explotacién de alojamiento local estd hecha en
la residencia del titular (correspondiente a su domicilio fiscal) siendo la unidad de
alojamiento la habitacién.

Es necesario atender al hecho de que el alojamiento local estd, por su normativa, limitado
en cuanto a su capacidad méxima (9 habitaciones y 30 huéspedes) con la excepcién del
concepto hostel que no tiene limite de capacidad y en que de las habitaciones turisticas, sélo
tres pueden ser residencia del titularé. Y mencionar también los limites impuestos a los apar-
tamentos turisticos que impone que cada propietario o titular de explotacién de alojamiento
local apenas pueda explotar, por edificio, hasta 9 unidades sin exceder 75% del nimero de
fracciones o partes independientes del edificio.

v

1.4.
ANTECEDENTES LEGISLATIVOS EN PORTUGAL Y GALICIA

» 1.4.1. ANTECEDENTES LEGISLATIVOS EN GALICIA

La Comunidad Auténoma de Galicia, a través del articulo 148.1.18° de la Constitucién Es-
panola, en relacién con el articulo 27.21 de su Estatuto de Autonomia, aprobado mediante
la Ley Orgdnica 1/1981, de 6 de abril, tiene atribuida la competencia exclusiva en materia
de promocién y ordenacién del turismo, en su dmbito territorial, pudiendo dictar las normas
legales y reglamentarias que considere oportuno, para la regulacién y desarrollo del sector.

4 Nétese que la figura del apartamento turistico estd también prevista en el Régimen Juridico de Empreendimentos turisticos (artigo
14°) a los cuales deben de estar asociados “un conjunto adecuado de estructuras, equipamientos y servicios complementarios”,
estableciendo como nimero minimo de unidades de alojamiento de esta categoria 10.

> Noétese que, de acuerdo con la Gltima modificacién del régimen juridico del alojamiento local, no es posible proceder al regis-
tro de esta tipologia de alojamiento local en predios en que coexista vivienda particular sin deliberacién previa de la respectiva
comunidad.

¢ hitp://business.turismodeportugal.pt/pt/Planear_Iniciar/Como_comecar/Alojamento_Local/Paginas/default.aspx
p p gal.pt/p _ _ I _
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Desde la aprobacién y entrada en vigor del Estatuto de Autonomia han sido diversas las
disposiciones aprobadas que han regulado aspectos especificos de la actividad turistica, no
siendo abordada su regulacién, de forma global e integral, hasta la aprobacién de la Ley
9/1997, de 21 de agosto, de ordenacién y promocién del turismo en Galicia que unifica
la regulacién sobre la ordenacién del turismo, hasta la fecha dispersa a través de diversas
normas, sin que se fijase un marco general, adecuado para el desarrollo del sector, ajustado
a las peculiaridades del turismo en la Comunidad Auténoma.

La Ley 14/2008, de 3 de diciembre, de turismo de Galicia deroga la Ley 9/1997, de 21 de
agosto, y consigue dar un giro a la perspectiva reguladora hasta ese momento, introdu-
ciendo nuevos conceptos inspiradores en la norma, destacando entre ellos el concepto de
sostenibilidad.

De acuerdo con la Comunicacién de la Comisién Europea de 17 de marzo de 2005 y en
linea con la Estrategia de Lisboa de ese mismo afio, se persigue un modelo de turismo sos-
tenible. Se reconoce el potencial del turismo para generar empleo y crecimiento, bajo el
respeto al patrimonio cultural y natural, contribuyendo al didlogo intercultural y fortaleciendo
la identidad del territorio a través de la lengua, la gastronomia, la artesania, el folclore, y
de todos aquellos elementos que la caracterizan y distinguen de otros territorios con los que
debe competir.

En la actualidad, la norma autonédmica que regula el sector turistico es la Ley 7/2011, de 27
de octubre, del turismo de Galicia que deroga la Ley 14/2008, de 3 de diciembre.

Esta norma nace con la finalidad de eliminar imprecisiones en ciertos conceptos y resolver
disfuncionalidades y lagunas existentes en la regulacion de un sector, clave en la economia
gallega. Se trata de dar respuesta a las demandas de los distintos agentes sociales, surgidas
a raiz de una reflexién entre el sector publico y privado sobre la situacién del turismo en Gali-
cia. De esta forma surge el Plan de Accién del Turismo de Galicia, como un instrumento para
la gestiéon integral del turismo, a través del cual se establecen las lineas bdsicas a desarrollar.

La consolidacién del sector precisa de una modernizacién del marco legislativo, uno de los
objetivos a alcanzar por la norma, y que permita eliminar los obstéculos que se oponen a la
libertad de establecimiento de quienes presten servicios en los estados miembros y a la libre
circulacién de servicios entre estos, garantizando la seguridad juridica necesaria para el ejer-
cicio de las libertades fundamentales del Tratado de la Unién Europea, objetivos coincidentes
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, ya recogidos en la anterior Ley 14/2008,
de 3 de diciembre.
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Se persigue el refuerzo del papel social del turismo, superando la mera capacidad de gene-
rar empleo y transitando hacia una redistribucién mejor de la riqueza, potenciando zonas
ricas en recursos, pero pobres en infraestructuras y aprovechando sinergias que se producen
entre los distintos agentes. En definitiva, se configura el turismo como factor de reequilibrio
territorial y cohesién social, asi como instrumento vertebrador del territorio.

Se apuesta por un desarrollo del turismo sostenible y respetuoso con los recursos que con-
forman la imagen de Galicia: naturaleza, medio ambiente y paisaje, patrimonio cultural y
lingUistico, y especialmente con los caminos de Santiago. Elementos de la cultura gallega,
gue deben hacer del territorio un destino Unico y diferenciado, eje de la comunicacién pro-
mocional, bajo la marca Galicia, como marca turistica global.

La tendencia, tanto a nivel nacional como internacional del alquiler por dias o semanas
de viviendas habituales con fines turisticos, favorecida por el desarrollo de las nuevas tec-
nologias, dio lugar a la creacién de plataformas digitales que a través de sus pdginas web
comenzaron a ofertar un nuevo tipo de alojamiento, permitiendo su contratacién, en linea,
de forma rdpida y sencilla. A raiz del impacto de este nuevo fenémeno y de su rdpido cre-
cimiento surge la necesidad de resolver problemdaticas de diversa indole en materias de
cardcter econémico, social, fiscal y tributario; de garantia, seguridad y satisfaccién para los
usuarios/as; de calidad en la oferta; de molestias causadas a los residentes; de intrusismo y
competencia desleal; entre otras.

La Ley 12/2014, 22 diciembre, de medidas fiscales y administrativas, con el fin de ordenar
y definir las VUT en Galicia, modifica a través de su articulo 37, la Ley 7/2011, de 27 de
octubre, intfroduciendo un nuevo articulo, el articulo 65 bis, integrando esta figura en la nor-
mativa sectorial turistica de la comunidad auténoma gallega, como una nueva modalidad
para el ejercicio de la actividad turistica, estableciendo una nueva categoria de alojamiento
turistico, a las ya existentes.

Posteriormente, en el marco de la Disposicién final primera de la Ley 7/2011, de 27 de octu-
bre, se aprueba el Decreto 12/2017, de 26 de enero, por el que se establece la ordenacién
de apartamentos turisticos, viviendas turisticas y viviendas de uso turistico en la Comunidad
Auténoma de Galicia (que regula los apartamentos y viviendas turisticas e introduce la regu-
lacién de las VUT.

El Decreto 12/2017, de 26 de enero, consta de un total de cuarenta y cinco articulos, estruc-
turados en cinco capitulos, tres disposiciones adicionales, dos disposiciones transitorias, una
disposicién derogatoria y dos disposiciones finales, a través de cuyo contenido se determina
el objeto y el dmbito de aplicacién de la norma reglamentaria, el concepto y clasificacién de
los apartamentos, viviendas turisticas y VUT (capitulo 1); la regulacién de los apartamentos
turisticos y viviendas turisticas (capitulo 1l); el régimen para el ejercicio de la actividad de
apartamentos y viviendas turisticas (capitulo Ill); la ordenacién de las VUT (capitulo 1V); y el
régimen sancionador aplicable en la materia (capitulo V).
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» 1.4.2. ANTECEDENTES LEGISLATIVOS EN PORTUGAL

La figura de AL surge por primera vez, en Portugal, en el dmbito del Regime Juridico dos
Empreendimentos Turisticos (Decreto-Ley n® 39/2008, de 7 de marzo) que lo considera como
una figura residual asociada a todos los estabelecimientos de alojamiento temporal que no
cumplen los requisitos impuestos por ese diploma a los establecimientos turisticos.

Complementariamente, fue publicada la Portaria n® 517/2008, de 25 de junio, con la de-
finicién de los requisitos especificos a respetar por los establecimientos de AL asi como los
procedimientos a desenvolver con vista a su registro formal. Esta portaria fue actualizada,
en 2012, por la Portaria 138/2012, de 14 de mayo. Ambas portarias definen tanto los re-
quisitos de instalacién como el papel central de los municipios en el proceso de registro de
estas unidades, profundizando, la segunda, en las exigencias que deberian cumplir en la
obtencién de ese registro y permitiendo ese mismo registro a través de una ventanilla Unica
electrénica.

En 2014, debido a la importancia creciente del AL para el crecimiento turistico exponencial
que el pais registra, estd establecido un régimen juridico propio para esta categoria de aloja-
miento: el Regime Juridico da Exploracéo dos Estabelecimentos de Alojamento Local (decreto-
Ley n°® 128/2014, de 29 de agosto). En su preémbulo puede leerse, como justificacién de la
necesidad de un régimen juridico especifico para el AL, que:

La dindmica del mercado de la oferta y demanda del alojamiento hace surgir y pro-
liferar un conjunto de nuevas realidades de alojamiento que, siendo formalmente
equiparables a las previstas en la Portaria n.2 517/2008, de 25 de junio, deter-
minan, por su importancia turistica, por la confirmacién de que no se trata de un
fenémeno pasajero y por la evidente relevancia fiscal, una actualizacién del régimen
aplicable al alojamiento local.

En él se establecen:

* El concepto y modalidades de AL.

* El concepto de prestacién de servicios de alojamiento.

* La forma y requisitos del respetivo registro y obtencién del titulo de apertura.

* Los requisitos minimos y los limites méximos (capacidad, requisitos generales, requi-
sitos de seguridad, entre otros).

* El concepto de hostel.

* Las normas de explotacién y funcionamiento (licencia de apertura, placa de identifi-
cacién, periodo de funcionamiento, libro de reclamaciones, entro otros).

* Competencias de fiscalizacién.

* Infracciones, sanciones y contra ordenaciones.
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Desde entonces, esta normativa ha sido sucesivamente mejorada. En un primer momento,
por el decreto-Ley n°® 63/2015, de 23 de abril, que busca (como se puede leer en el predm-
bulo de este documento) la intensificacién del régimen de los hostel de modo que también
conste de este juridico. En un segundo momento, a través de la Ley n® 62/2018, de 22 de
agosto.

Esta segunda alteracién, de naturaleza profunda (dando origen la re publicacién del régi-
men juridico en cuestién), tfrae como principales novedades, las siguientes:

* La obligatoriedad de poseer un seguro multi-riesgo de responsabilidad civil.

* La imposibilidad de registro de hostels en predios coexistiendo con residencia sin
previa deliberacion del respectivo condominio (que también podrd proponer su cie-
rre siendo, sin embargo, la Gltima palabra seré del presidente de la cdmara (alcalde)
teniendo en cuenta la fundamentacién presentada por el condominio) y la obliga-
toriedad de pago de contribuciones adicionales a esa comunidad, debido al mayor
uso adicional de las partes comunes.

* La clarificacién de la forma de cdlculo de la capacidad méxima en las modalidades
de moradia, apartamento, habitacién y establecimiento de hospedaie.

* La posibilidad de que los ayuntamiento puedan definir limites a la instalacién de
nuevos AL pudiendo imponer limites relativos al nOmero de nuevos AL (lo que debe-
ré ser efectuado mediante reglamento y decision fundamentada).

* La imposibilidad de que un mismo propietario pueda explotar mds de 7 estableci-
mientos de AL en las dreas de contencién siendo, el registro de apartamento y mo-
radias turisticas, personal e intfransmisible en estas mismas dreas.

* Volviendo las competencias de control e inspeccién, son competencias compartidas
entre ayuntamintos y la Autoridade de Seguranca Alimentar e Econémica (ASAE).

* La obligatoriedad de fijaciéon de placas identificativas (junto a la entrada del esta-
belecimiento, en el caso de los apartamentos y habitaciones turisticas o junto a la
entrada del edificio en el caso de las moradias y hostels).

* La obligatoriedad de existencia de un libro de reclamaciones.

El Regime Juridico da Exploragcdo dos Estabelecimentos de Alojamento Local consta de un
total de treinta y cinco articulos, estructurados en seis capitulos (siendo el Ultimo dedicado a
las disposiciones finales y transitorias).

La formalidad del decreto no debe esconder que su obijetivo Gltimo es responder a la nece-
sidad de prevenir a “turistificacién” de las ciudades (y los movimientos especulativos de ahi
derivados) garantizando, simultGneamente, el derecho a la residencia y, simulténeamente,
salvaguardando los impactos positivos del turismo para el desarrollo local.
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Se trata, igual que en el caso gallego, de apostar por el desarrollo de una actividad turistica
sostenible y que sea un verdadero impulsor un factor de reequilibrio territorial y de cohesién
social.

Una ¢ltima nota para indicar que la regién auténoma de Azores dispone de legislacién
especifica para regular el alojamiento local y la regién auténoma de Madeira transpuso la
legislacién nacional a su cuadro normativo regional.

v

1.5. .
CONSECUENCIAS Y COMPONENTES SOCIOECONOMICOS DE LAS VUT/AL

La ciudad representa el sistema mds complejo de agrupacién humana de las sociedades,
por pequena en poblacién que sea una ciudad, es un complejo sistema de relaciones, de
actividades, de interrelaciones de distintos agentes, y el centro, para lo bueno y para lo malo,
de las actividades humanas.

De entre todas estas actividades que alberga la ciudad, la principal, la que representa su
mayor proporcién y la que evidentemente es su razén de ser principal, es su uso residencial.

La vivienda y la actividad residencial en general han sufrido importantes cambios a lo lar-
go de la historia influenciadas por muy distintos factores externos e internos. El Gltimo, que
justifica este informe, ha sido la incursién en el panorama urbano mundial de las conocidas
como VUT/AL (en el caso portugués moradias, apartamentos o habitaciones turisticos), que
las nuevas aplicaciones informdticas y el avance de la economia colaborativa han permitido
generalizar y extender a prdcticamente todos los rincones del mundo, y consiguientemente,
influir enormemente el mercado de vivienda a nivel local.

Evidentemente, la vivienda es un sector muy complejo que estd muy expuesto a los cambios
socioecondmicos, a las tendencias urbanas, a la cultura y tradicién en la forma de acceder
a este bien bdsico, a las propias “reglas” de oferta y demanda del mercado, a los distintos
modelos de planeamiento y urbanismo, y también a los efectos de la nueva revolucién digital
que estd transformando a la sociedad en general.

Esta transformacién social viene de la mano de la crisis econémica de 2008, que exigidé que
la creatividad generara tanto nuevas fuentes de ingresos para las familias como nuevas for-
mulas para acceder y utilizar bienes y servicios “indispensables” para la calidad de vida de
los ciudadanos.
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Su puesta en comun para multiples utilizadores permitié no sélo la continuidad en su con-
sumo, sino también la inclusién, en la decisién de compra, de criterios de sostenibilidad y
de utilizacién racional de esos bienes (bajo la légica gasto-beneficio). Representd, ademds,
la generaciéon de nuevos modelos de negocios y la oportunidad de franjas poblacionales
tradicionalmente condenadas al desempleo de larga duracién ingresar, por su cuenta, en el
mercado laboral.

Por otro lado, los cambios sociales que esté trayendo la digitalizacién generalizada de las
actividades humanas, vienen para quedarse, y por supuesto también estdn transformando
aspectos relacionados con la vivienda, especialmente en la accesibilidad de la informacién y
en la apertura de nuevos modelos econémicos como son las VUT/AL.

Como evidentemente es imposible la anulacién de esta digitalizacién que es una revolucién
mundial, se hace necesaria su regulacién para evitar las consecuencias negativas asociadas
que su desregulacién podria causar en nuestras ciudades y sociedades.

En un principio, las herramientas digitales permitieron nuevos modelos de economia colabo-
rativa; especialmente exitosos en su expansién fueron el surgimiento de nuevas fuentes “co-
laborativas” de financiacién al consumo y a la produccién, los del uso del coche compartido,
los de acceso de servicios profesionales o los de nuevos modelos de alquiler de vivienda muy
orientada a los usos turisticos. Pero, si bien en un principio estos nuevos procesos tuvieron
efectos positivos, permitiendo a los particulares dar servicios eliminando intermediarios y
rebajando el precio final con un servicio distinto que ampliaba la oferta existente, el tiempo
(y la no regulacién) ha llevado a que algunos de estos procesos de economia colaborativa se
hayan deformado para convertirse en nuevos modelos empresariales dirigidos por inverso-
res y empresas inmobiliarias que nada tienen que ver con aquellos comienzos colaborativos
y de particulares.

La multiplicacién de la dedicacién de viviendas al sector turistico, especialmente temporal, ha
sido una de las razones que ha originado recientemente el aumento del precio de alquiler
en Galicia y el Norte de Portugal. Pero no es la Unica razén que estd generando el alza
del precio de vivienda de alquiler. Existe un aumento de la demanda que se une a la menor
oferta por dedicarse muchas de las viviendas al alquiler turistico cuando antes se dedicaban
al alquiler residencial de personas autéctonas.

Hay dos razones que también colaboraron a esta mayor demanda de alquiler y por lo
tanto de precio, en un primer lugar la reactivaciéon econémica con lo que esto ocasiona de
mayor demanda por la movilidad laboral y también por el deseo de independencia de las
personas que consiguen nuevos empleos pero, sobre todo, por el cambio de paradigma de
acceso a la vivienda tras la importantisima crisis econémica que sufrieron nuestros paises
originados desde una crisis crediticia inmobiliaria y que tuvo unas consecuencias dramdticas
en las pérdida de su vivienda para muchas familias.
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Esta crisis de la que aln no nos hemos recuperado totalmente, ha originado un cambio de
modelo de acceso a la vivienda, aumentando el alquiler frente a la compra. Como de-
ciamos, la dramdtica experiencia en la crisis vivida en estos anos en el sur de Europa, pero
también el cambio en los criterios bancarios de otorgamiento de créditos hipotecarios ha
modificado la histérica tendencia espafola de tenencia en propiedad de la vivienda frente al
alquiler’ mds habitual en otros paises del norte de Europa.

En todos los paises del mundo, y tampoco Galicia y el norte de Portugal han quedado aje-
nos a este proceso, el enorme éxito de la VUT/AL, sumado a la baja rentabilidad de otros
productos financieros, especialmente bancarios en estos Ultimos afos, ha atraido inversio-
nes profesionalizadas a este campo, concentrando viviendas turisticas en manos de
inversores y/o empresas profesionalizadas, que alejdndose del modelo originario de
econdmica colaborativa, han aprovechado el escaso control y regulacién, para extender sus
inversiones y hacerse con gran parte del negocio de alquiler de viviendas de uso turistico en
nuestros paises, este modelo empresarial, ha sido uno de las causas del problema social al
concentrar varias viviendas en un mismo inmueble o al tener los promotores un menor arrai-
go social con la zona o vecinos del bloque en el que se ubican.

En algunas ciudades, especialmente Porto centro, el enorme aumento del turismo ha origi-
nado también la transformacién de edificios residenciales en nuevos hoteles, disminuyendo
por tanto la oferta residencial habitual y con un fenémeno de expulsién de residentes hacia
la periferia.

En Portugal debemos de sumar un factor adicional, a saber, la politica fiscal nacional apli-
cada durante los Gltimos afos para atraer inversores a la compra de vivienda y que ha sido
otro factor determinante para el aumento de demanda en zonas de mayor valor patrimo-
nial, especialmente de particulares y fondos extranjeros, y ha sacado del mercado habitual
un buen numero de viviendas. A los beneficios fiscales concedidos se afiade la atribucién
de residencia a los no residentes (el Golden visa para los no europeos y el estatuto fiscal del
residente no habitual a los europeos no lusos)®.

Estas medidas, han dinamizado en los Ultimos 4 afos un “turismo residencial” que ha en-
carecido el acceso a la vivienda a los locales en los principales nicleos, y que apunta ser un
fenémeno que empieza a trasladarse de Porto y Lisboa a otras zonas del pais. Titulares de
estudiantes manifestdndose por la imposibilidad de conseguir alojamiento en las ciudades, e
incluso de profesores desplazados para los que este coste es inaccesible o a veces inexistente
comienzan a ser recurrentes.

7 Esta alteracion no se verificod en Portugal, debido a la ineficiencia que ain hoy caracteriza el mercado del alquiler. Teniendo esta
ineficiencia, y siendo mds patente con el “desvio” de casas para el alquiler a turistas, dio origen a un paquete legislativo, que
entra en vigor en 2019 e incide sobre 3 dreas: la fiscalidad, el arrendamiento urbano y las politicas publicas de vivienda.

8 Para un jubilado francés, basta con comprarse un apartamento en Porto, sea cual fuere la inversién, e instalarse en el pais, para
dejar de pagar impuesto sobre la renta de las personas fisicas en su pafs). Y, para un brasilefio, con la compra de una vivienda
de inversion de al menos 500.000€, se le concede la residencia. Un docente universitario espafiol que se afinque en Portugal
tendrd durante 10 afos una tarifa plana de IRS (IRPF) del 20%.
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Las organizaciones que agrupan y defienden los intereses de los propietarios de viviendas en
alquiler, tanto de uso turistico como de uso habitual, vienen denunciando que otra de las ra-
zones por las que muchas de las viviendas que anteriormente se dirigian al alquiler habitual
se ofrecen ahora a residencia turistica de cortos periodos es por las escasas garantias que
la legislacién da al propietario y que hace que sea menos atractivo el mantenerlas en uso
residencial habitual, razén que ademds se suma a un mayor rendimiento econémico para
los propietarios?, lo que evidentemente es una razén de peso para este trasvase.

Otro de los factores que animan a muchos propietarios a orientar su vivienda hacia el uso
turistico frente a otros inquilinos es su mayor rentabilidad econémica, la ventaja compe-
titiva que representa una menor carga fiscal de esta actividad frente a otros usos turisticos
residenciales, la escasa fiscalidad que recae sobre este sector y el hecho de que posiblemente
una parte de esa actividad no sea declarada fiscalmente, hace que las viviendas turisticas
tengan condiciones més favorables que para otro uso y estén actualmente parcialmente “do-
padas” lo que favorece su proliferacién. El control y la mayor imposicién fiscal son algunas
de las medidas que se han tomado en algunos paises para empezar a regular esta actividad
e igualar algo més las condiciones de competitividad.

Evidentemente los colectivos que mds sufren este proceso de “nueva gentrificacién” o “segun-
da generacién de gentrificacién” son los colectivos mds débiles y econdémicamente menos
pudientes, con especial relevancia a la poblacién mayor que vive en zonas céntricas y/o turis-
ticas y a los estudiantes que utilizaban mayoritariamente el alquiler como modelo residencial
durante su época estudiantil.

Este aumento de precio en los barrios y zonas habitualmente utilizado por ellos y en inmue-
bles que durante afios se habian alquilado a estos colectivos, les ha hecho desplazarse a
zonas mds periféricas en busca de alquileres mds asequibles, aumentdndole en muchas
ocasiones los costes de desplazamiento y expulsando de las zonas turisticas a poblacién
habitual.

En el caso de los estudiantes universitarios, la proliferaciéon de campus universitarios en mu-
chas de nuestras ciudades en las Oltimas décadas, asi como la disminucién a menos de la
mitad de los estudiantes universitarios por el descenso de la poblacién en edad universitaria,
y la mejora de los medios de transporte pUblico interurbano que permite a muchos alum-
nos desplazarse diariamente de una ciudad a otra a un coste mucho menor que residir en
la ciudad donde tienen su facultad, ha disminuido enormemente a demanda de pisos para
estudiantes, lo que ha facilitado que muchos de los que se dedicaban a este sector lo hagan
ahora a la vivienda de uso turistico de creciente demanda.

? Se refiere a que, en el caso portugués, la necesidad de reactivar el mercado de alquiler dio origen a una profunda modificacién
al Regime Juridico do Arrendamento Urbano, en 2012. El principal obijetivo fue facilitar las condiciones de arrendamiento de los
inmuebles, asi como del proceso de revisién/actualizacién de las rentas. Este régimen se revisd, como ya se ha indicado, en 2018
(con entrada en vigor en 2019) con vista a la correccién de las externalidades negativas creadas por el crecimiento exponencial
del alquiler de corta duracién (turistico).
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Ya se estd experimentando en algunas zonas de las ciudades mds turisticas del mundo un
proceso que puede llegar a convertir determinadas calles y/o barrios en auténticos parques
temdticos turisticos de uso residencial. Y que al menos en muchos casos sin llegar a estos
extremos, si estd expulsado a mucha poblacién y comercio tradicional, empobreciendo so-
cial y culturalmente estas zonas. Galicia y el Norte de Portugal adn no han alcanzado estos
extremos dramdticos, aunque en la almendra medieval de Santiago de Compostela, en la
época estival en Sanxenxo y en el centro de Porto, el proceso empieza ya a ser preocupante
y deben de tomarse medidas preventivas que impidan que se llegue a tal extremo.

Evidentemente, en muchas de las ciudades del Noroeste Peninsular, estas zonas turisticas
coindicen con los cascos histéricos tradicionales, que ven asi agravada su ya maltrecha
situacién y que suman un problema mds en su regeneracién a los ya habituales de enve-
jecimiento de la poblacién, falta de renovacién de la poblacién, problemas de movilidad
aparcamiento y accesibilidad, obsoletisimo de sus instalaciones y servicios o falta en muchos
casos de ellas como gas y TIC, falta de actividades econédmicas y de comercio, y por tanto un
problema evidente de expulsiéon de sus residentes por estas y otras razones.

La situacién de los cascos histéricos es muy heterogénea en las distintas ciudades del Eixo
Atldntico, aunque son muchos los que necesitan mejoras generalizadas. En algunos casos,
la actividad turistica puede ser un elemento de reactivacién socioeconémica (y de estimulo
a la recuperacién del patrimonio arquitecténico/histérico construido), pero su regulaciéon es
también necesaria para una mejor convivencia con vecinos habituales.

Por otra parte, como hemos visto anteriormente, el mercado turistico ha aumentado en las
Ultimas décadas, con excepciéon de 2018 que ha sufrido un pequefio retroceso, pero parece
que la tendencia es que siga aumentando a nivel mundial y también esa parece la tendencia
para las ciudades del Eixo Atldntico, muchas de ellas, por no decir todas, con politicas mu-
nicipales de captaciéon y aumento de turismo, y en muchos casos, entendiendo el turismo
como una de las palancas de desarrollo socioeconémico de sus ciudades, independiente-
mente de la ideologia o color politico de sus equipos de gobierno. Politicas que ademdés en
general, no han afrontado con profundidad la oferta de alojamiento en su conjunto ni en
particular la de las VUT/AL.

Por tanto, vemos que se produce el proceso vicioso perfecto, las zonas de mayor centralidad
y mayor valor patrimonial y por tanto turistico, ven aumentada la presién turistica que estd
facilitada por una huida de sus redientes habituales que dejan espacio para las nuevas ac-
tividades turisticas.

Como casi siempre, es un proceso de ajuste y de intensidad, si en algunos cascos histéricos
la llegada de nuevas actividades turisticas puede ser un acicate para comenzar su rehabilita-
cién y su regeneracién urbana y social, en otros, el exceso de esta actividad puede empobre-
cer social y culturalmente estas zonas y “matar” espacios de cierto éxito actual.
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Podemos por tanto decir que, por todas estas razones, hay un proceso de menor oferta de
viviendas al mercado residencial habitual y una mayor demanda de personas interesadas en
alquilar, lo que evidentemente, estd originando un alza en los precios del alquiler.

Pero estos cambios de sobresaturacién del mercado no han afectado solo al mercado inmo-
biliario residencial, sino que se han extendido también al comercio en las zonas mas
turisticas:

* En Galicia, desplazando comercios tradicionales orientados a los residentes habi-
tuales, por ofros negocios mds orientados a los turistas o a visitantes ocasionales,
tiendas de regalos o suvenires, actividades econémicas relacionadas con el turismo y
hosteleria enfocada a los visitantes, han expulsado en muchos casos a los comercios
y negocios tradicionales, con lo que se ha agravado el problema de calidad de vida
en estas zonas.

* En Portugal, generando un nuevo atractivo para los locales comerciales de los cen-
tros urbanos, que desde hace varios afos sufrian los efectos de la preferencia de
los consumidores nacionales por las grandes superficies comerciales. No obstan-
te, al impacto positivo que el incremento del turismo en los centros urbanos en
la recuperacién del comercio tradicional en estas dreas (muy asociado también al
establecimiento de grandes marcas internacionales), afiade que el abandono de
estos locales, en especial los ubicados en edificios histéricos y/o de reconocido valor
arquitecténico, ha dado lugar a su reforma para otros fines, como por ejemplo el
alojamiento local, generando la necesidad de proteger valores culturales e histéricos
asociados a la actividad comercial tradicional'®.

Ante esta nueva situacién, el marco normativo, legislativo y de ordenacion no ha sabido
responder con la velocidad necesaria, y como en muchas otras ocasiones ha ido por detrés
de las transformaciones sociales, lo que no es malo per se, pero si cuando no se responde
con la necesaria diligencia.

En el Ultimo apartado de este informe, expondremos algunos de los cambios que creemos
gue se deben afrontar en este nuevo marco normativo y los instrumentos que nuestras ciuda-
des pueden aplicar para no solo evitar y/o mitigar los efectos nocivos de este proceso, si no
para reorientarlos y que sean positivos para nuestras ciudades.

19En el afio 2017 se ha creado el Regime de Reconhecimento e Protecdo de Estabelecimentos e Entidades de Interesse Histérico e
Cultural ou Social Local, que atribuye competencias especificas tanto a la administracién central como a los ayuntamientos en el
apoyo a aquellos establecimiento y entidades, permitiendo el reconocimiento de su relevancia a nivel local, reconocimiento este
que les confiere especial proteccién en el alquiler urbano y en caso de reformas.
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Estos cambios en el uso residencial originados por la proliferacién de VUT/AL en las ciuda-
des, los efectos en el comercio tradicional y en la ocupacién de espacios publicos urbanos
estratégicos por parte del turista ha generado un rechazo del turismo en algunos sectores
de la sociedad, incluso “turismofobia”, en especial en los barrios u dmbitos més turisticos, y
han comenzado a surgir asociaciones que agrupan a vecinos afectados y a escucharse por
parte de pensadores la demanda de un nuevo derecho, lo que se ha empezado a llamar
el “derecho a la ciudad”, a una ciudad més amigable, mds vivible y “propiedad” de sus
redientes habituales que hoy se sienten, en algunos casos extremos, externos y acorralados
por los turistas en sus propias calles.
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TRABAJO DE CAMPO
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2.1.
ESTADO ACTUAL DE LA CASUISTICA EN LAS CIUDADES DE GALICIA Y

NORTE DE PORTUGAL

» 2.1.1. INTRODUCCION

Siendo el objetivo del presente documento, incitar a la reflexién sobre el impacto de la activi-
dad turistica en la morfologia urbana de las ciudades del Eixo Atldntico, muy especialmente,
aquellas consecuencia de la economia colaborativa como factor potenciador del incremento
del nGmero de turistas que visitan estos espacios, debemos, en una primera fase de los tra-
bajos, establecer el punto de situacién actual, asi como la evolucién experimentada en los
Ultimos afios para que podamos, tanto establecer la necesidad efectiva de este documento,
como reflexionar sobre férmulas a utilizar por las ciudades en la gestiéon de esos impactos.

Con este fin se procedié a la recogida de informacién de los municipios a través de cues-
tionarios online' y a la consulta de los respectivos documentos de planificaciéon y gestion
urbanistica. Esta informacién fue complementada, siempre que fue considerado relevante,
con informacién obtenida a través de los medios de comunicacién (digitales y tradicionales)
atendiendo a la mediatizaciéon que los fenémenos en andlisis han ido teniendo en el contexto
de las grandes ciudades europeas. Atenta, también, a la divergencia de contextos legales
asociados al desarrollo de las VUT/AL en Galicia y en el Norte de Portugal (ver capitulo ante-
rior), a la caracterizacién del estado del arte que se efectéa a continuacién y que se desarro-
lla a nivel regional (permitiendo, a su vez, identificar las buenas prdcticas desarrolladas por
las propias ciudades del Eixo Atlédntico do Noroeste Peninsular que pueden ser transferidas
a las restantes o, incluso adaptadas de modo a formar parte de una estrategia global de
accién que pueda ser propuesta por esta asociacién.

"' Se presentan, en los anexos | e Il, los modelos de cuestionarios realizados entre 15 de marzo y el 15 de julio de 2019 a los
municipios asociados del Eixo Atldntico do Noroeste Peninsular.
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P 2.1.2. GALICIA: ESTADO DEL ARTE

La irrupcién de nuevas férmulas para el intercambio de bienes y servicios de carécter no
profesional ha supuesto toda una revolucién en nuestros dias, generando nuevas actividades
econdmicas, que bajo la expresiéon economia colaborativa, permiten prestar determinados
servicios, altamente demandados por la sociedad y con una enorme aceptacién por parte de
esta. Sectores como el transporte y el alojamiento turistico o alquiler vacacional, se han con-
vertido en los mayores exponentes de este fenémeno, o al menos, en los que mds claramente
se puede identificar a nivel global.

Diversas estadisticas y estudios multinivel evidencian esta tendencia de la que no escapan las
ciudades espanolas, donde el sector turistico tiene una importancia econémica indiscutible.

El rdpido crecimiento del alojamiento colaborativo, en un espacio de tiempo relativamente
corto, ha supuesto un impacto sobre los espacios y el medio ambiente urbano y sobre los
principios de libertad de empresa, la libre competencia y la garantia de unidad de mercado,
gue no puede quedar al margen de la regulacién, lo que justifica la necesidad de interven-
cién, por parte de los poderes pUblicos, en el desarrollo de esta actividad econémica. El
objetivo no debe ser otro que el de valorar, de forma equilibrada y ponderada, todas las
vertientes implicadas en el ejercicio de la concreta actividad, limitdndose a aquello que sea
estrictamente necesario para el cumplimiento del interés general.

La nueva caracterizacién del turismo, con la irrupcién del alojamiento colaborativo, ha for-
zado a los poderes piblicos a nivel estatal, autonémico y local a actualizar su regulacién,
especialmente en el sector del alquiler de viviendas con fines turisticos.

La proyeccién territorial de dicha actividad, confundiéndose con las tipologias habitacionales
tradicionales propias del espacio urbano - residencia unifamiliar y plurifamiliar - ha facili-
tado su penetracién en el tejido de las ciudades generando no siempre impactos favorables
a nivel local. El espectacular incremento unido a la falta de cauces legales y reglamentarios
que pudiesen, de forma equilibrada, maximizar los elementos positivos y amortiguar, reducir
o eliminar las externalidades negativas de este nuevo fenémeno, ha generado en una parte
de la ciudadania, alarma social y sensaciéon de saturacién turistica, a las que las ciudades
espanolas han dado respuesta de muy variadas formas.

Debemos recordar que debido al reparto competencial determinado por la Constitucién
de 1978, los 17 Estatutos de Autonomia, y por la Ley 7/1985, de 2 de abril, de bases de
régimen local (en adelante LRBRL) y sus posteriores modificaciones, cada administracién
ha hecho uso de los instrumentos a su alcance, quedando en manos de las autonomias
la intervencién a través de la normativa sobre ordenacién del territorio, como por ejemplo
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ha puesto en marcha el Consejo Insular de Mallorca a través de la aprobacién del PIAT'?, o
de la normativa turistica, como por ejemplo ha llevado a cabo Galicia' y la mayor parte de
las comunidades auténomas espanolas, definiendo esta nueva tipologia de alojamiento y
adoptando medidas de control o limitacién sobre el acceso a la actividad en si misma.

Por su parte, algunas ciudades, a través de las competencias urbanisticas, como manifes-
tacién mds clara de la autonomia local, han decidido condicionar la actividad mediante
la modificacién de sus planes especiales o generales o a través de la aprobacién de orde-
nanzas reguladoras de este uso terciario, en la medida en que se determina una limitacién
sobre el nimero o el lugar en el que materialmente se puede llevar a cabo esta actividad,
como administracién mds cercana al ciudadano y con el objetivo Unico de salvaguardar la
ciudad como espacio de convivencia arménica y sostenible desde un punto de vista social y
ambiental.

Ante este panorama es necesario analizar la situacién del sector turistico y del alojomiento
colaborativo a nivel autonémico y local, prestando una especial atencién a los 17 ayunta-
mientos gallegos que forman parte del Eixo Atldntico, entendiendo que las necesidades de
cada municipio pueden ser diferentes y que la incidencia de las llamadas viviendas turisticas
es diversa, dando lugar a acciones de distinto calado, que deben ser analizadas, de forma
gue la intervencién publica no genere mds problemas de los que trata de resolver.

Informaciones generales sobre el mercado inmobiliario

En lo que respecta al mercado inmobiliario debemos indicar, que précticamente la totalidad
de las viviendas en alquiler en Galicia fueron construidas durante las décadas de los afos
50 a los afos 80 o bien después del ano 2000. En su mayoria, son plurifamiliares, de menos
de 46m? y de una categoria constructiva intermedia. Desde una perspectiva socioeconémica
los hogares que mayoritariamente acuden al mercado de alquiler son hogares formados por
parejas con hijos, con algdn menor de 16 afos y con ingresos entre 1.000 y 2.000 euros
mensuales.

El precio medio de alquiler en Galicia, segin el portal Idealista, ha subido un 14% entre di-
ciembre de 2015 y marzo de 2018.

Por ciudades, Vigo es la ciudad que presenta un precio medio de alquiler més elevado (8,3
euros por m?), seguida de A Corufa (7,2 euros por m?), mientras que el precio medio més
barato estd en Ferrol, que supone casi la mitad del precio en Vigo (4,3 euros por m?), y en
Lugo (4,8 euros por m?).

12 Plan de Intervencién en dmbitos turisticos de la isla de Mallorca.

1% ley 7/2011, de 27 de octubre, del Turismo de Galicia y Decreto 12/2017, de 26 de enero, por el que se establece la ordena-
cién de apartamentos turisticos, viviendas turisticas y viviendas de uso turfstico.
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Segun los datos del Observatorio de Vivienda de Galicia, en noviembre de 2018, el nGmero
de contratos de alquiler celebrados en A Corufa y Vigo fueron 5.059 y 4.092, frente a los
2.249 celebrados en Santiago, con un precio medio de alquiler muy similar entre las dos
primeras ciudades, que oscila entre los 476,60 euros y 479,00 euros, en comparacién con
un precio medio, sensiblemente inferior en Santiago, de 425,90 euros frente 330,60 euros
en Ferrol 0 388,60 euros en Lugo.

Las siete grandes ciudades concentran el 30% de las viviendas vacias de Galicia con un total
de 89.534 viviendas'. A Corufia, con 19.283 y Vigo con 18.588 encabezan el ranking en
cuanto a inmuebles sin ocupar, aunque en porcentaje de viviendas vacias sobre el total del
parque inmobiliario, 14,24% y 12,94% respectivamente, es muy inferior a la media gallega,
que asciende a un 18,6%. Lalin, Verin y Sarria son los municipios gallegos del Eixo con mayor
porcentaje de viviendas vacias con 28,19%, 25,94% y 25,46% superando con creces la me-
dia gallega. La emigraciéon o el éxodo rural explican en parte el volumen de viviendas vacias
en Galicia, aunque también tiene una incidencia innegable la estacionalidad en la demanda
de alquileres en zonas turisticas de sol y playa.

El nuevo Real Decreto-Ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vi-
vienda y alquiler (en adelante RDL 7/2019), entre otfras cuestiones, abre la puerta a que los
municipios puedan gravar la vivienda vacia, a través del Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI),
mediante la modificacién del recargo previsto en el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5
de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley reguladora de las Haciendas
Locales (en adelante LRHL) para los inmuebles de uso residencial desocupados con carécter
permanente.

Crea una bonificacién potestativa de hasta el 95% para los inmuebles destinados a alquiler
de vivienda con renta limitada por una norma juridica, a la que podrdn acogerse las vivien-
das sujetas a regimenes de protecciéon publicas en alquiler o viviendas en alquiler social en
las que la renta esté limitada por un determinado marco normativo.

Ademds, regula medidas para promover la oferta de vivienda en alquiler y modifica los
términos de la Ley de Arrendamientos Urbanos referente a los pisos turisticos para que los
regulen las Comunidades Auténomas (CCAA), a través de la normativa turistica que resulte
de aplicacién.

14 Se utiliza en este informe el término vivienda vacia y los datos facilitados por Federacién Galega de Empresas Inmobiliarias
(FEGEIN) (analitica de viviendas vacias en Galicia por ayuntamientos numérica y porcentualmente a 20 de febrero de 2019),
aunque el término “vivienda vacia” es un término juridico indeterminado, de dificil definicién y clasificacién legal y en donde se
agrupan muchos tipos de vivienda, en desuso, en uso bajo o incluso en uso particular por sus propietarios aunque no residan
habitualmente en ella. En ofros casos, viviendas en tramite de rehabilitacion o a la espera de un desalojo en alguna pieza del
inmueble son también incluidas. La legislacién estatal y/o autonémica deberia de definir lo que legalmente es una vivienda vacia.
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Por Ultimo, y respecto al tema que nos ocupa, destacar que en materia de viviendas de uso
turistico, el Real Decreto-Ley reforma el régimen de propiedad horizontal que explicita la
mayoria cualificada' necesaria para que las comunidades de propietarios puedan limitar
o condicionar el ejercicio de la actividad, o establecer cuotas especiales o incremento en la
participacién de los gastos comunes de la vivienda, en el marco de la normativa sectorial que
regule el ejercicio de esta actividad y del régimen de usos establecido por los instrumentos de
ordenacién urbanistica y territorial.

Una de las razones en las que el Gobierno espanol justifica la urgencia y la necesidad de las
medidas, recogidas en el Real Decreto-Ley, es el incremento de los precios del mercado de la
vivienda, particularmente intenso, en zonas donde la fuerte dindmica inmobiliaria, marcada
por una mayor actividad turistica, se estd produciendo sobre el parque de viviendas existente.
Aunque pueden existir diversos factores que explican el incremento en el precio, el fenémeno
del alquiler turistico de vivienda a través de plataformas peer to peer incide en un contexto
en el que la demanda de vivienda en alquiler esté creciendo.

Otros factores que inciden sobre el precio de los alquileres son, por una parte, el incremento
de la demanda debido a una mayor movilidad laboral o la pérdida de poder adquisitivo y
las mayores restricciones al crédito para acceder a una vivienda en propiedad vy, por otra
parte, el descenso en la oferta en la que influye la reduccién del stock de vivienda nueva, la
ausencia de nuevas promociones y de parque de vivienda social, desde la crisis.

Caracterizacion del mercado del alojamiento local

Para analizar la oferta de alojamiento turistico actual en Galicia, debemos estudiar el nGme-
ro de establecimientos, el nUmero de plazas y su distribucién para cada una de las tipolo-
gias, haciendo especial mencién a los ayuntamientos del Eixo Atldntico.

La fuente de informacién utilizada es el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Ga-
licia (REAT), por lo que los datos extraidos del Instituto Gallego de Estadistica a través de la
Agencia de Turismo de Galicia se basan en el andlisis del alojamiento turistico legalmente
registrado en Galicia, a nivel autondmico. En el andlisis efectuado debemos hacer una es-
pecial mencién a la evolucién en el nimero de establecimientos y plazas ofertadas bajo la
tipologia de VUT. Elemento esencial encuadrado dentro del alojamiento colaborativo, y espe-
cialmente en el sector del alquiler de viviendas con fines turisticos, cuyos datos son necesarios
para valorar el impacto de esta tipologia en el sector turistico gallego y concretamente en el
dmbito local.

' El acuerdo requerird el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres
quintas partes de las cuotas de participacion. Asimismo, esta misma mayoria se requerird para el acuerdo por el que se establez-
can cuotas especiales de gastos o un incremento en la participacién de los gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha
actividad, siempre que estas modificaciones no supongan un incremento superior al 20%. Estos acuerdos no tendrdn efectos
retroactivos.
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La evolucién en el nimero de establecimientos registrados desde el afio 2010 hasta la ac-
tualidad es considerable no asi si atendemos al nUmero de plazas ofertadas. A 1 de enero
de 2019 el nUmero de establecimientos era cuatro veces superior a la cifra registrada en el
afio 2010, pasando de 2.792 a 11.326 establecimientos en Galicia, incremento considera-
blemente inferior si observamos la evolucién en el nimero de plazas ofertadas, 121.077 en
2010y 180.607 en 2019.

A partir del afio 2018 (ver cuadro 1), primer afo para el que existen datos en el IGE so-
bre VUT, un poco mds de la mitad de los establecimientos registrados en Galicia eran VUT
(4.630 de un total de 8.211) cifra que se superd en el afo 2019 suponiendo el 67,5 % del
total de establecimientos registrados.

01/01/2018 01/01/2019

TOTAL TOTAL

11.326
180.607

8.211
158.007

Establecimientos

Plazas

Cuadro 1. Fuente: Elaboracién propia basada en datos extraidos del IGE.

El nimero de VUT registradas se incrementé en un 65% entre el afno 2018 y 2019 (de 4.630

en el ano 2018 a 7.643 en el 2019), incremento que alcanza el 81% si comparamos los
datos en cuanto plazas ofertadas (21.270 en 2010 a 38.583 en 2019).

Pero si descendemos de nivel territorial y comparamos las cifras en materia de alojamiento
podremos comprobar que esta evolucidén no es trasladable en igual cuantia a los 17 ayunta-
mientos que forman parte del Eixo Atldntico en Galicia.

La concentracién de los alojamientos turisticos es irregular en el territorio con una distribucién
sesgada hacia el litoral, tanto en nimero de establecimientos como en nimero de plazas,
destacando con claridad el litoral atldntico - Rias Baixas - sobre otras localizaciones costeras
como la Marifa Lucense o el litoral de Costa da Morte. Otros factores estratégicos como la
concentracién de la poblacién en torno a las siete grandes ciudades o la importancia de los
caminos, especialmente el Camino Francés, dibujan el mapa de establecimientos y plazas de
los alojamientos turisticos en Galicia.

En el conjunto de Galicia (ver cuadro 2), los hoteles representan 1 de cada 3 plazas, las VUT
suponen 1 de cada 4 y los campamentos turisticos 1 de cada 5 plazas. En el otro extremo,
las plazas en viviendas turisticas apenas suponen el 3,80 % de las plazas ofertadas y los es-
tablecimientos de turismo rural el 0,72 % del total.
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Turismo rural

Campamentos de turismo

Apartamentos turisticos

Cuadro 2. Fuente: Elaboracién propia basada en datos extraidos del IGE.

Como podemos observar las VUT superan con creces la oferta de otras tipologias, con las
gue existen similitudes, en cuanto a su regulacién. Es el caso de las viviendas turisticas. Am-
bas tipologias estdn llamadas a integrarse, bien bajo la denominaciéon de VUT o bien bajo
otro tipo de establecimiento que asimile ambas tipologias de alojamiento turistico.

Segun el Area de Estudios e Investigacién de Turismo de Galicia, territorialmente existe una
concentracién de VUT en los municipios costeros y en las zonas con un grado intermedio
de urbanizacién. Por geodestinos, destaca la especializacién de VUT en la Ria de Arousa,
Marifa Lucense y Costa da Morte. A nivel municipal, existe una concentracién en Sanxenxo,
tanto en plazas como en VUT.

También destacan por su concentracién otros ayuntamientos como Barreiros, Foz y Santiago
de Compostela. Todos ellos situados en el litoral gallego, a excepcién de Santiago de Com-
postela, donde priman los factores camino y concentraciéon de poblacién - lugar de destino
de los distintos caminos y una de las siete ciudades mds pobladas de Galicia -.

El anélisis municipal evidencia un atractivo turistico de algunos ayuntamientos gallegos, que
puede llegar a influir en su funcionamiento, asi como en sus dindmicas tanto a nivel econé-
mico como social, por ello debemos llevar a cabo un andlisis sobre la oferta de alojamiento
turistico en los Ayuntamientos del Eixo Atléntico.
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El gréfico 1 muestra el nimero total de alojamientos turisticos registrados en el afio a 1 de
enero del afio 2019 en cada uno de los 17 ayuntamientos que forman parte del Eixo en
2019. Destacan por su mayor volumen de alojamientos, las ciudades de Santiago de Com-
postela con 768 establecimientos, seguida de Vigo con 367 y A Corufa con 335, frente a
municipios como Narén y Lalin con 23 y 22 establecimientos o Verin y O Barco de Valdeorras
con 15y 13 respectivamente.

= Ribeira

= Carballo
Corufa, A
Ferral

= Naron

Ribeira
132

= Santiago de Compostela
= Lugo

® Sarria

Vilagarcia de Arousa
102

= Monforte de Lemos

= Carballifio, O

® Qurense
® Barco de Valdeorras, O
= Verin
= Lalin
Pontevedra
Vilagarcia de Arousa

» Vigo

Gréfico 1. Fuente: Elaboracién propia basada en datos extraidos del IGE.

Los establecimientos se concentran fundamentalmente en tres de las ocho tipologias de alo-
jamiento. Los hoteles, las pensiones y las VUT suponen el 92,8 % del total de establecimien-
tos registrados.

A pesar de su menor poblacién, municipios como Ribeira, Vilagarcia de Arousa y Sarria
cuentan con 132; 102 y 88 establecimientos registrados frente a los establecimientos de mu-
nicipios con mayor concentracién de poblacién como Ferrol con 62, Lugo y Ourense con 115
y Pontevedra con 136. Como podemos observar factores como la localizacién en el litoral y
una concentracién de poblacién media, explican los datos mencionados.

El grafico 2 muestra el nimero total de plazas ofertadas por los alojamientos turisticos regis-
trados en enero de 2019, para cada uno de los 17 ayuntamientos que forman parte del Eixo.
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Las conclusiones son similares a las extraidas comparando el nimero de establecimientos.
Los municipios con mayor nUmero de plazas ofertadas son Santiago de Compostela con
14.007 plazas, seguida de Vigo con 6.551 y A Corufa con 6.298, frente a municipios como
Lalin con 473, Verin con 386 y O Barco de Valdeorras con 341 respectivamente.

= Ribeira
= Carballo
Corufia, A
Ferrol
= Maron
Ribeira
2036 = Santiago de Compostela
= Lugo

= Sarria
Vilagarcia de Arousa
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Sarria

2192 Pontevedra

\ilagarcia de Arousa
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Grdfico 2. Fuente: Elaboracién propia basada en datos extraidos del IGE.

Los hoteles, las pensiones y VUT suponen el 78,62% del total de plazas ofertadas mientras
gue otras tipologias de alojamiento, como las viviendas turisticas, ofertan un ndmero de pla-
zas residual al suponer tan solo el 0,14% del total de plazas ofertadas.

Debemos apuntar que la tipologia de alojamiento con un mayor nimero de establecimientos
registrados son las VUT con 1.626, que ofertan 7.405 plazas, mientras que los hoteles son
los establecimientos con mayor nimero de plazas ofertadas con 20.789 y 259 estableci-
mientos. Los municipios con mayor numero de albergues turisticos son Santiago de Compos-
tela y Sarria, con 27 establecimientos cada uno, ambos vinculados al factor camino.

Los establecimientos de turismo rural predominan en municipios como Carballo y Sarria con
4, O Carballifio con 5 y Santiago de Compostela con 8.

Los municipios costeros de Ribeira y Carballo con 3, seguidos por Vigo con 2 son los que
tienen un mayor nUmero de campamentos de turismo mientras que los municipios de San-
tiago de Compostela con 19 y A Corufia con 4 son los que cuentan con un mayor nUmero
de apartamentos turisticos.




Impacto del turismo en la morfologia urbana de los ayuntamientos del Eixo Atldntico

La preeminencia de Santiago de Compostela, tanto en nimero de establecimientos y plazas
como en diversificacién de las ocho tipologias de alojamientos, entre los 17 ayuntamientos
gallegos del Eixo, es evidente. Sus caracteristicas particulares dotan a la ciudad de un atrac-
tivo turistico multiple. El valor de las implicaciones de los distintos caminos, como meta de
todos ellos, junto con la capitalidad, la localizacién intermedia en el eje A Corufia-Vigo, la
concentracién de patrimonio, la atracciéon de la Universidad o ser centro estratégico aero-
portuario, entre otros rasgos caracteristicos, se manifiestan en la mayor capacidad de aloja-
miento turistico de los 17 ayuntamientos, ocupando el segundo puesto en nUmero de plazas
ofertadas, detrds de Sanxenxo, del total de municipios gallegos.

Los grdficos 3 y 4 muestran de forma comparada el nimero de total de VUT, por estableci-
mientos y plazas, respecto al total de alojamientos turisticos registrados y plazas ofertadas,
mientras que el grdfico 5 representa el total de VUT registradas en cada uno de los 17 mu-
nicipios gallegos del Eixo.

500
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200
100

m Vivendas de uso turistico s Total

Grdfico 3. Fuente: Elaboracién propia basada en datos extraidos del IGE.

Los municipios con mayor nUmero de VUT registradas son Santiago, Vigo y A Corufa con
512; 277 y 258 respectivamente a través de las que se ofertan 2.377; 1.029 y 1189 plazas
(ver grafico 5). Otros municipios, como O Barco de Valdeorras, no cuentan con ningin esta-
blecimiento registrado en esta tipologia, o bien su nUmero es simbdlico. Es el caso de Verin
don 2 VUT registradas o Lalin y Narén con 4.
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Grdfico 4. Fuente: Elaboracién propia basada en datos extraidos del IGE.
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Grdfico 5. Fuente: Elaboracién propia basada en datos extraidos del IGE.
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Destacar que las VUT son la tipologia de alojamiento, junto con las viviendas turisticas, que
menor nimero de plazas ofertan por establecimiento, de ahi las diferencias entre el nGmero
de establecimientos y plazas de VUT sobre el total, en los 17 municipios analizados.

Por Gltimo, municipios como Ribeira o Vilagarcia de Arousa, a pesar de su poblacién, tienen
102 y 111 VUT registradas, lo que suponen un total de 540 y 448 plazas ofertadas.

Aspectos caracteristicos de Galicia, como el despoblamiento de zonas rurales envejecidas,
unidos a la intensidad o ausencia de litoral y al perfil de baja atraccién turistica de los muni-
cipios, que puede estar distorsionada en casos concretos durante la temporada estival, con-
dicionan la oferta de alojamiento y afectan de forma considerable a la provincia de Ourense.

Aun cuando los alquileres a corto plazo existian con anterioridad a la llegada de las platafor-
mas de colaboracién, es evidente el papel que dichas plataformas han supuesto en el répido
crecimiento del mercado de este tipo de alquileres en los Gltimos afos, por lo que todos es-
tos datos no estarian completos, si no los cruzdsemos con los datos que las plataformas de
alquiler colaborativo nos pueden aportar a través de sus registros.

El cuadro 3 representa el nimero de VUT registradas a nivel autonémico y el precio medio
de alquiler a largo plazo en las ciudades de Santiago de Compostela, Vigo y A Corufa.

Santiago de Compostela Vigo A Coruiia

VUT registradas 512 277 258
Precio medio alquiler 425,90 € 479,00 € 476,60 €

Cuadro 3. Fuente: Elaboracién propia basada en datos extraidos del IGE.

El cuadro 4 nos aporta datos de los alojamientos ofertados por la plataforma en las tres ciu-

dades y los ingresos medios que los anfitriones perciben por el alquiler de dichos alojomien-
tos. No estdn valorados los distintos costes de mantenimiento que penalizarian las VUT/AL.

Santiago de Compostela Vigo A Coruia

Alojamientos ofertados 654 488 322

Entre 476€ Entre 380€ Entre 528€
y 1.633€ y 1.395€ y 1.600€

Ingresos medios

Cuadro 4. Fuente: Elaboraciéon propia basada en datos extraidos de AirDNA para las estadisticas relacionadas
con AirBnB'é

16 Datos obtenidos a fecha 04.04.2019
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Como vemos en los cuadros 5 y 6 el nUmero de alojamientos ofertados por la plataforma
AirBnB supera en las tres ciudades el nimero de VUT registrado a nivel autonémico. En el
caso de Santiago de Compostela la oferta de la plataforma colaborativa es un 27,7% supe-
rior a la oferta reglada, en Vigo un 76,2% y en A Corufia un 24,8% mayor.

Ademds, en ciudades como Santiago de Compostela y A Corufia el ingreso minimo o ingreso
medio en temporada baja que un anfitrién percibe por el alquiler de un alojamiento a través
de la plataforma es superior al precio medio de alquiler a largo plazo en ambas ciudades.
En la ciudad de Vigo aunque este importe es inferior, se compensa con los ingresos que el
anfitrién percibiria de media el resto del afo, oscilando el ingreso medio entre los 380,00
euros en temporada baja y los 1.395,00 euros en temporada alta.

Caracterizacion del mercado de alquiler estudiantil

La Ley 11/1989, de 20 de julio, de ordenacién del Sistema Universitario de Galicia, creé
las universidades de A Coruna (UDC) y Vigo (UVigo), por segregacién de la Universidad de
Santiago de Compostela (USC), configurando el Sistema Universitario de Galicia (SUG) in-
tegrado por tres universidades, estructuradas a su vez en siete campus universitarios, que se
corresponden con las siete principales ciudades de Galicia: Campus de A Coruia y Campus
de Ferrol, en la Universidad de A Corufia; Campus de Santiago de Compostela y Campus de
Lugo, en la Universidad de Santiago de Compostela y Campus de Vigo, Campus de Ourense
y Campus de Pontevedra, en la Universidad de Vigo.

Durante el curso 2017/2018, segin datos de la Conselleria de Cultura Educacién y Orde-
nacién Universitaria facilitados al IGE, un total de 49.678 estudiantes se matricularon en las
tres universidades gallegas.

Alumnos matriculados en el SUG - Curso 2017/2018

16335

W Campus Santiago
11994
® Campus Lugo
8719 Campus da Corufia

Campus de Ferrol

® Campus de Vigo

3400 ® Campus de Ourense

. I ® Campus de Pontevedra

Grdfico 6. Fuente: Elaboracién propia basada en datos extraidos del IGE.
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Un 39,73% de las matriculas fueron formalizadas en la USC, un 27,92% a la USCy un 32,35%
a la UVigo.

La oferta de alojamiento publico del SUG, a través de los diferentes servicios de asistencia
proporcionada a las personas miembro de la comunidad académica, alcanzé durante el curso
2017/2018 las 1.614 plazas (ver cuadro 5), otorgadas de acuerdo con la puntuacién total ob-
tenida por la persona solicitante, conforme a criterios académicos y econdmicos, estos Gltimos,
en funcién de la Renta Personal Disponible (RPD) establecidos en las bases de las respectivas
instituciones académicas. Los precios varian entre los 130 euros al mes en habitacién indivi-
dual con calefaccién, electricidad, agua y conexién wifi para las y los estudiantes sin bolsa en
los campus de A Coruna y Ferrol, y los 6 1euros mensuales que tendrian que abonar aquellas/
os que acreditan una RPD de hasta 2.500 euros, en los campus de Santiago y Lugo.

A la oferta publica de alojamiento del SUG hay que afadir un total de 220 plazas mdés en las
Residencias Xuvenis (ver cuadro 6) dependientes de la Conselleria de Politica Social en los cam-
pus de Lugo, Ourense y Vigo, con lo que la cifra total de alojamiento publico (SUG y Xunta de
Galicia) en las tres universidades gallegas es de 1.834 plazas.

Caracterizacion de la oferta piblica de
alojamiento estudiantil del SUG

Oferta compuesta por:

- Residencia piiblica universitaria “Elvira Bao”, con un

L total de 46 plazas y hahitaciones por valores entre
Universidad de 100€ y 195€.

A Coruna
Oferta compuesta por:

- Residencia piiblica universitaria de Ferrol, con un total
de 22 plazas y habitaciones por valores entre 100€ y 195€.

Oferta de un total de 978 plazas compuesta por las
Santiago siguientes unidades de alojamiento:

- Colexio Maior Fonseca
Compostela

- Colexio Maior Rodriguez Cadarso
Universidad de - Colexio Maior San Clemente
Santiago de - Residencia Universitaria Burgo das Nacions
Compostela - Residencia Universitaria Monte da Condesa

Oferta compuesta por:

- Residencia piiblica universitaria “Jesis Bal y Gay”, con
un total de 93 plazas y hahitaciones por valores entre
61€ y 286€.
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Oferta compuesta por:

- Complexo residencial universitario “0 Castro™"’,
habitaciones individuales con cocina por valores entre
304€E a 275€ representando un total de 218 plazas.

Oferta compuesta por:

- Complexo residencial universitario “As Burgas”,
habitacion individual con cocina por valores entre
304€ a 275€ representando un total de 191 plazas.

Universidad de
Vigo

Oferta compuesta por:

Allariz - Complexo residencial concertado “Alcai” con & plazas
en apartamento habitacion individual por 110€.

Oferta compuesta por:

Pontevedra - Residencia de Estudiantes “A Fundacién”, con 62 plazas
en habitacion doble con baiio y pension completa por 490€.

Cuadro 5. Fuente: Elaboracién propia basada en los datos web de la UDC, USC y UVigo.

Caracterizacion de la oferta de alojamiento estudiantil publica
en las residencias juveniles dependientes de la Xunta de Galicia™

Oferta compuesta por:

- Centro Residencial Juvenil LUG, con habitaciones por valores entre
250€ y 324€. Ofrece 74 plazas de las que 60 estan destinadas a estudiantes.

Oferta compuesta por:

- Residencia Xuvenil “Altamar” con un total de 91 plazas (de las que 45 estan
destinadas a estudiantes) y habitaciones por valores entre 250€ y 324€.

Oferta compuesta por:

Ourense - Residencia Xuvenil “Florentino Lopez Cuevillas” 55 plazas (de las que 45
estan destinadas a estudiantes) y hahitaciones por valores entre 250€ y 324€.

Cuadro 6. Fuente: Elaboracién propia basada en los datos web de la Direccién Xeral de Xuventude, Parficipacién e
Voluntariado. Conselleria de Politica Social. Xunta de Galicia.

'7 Residencia concertada con UVigo.

'8 Para obtener a una de estas plazas son requisitos necesarios:

- Tener 16 afios cumplidos y no superar los 30, a 31 de diciembre del afio en el que se obtiene a la plaza.

- Poseer la nacionalidad espafola o ser nacional de un pais miembro de la Unién Europea, o ser extranjero/a residente en Espafia
en el momento de la solicitud de la plaza.

- No haber perdido la condicién de residente por causa imputable a la persona solicitante.




Impacto del turismo en la morfologia urbana de los ayuntamientos del Eixo Atldntico

El desajuste entre la oferta institucional y la demanda estudiantil se compensa fundamental-
mente, a través de la oferta existente por parte de residencias privadas de estudiantes (ver
cuadro 7) y del mercado de alquiler de vivienda.

De los datos que nos aportan las tres universidades gallegas sobre la oferta de alojamiento es-
tudiantil privado destacar que, a excepcidn de la USC, donde las residencias privadas/colegios
mayores cuentan con un convenio con la universidad y su oferta va dirigida, casi en exclusiva
a los estudiantes universitarios, en la UDC y UVigo la casuistica en materia de convenio o con-
cierto es anecdética. La oferta mezcla alojamientos de distinta tipologia (hotel, hostal, pensién,
residencia, apartahotel, etc.) dirigidos a estudiantes o a cualquier otro perfil de demandante.
Destacar la figura de los BeRoomers, como férmula vinculada a la economia colaborativa en
la UVigo, frente a los colegios mayores santiagueses, férmula tradicional de oferta de aloja-
miento estudiantil. La plataforma BeRoomers sirve de mecanismo a través del cual los propios
estudiantes y ofros oferentes pueden publicitar, para los campus de Vigo, Ourense y Ponteve-
dra, pisos compartidos, habitaciones en familia, apartamentos completos, entre otros.

Caracterizacion de la oferta de alojamiento

estudiantil privado

Oferta compuesta por:

- Residencia de estudiantes “Rialta”, con un total de 532

plazas correspondientes a habitaciones y apartahotel,

dirigido a estudiantes y otro tipo de demandantes.

- Residencia universitaria “Siglo XXI”, con habitaciones

por valores entre 533€ y 607€ a través de convenio con

la UdC. Ofrece un total de 263 plazas.

- “Centro Residencial Docente™”, perteneciente a la

Xunta de Galicia (Conselleria de Cultura, Educacion e

Universidad de A Coruiia Ordenacion Universitaria), coloca a disposicion habitaciones
A Coruiia” por valor de 2.985,27€ por plazos de 9 meses?' .

Ofrece un total de 520 plazas.

- “Colegio Liceo La Paz”, con un total de 77 plazas y con

habitaciones por valores entre 575€ y 675.

- Residencia universitaria “José Sardina con un total de

77 plazas y con habitaciones por valores entre 4.120€ y

4.180€ por plazos de 10 meses.

- Residencia “Femenina”, con habitaciones por valores

entre 410€ y 570€.

- Residencia “La Luz". No figuran datos.

- Residencia “Riasol”, ofrece un total de 28 plazas.

19 La relacién de alojamientos privados que figuran en el cuadro son los proporcionados en la pdgina web de la UDC:
https://www.udc.es/export/sites/udc/sape/_galeria_down/E-RESIDENCIAS-2019-2020.pdf 2063069294 .pdf.
La informacién sobre el nimero de plazas y tarifas se ha recabado mediante busquedas en las pdginas web de cada alojamiento.

20 | g oferta de este centro estd dirigida a personas que se encuentran realizando estudios postobligatorios no universitarios.

21 Precio pUblico para alumnos/as universitarios. Solo si hay vacantes, una vez completada la oferta de alumnado no universitario,
se podrd cubrir con alumnado universitario.
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Universidad de
A Coruna

Universidad de
Santiago de
Compostela

Ferrol

Santiago
de
Compostela

Oferta compuesta por:

- Residencia de estudiantes “PORTA NOVA”, con 20
habitaciones y 6 apartamentos, alquilados a estudiantes
por plazos de 9 meses (tarifas disponibles bajo consulta).
-“DOMUS ECCLESIAE"?.

Oferta compuesta por:

- Colegio Mayor “Arosa”, con un total de 50 plazas
correspondientes y habitaciones por valores entre

650€ y 820€ a traves de convenio con la USC.

- Colegio Mayor “Gelmirez”, con un total de 140 plazas

y habitaciones por valor desde 850€ a través de convenio
con la USC.

- Colegio Mayor “La Estila”, con un total de 42 plazas y
habitaciones por valores entre 449,99€ y 799,99€ a
través de convenio con la USC.

-Colegio Mayor “San Agustin”, con un total de 120 plazas
y habitaciones por valores entre 825€ y 935€ a través

de convenio con la USC.

Oferta compuesta por:

- Residencia Universitaria “Abeiro”, con un total de 160
plazas y hahitaciones por valores entre 557€ y 645€ a
través de convenio con la USC.

Universidad de
Vigo

Vigo, Ourense
y Pontevedra

Esta universidad coloca a disposicion de sus estudiantes
un directorio sobre alojamientos, para las tres ciudades,
dirigidos a todo tipo de cliente (estudiantes y otros),

en el que se incluyen: hoteles, pensiones, hostales, etc.

Para estas 3 ciudades existe, también una plataforma
web - “BeRoomers”? - a través de la que se publicitan,
para las tres ciudades, pisos compartidos, habitaciones
en familia, apartamentos completos, etc.

Cuadro 7. Fuente: Elaboraciéon propia basada en los datos web de la UDC, USC y UVigo.

22 No figuran datos especificos sobre esta residencia.

23 https://aloxamento.uvigo.es/es
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Caracterizacion del mercado de alquiler en general

Espafia se caracteriza por ser un pais de propietarios. A pesar de que cada vez un mayor
volumen de personas elige el alquiler como modo de vida, casi la mitad lo hace por la im-
posibilidad de adquirir una vivienda. Un porcentaje elevado de estas personas se plantean
comprar una vivienda en el futuro. La percepcion de que alquilar es tirar el dinero sigue
presente en la mente de las espafiolas y los espafioles, pensamiento que se fue perdiendo
durante los afos de crisis pero que parece que estd resurgiendo. Las elevadas subidas de
precios de los alquileres, que han batido records, tienen mucho que ver con esta percepcién.

Hay un problema claro de acceso a la vivienda, como consecuencia de los precios, pero su
limitacién tiene elevados riesgos, entre ellos se encuentra la reduccién de la oferta o el cre-
cimiento de la economia sumergida, por lo que parece que la solucién viene de la mano del
aumento de la oferta de alquiler asequible para lo que hard falta la colaboracién pblico-
privada.

Este desfase entre la oferta y la demanda también ha limitado las posibilidades de los inqui-
linos de negociar los precios en la mayoria de los casos.

En este marco, el Gobierno estatal a través de la disposicién adicional primera del RDL
7/2019, ha aprobado una serie de medidas que pretenden promover la oferta de vivienda
en alquiler, que junto con las acciones que vienen desarrollando principalmente las autono-
mias, a través de los organismos con competencia en materia de vivienda?4, conforman la
mayoria de las medidas que se encuentran en desarrollo a dia de hoy.

a) Movilizar el suelo publico perteneciente a la Administracién General del Estado
y los organismos de ella dependientes, para la promocién de vivienda en alquiler
social o asequible, mediante férmulas de colaboracién publico-privadas;

b) Modular los instrumentos financieros del Plan Estatal de Vivienda con el fin de
promover los mecanismos pUblico-privados para atender las necesidades de alqui-
ler social y asequible, particularmente mediante la cesién de derecho de superficie
sobre suelo publico;

c) Reorientar el Plan Estatal de Vivienda, que deberé apoyar exclusivamente el dis-
frute de vivienda en régimen de alquiler;

d) Adoptar acuerdos con las administraciones sectorialmente competentes para la
agilizacién de las licencias urbanisticas, priorizando en las ayudas del Plan Estatal de
Vivienda a aquellas que hayan alcanzado acuerdos de este tipo.

24 Estas acciones se desarrollan en el caso gallego, a través del Instituto Galego de Vivenda e Solo, mediante acciones directas o
a través de ayudas a particulares, ayuntamientos y promotores (Ver apartado de “Politica de Vivienda en Galicia”.
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Ademds, en el plazo de dos meses, desde la entrada en vigor del RDL 7/2019, el Ministerio
deberé presentar un informe a la Comisién Delegada del Gobierno para Asuntos Econémi-
cos, detallando las vias de cumplimiento del mandato contenido en la disposicién adicional
y los plazos que se prevean a estos efectos. A partir de ese momento, en el mes de diciembre
de cada afo el Ministerio deberd presentar un informe a la Comisién Delegada del Gobier-
no para Asuntos Econémicos con los progresos obtenidos en términos de vivienda adicional
puesta en el mercado en régimen de alquiler.

P 2.1.3. NORTE DE PORTUGAL: ESTADO DEL ARTE

Antes de proceder a la caracterizacién del estado del arte de la accién municipal, en el Nor-
te de Portugal, en lo que concierne a la internalizacién (de externalidades, sean positivas o
negativas) del impacto del turismo en la morfologia de las ciudades de esta regién, importa
recordar el cuadro legal descrito en el capitulo anterior que se traduce en la existencia de
un conjunto de directrices y normativas emanadas por el gobierno central que, por un lado
intentan responder a los desafios que se plantean las ciudades en su globalidad y, por otro
lado, contribuyen para un menor impacto negativo/mayor impacto positivo generado por el
incremento de la intensidad turistica en estos espacios.

Sin embargo, no debe entenderse las ciudades portuguesas como incompetentes para la
accién en el dmbito de la gestidon del impacto del incremento de la actividad turistica en los
territorios de los que son responsables, sino que hay que comprender que su accién se en-
cuentra delimitada por un contexto legal supramunicipal.

Importa, ademds, contextualizar la toma de decisién de los municipios portugueses en un
ambiente de escasez de informacién disponible en lo que respecta al fenémeno en andlisis
ocurriendo que los indicadores que van haciéndose disponibles (en su mayoria o por los
medios de comunicacién, o por las propias plataformas de house sharing o, incluso, por
entidades del sector inmobiliario) estdn centrados en las ciudades de mayor atractivo turistico
como Porto.

Otra limitacién relevante es la metodologia utilizada por el INE (Instituto Nacional de Estadis-
tica) cuyo andlisis de la variable “alojamiento local” apenas incluye aquellas unidades que,
dentro de esta tipologia, poseen 10 o mds camas.

A su vez, no es posible abordar la temética del AL sin abordar temas como la gentrificacion,
la rehabilitaciéon urbana, el mercado inmobiliario y de alquiler, el comercio local, las plata-
formas de economia compartida y la inclusién/justicia social, todos ellos fenémenos corre-
lacionados o resultantes de la intensificacién tanto de la actividad turistica como el aumento
de las unidades de AL disponibles.
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Informaciones generales sobre el mercado inmobiliario

El mercado inmobiliario de la regién Norte de Portugal esté presentando un renovado dina-
mismo tras la crisis europea, presentando una tendencia constante de incremento tanto de la
oferta como de la demanda. Aun asi, la demanda (en especial, la demanda para alquiler en
sus vertientes mds diversas) tiende a crecer a un ritmo superior al de la oferta, presionando
los precios en alza, tanto de los inmuebles para venta como de los inmuebles para alquiler.

De acuerdo con el INE, los valores medios de arrendamiento y adquisicion por metro cua-
drado en los municipios portugueses del Eixo Atlantico son los mds altos de los Ultimos 3
afnos ocurriendo que el parque habitacional se mantuvo més o menos estable (con aproxi-
madamente 1,9 millones de alojamientos familiares) en ese mismo periodo.

Valor medio de las rentas por m’ Valor medio de las ventas por
de nuevos contratos de m? de alojamientos familiares

_ arrendamiento (4° trimestre de 2017)
de alojamientos familiares (2017)

Barcelos 679,00€
Braga 678,00€
Bragancga 561,00€
Chaves 625,00€
Guimarades 714,00€
Maia 893,00€
Macedo de Cavaleiros 421,00€
Matosinhos 1.065,00€
Mirandela 542,00€
Peso da Régua 629,00€
Porto 1.307,00€
Santa Maria da Feira 658,00€
Valongo 724,00€
Viana do Castelo 831,00€
Vila Nova de Famalicao 727,00€
Vila Real 741,00€
Vila Nova de Gaia 825,00€

Cuadro 8. Fuente: Elaboracién propia con base en datos extraidos de
https://www.ine.pt/xportal/xmain2xpid =INE&xpgid=ine_main
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Dos fenémenos son identificados como factores explicativos del diferencial en los ritmos de
crecimiento de las componentes del mercado: el crecimiento de la actividad del AL (que afec-
ta directamente al precio de venta de los inmuebles por la creciente demanda por la afeccién
de la actividad de home sharing asi como el precio de las rentas ya que muchos propietarios
retiran sus inmuebles del mercado de arrendamiento tradicional presionando los precios
por via de la reduccién de la oferta), asi como del alojomiento estudiantil (cuyo constante
crecimiento sin un acompafamiento equilibrado de la oferta de residencias universitarias
presiona, igualmente, los precios del mercado de arrendamiento, en este caso, por via del
crecimiento de la demanda).

Habiendo sido, el ano de 2018, un ano excepcionalmente relevante en lo que respecta a la
inversion efectuada en el mercado inmobiliario, el segmento residencial se destaca por el
crecimiento de las ventas en 19% y los precios asociados a este mercado aumentaron en una
media del 10%. Para 2019 se espera un freno de este crecimiento debido, en especial, a las
modificaciones legislativas més recientes (descrita en el capitulo anterior) y al acceso todavia
restrictivo al crédito a la vivienda asi como un aumento de la construcciéon nueva (que deberd
contribuir para una diminucién de los precios por via del aumento de la demanda)?®.

Caracterizacion del mercado de alojamiento local

En un estudio reciente realizado por la AHRESP? (Associa¢@o da Hotelaria, Restauracéo e
Similares de Portugal) en el émbito del programa Quality?”, donde se caracteriza el mercado
de AL en las regiones Norte y Centro de Portugal y Alentejo, la oferta de esta tipologia de
alojamiento turistico, en la regién Norte, aparece caracterizada de la siguiente forma:

* Compuesta mayoritariamente por unidades de AL de hasta 2 dormitorios y con ca-
pacidad para hasta 6 personas.

* Resultado de la iniciativa emprendedora empresarial a titulo individual (donde el
inmueble es, sobre todo, de propiedad efectiva siendo que en cerca del 39% de los
casos fue adquirido a propésito para ser dedicado a la actividad de AL.

* El precio por noche asociado a esta tipologia de unidades de alojamiento se sitda
entre los 50,00 euros y 119,00 euros.

* Las plataformas de referencias para la comercializacién de esta oferta son Booking
y AirBnB (por este orden).

2> Conclusiones compartidas de los estudios de tenencias del mercado inmobiliario para el afio 2019 efectuados por las consul-
toras especializadas en servicios inmobiliarios CCBRE Portugal, Century21 e JLL.

26 hitps://quality.ahresp.com/static/media/AHRESPEstudos%20QUALITY Norte Centro_Alentejo.e4edfc2e.pdf
27 Programa Quality (https://quality.ahresp.com): programa de apoyo a la cudlificacién del alojamiento local en Portugal, a nivel

de la gestién y de la calidad del servicio prestado por estas unidades. Tiene como objetivo asegurar, también en este sector, la
identificacién de Portugal como marca de confianza.



https://quality.ahresp.com/
https://quality.ahresp.com/static/media/AHRESP-Estudos%20QUALITY_Norte_Centro_Alentejo.e4e4fc2e.pdf
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En el conjunto de la oferta existente, se destaca la ciudad de Porto que, en el contexto regio-
nal, cuenta con més del 70% da oferta total de AL (68% corresponde a apartamentos y 23%
a moradias?®).

Este escenario estd confirmado por los datos facilitados por Turismo de Portugal (expuesto
en el gréfico siguiente, relativo al nimero de unidades de AL existentes en las ciudades por-
tuguesas del Eixo Atldntico) que nos indican que la oferta existente en Porto corresponde al
75% del alojomiento local en el conjunto de las ciudades del Eixo Atldntico seguido de Vila
Nova de Gaia con el 9% de la oferta y por Braga, Matosinhos y Viana do Castelo con el 3%
de la oferta. Representando apenas 1% de la oferta, Guimarées destaca por ser el Gltimo de
los 6 municipios con mds de 100 unidades de AL en el respectivo municipio.

¥ Braga W Barcelos
320 P— M Braga
Vila Nova de Gaia W Guimaraes
885 142 Braganca
B Matosinhos Chaves
| Viana do Castelo 296 B Guimarges

245 v
B Macedo de Cavaleiros

H Maia
B Matosinhos
® Mirandela
B Peso da Régua
W Porto
W Santa Maria da Feira
H Valongo
= Viana do Castelo
Vila Nova de Famalicdo
B Porto Vila Nova de Gaia

7,371 ;
M Vila Real

Grdfico 7. Fuente: Elaboracion propia con base en datos del Registro Nacional de Turismo (marzo de 2019).

La oferta descrita incluye las 4 tipologias de AL: moradias, apartamentos, habitaciones y
establecimientos de hospedaje. En cada una de ellas, la importancia relativa de Porto es
similar:

2 hitps://quality.ahresp.com/static/media/AHRESPEstudos%20QUALITY Norte Centro_Alentejo.e4e4fc2e.pdf
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Grdfico 8. Fuente: Elaboracién propia con base en datos del Registro Nacional de Turismo (marzo de 2019).
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A una oferta total de 9.772 unidades de AL corresponde una capacidad total de 51.007
huéspedes. Debemos remarcar también que, en nUmero de habitaciones, la oferta de AL
de las ciudades del Eixo Atlantico era, en Marzo de 2019, de 17.748 habitaciones (64% de
ellos localizados en Porto) siendo que el nUmero de habitaciones ofertadas por la hoteleria
tradicional (hoteles, aparthotel, pousadas, hotel rural, casa de campo, agroturismo e turismo
rural) en ese mismo periodo era de 16.173 (42% del total en Porto).

Nétese, que la evolucién de la oferta de alojamiento en este municipio ha crecido de forma
exponencial ya que, em nimeros oficiales, pasa de 550 registros de AL em 2014 para los
actuales 7.371 que constan en los datos presentados.

Por otro lado, segin Turismo de Portugal, la oferta de habitaciones turisticas no es relevante
en el conjunto das ciudades portuguesas del Eixo Atldntico.

Sin embargo, aunque por un lado la oferta de la opcién bed and breakfast no es, al contra-
rio que el resto de Europa, la opcién més buscada (ya que Portugal se caracteriza por una
mayor preferencia por el alquiler de viviendas completas), por otro, el histérico de la oferta
de este tipo de unidades (anunciada en los propios establecimientos que las ofrecen) permite
concluir que este subsector continGa operando en el dmbito de la economia sumergida. Este
hecho es de constataciéon inmediata, en especial, en los municipios termales em estudio, ya
que la habitacién turistica es una de las principales tipologias de alojamiento turistico que, a
lo largo de los afos, ha sostenido (y continua a sostener) esta actividad.

A pesar de la reglamentacién de la figura del AL, el fenémeno de la economia sumergida
continda existiendo, sin que, de momento, haya habido ninguna accién eficaz de supresién
del fenédmeno.

Expresiones visibles del mismo resultan de la comparacién entre el registro de lo registros
oficiales de Turismo de Portugal con la contabilizacién de la oferta que consta en las plata-
formas de home sharing. Como ejemplo, presentamos en el cuadro siguiente un resumen de
la memoria estadistica publicada por la plataforma AirBnB relativa al drea de Porto donde,
relativamente al municipio de Vila Nova de Gaia, se registra a existencia de 1.151% unida-
des de AL siendo que, de acuerdo con los datos oficiales deberia ser de apenas 885.

27 http://insideairbnb.com/porto/2neighbourhood=neighbourhood group%7CVILA%20NOVA%20DE%20GAIA&filterEntireHom
es=false&dilterHighlyAvailable=false&filterRecentReviews =false&dilterMultiListings=false
[consultado en: 21/03/2019]



insideairbnb.com/porto/?neighbourhood=neighbourhood_group%7CVILA%20NOVA%20DE%20GAIA&filterEntireHomes=false&filterHighlyAvailable=false&filterRecentReviews=false&filterMultiListings=false

insideairbnb.com/porto/?neighbourhood=neighbourhood_group%7CVILA%20NOVA%20DE%20GAIA&filterEntireHomes=false&filterHighlyAvailable=false&filterRecentReviews=false&filterMultiListings=false
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: Santa Maria § Vila Nova
Matosinhos | 4 feir de Gaia

Alojamiento local

Apartamentos 48,2% 68,5% 62,5% 75,1%
completos (1) (283) (45) (864)

. . Habitaciones 50,6% 27,6% 23,8%
L o individuales (43) (114) (274)

Habitaciones 0,8% 1,2% 3,9% 1.1%
compartidas (58) (1) (16) (13)

Rentabilidad media mensual

Tasa de ocupacion

Cuadro 9. Fuente: Elaboracién propia a partir de lo datos obtenidos de http://insideairbnb.com.

A nivel da gestién, las reservas y promocién de las unidades de AL, son realizadas, en su ma-
yoria, por los propietarios. A pesar de ello, la entrada en el mercado de estos nuevos actores
ha generado nuevas oportunidades de negocios complementarios. Entre ellos cabe destacar
el surgimiento y crecimiento del nimero de empresas dedicadas a la gestiéon de AL, asi como
de la figura de los wellcomers, negocios inductores, por si mismos, del aumento del nUmero
de unidades de alojomiento turistico ofertadas, ya que los propietarios de los inmuebles que
no tienen conocimientos de gestién, marketing, turismo, idiomas o TICs pueden igualmente
rentabilizar sus inmuebles en el dmbito del home sharing.

En lo relativo a la demanda, el estudio de AHRESP antes mencionado también trabaja la seg-
mentacién en la regiéon Norte, destacando al mercado espanol como mercado emisor mds
relevante (haciendo su eleccién prioritariamente con base en los comentarios de otros hués-
pedes), seguido del mercado interno (que escoge este alojamiento debido a su localizacién).



http://insideairbnb.com/
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28%
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B Primer mercado emisor para los empresarios de alojamiento local

Grdfico 9. Fuente: Calificacién y Valorizacién del Alojamiento Local en las Regiones Norte, Centro y Alentejo — Los Inmuebles
(AHRESP, 2018)

En lo que se refiere al perfil de la demanda, las reservas de AL son efectuadas mayoritaria-
mente por parejas (47%) y familias (31%) y la seleccién del alojomiento se realiza en funcién
de su localizacién (54%), da evaluacién recibida en las plataformas de comercializacién
(51%) y de precio (50%).

El medio de transporte mds utilizado para llegar AL es el mévil siendo las tipologias de AL
preferida son las moradia y los apartamentos turisticos.

Nétese que estas dos Ultimas caracteristicas tienen impacto directo en la morfologia urbana
de las ciudades.

En lo que respecta a la dinédmica del mercado inmobiliario para fines de alquiler AL, la ten-
dencia de los Ultimos afios (que, aunque condicionada por la evolucién de la demanda en
Oporto, es representativa de los restantes municipios analizados), se confirma la preferencia
de la demanda de estudios y apartamentos de 1y 2 dormitorios en edificios adquiridos para
su explotacién en este tipo de mercados (principalmente tras haber sido remodelados).

Oporto, a su vez, es en el contexto regional la ciudad que registra mayor aumento de precios
en el sector inmobiliario llegando a alcanzar el 20% en el Gltimo trimestre de 2018%°.

30 hitps://www.propertyguides.com/portugal/news/portuguese-house-prices-ryanair-launches-newroutes/
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En este dmbito destaca también la contribucién del AL en la rehabilitacién y dinamizacién del
tejido urbano local, se estima que, en la Regiéon Norte, el 56% de los inmuebles afectados
por el AL, el 43% tuvieron que ser sometidos a una gran remodelacién y recuperacién para
cumplir con la normativa, y solo el 13% restante era usado como vivienda particular®’.

Por otro lado, el nivel de legislacion municipal e informacién acerca del AL disponible en
las ciudades en estudio, difiere sustancialmente (cuadro 10) dado que la mayor parte de
ellas:

* No posee legislacién municipal sobre AL.

* No dispone de un censo de las viviendas existentes en su municipio.

* No dispone de informacién online sobre la instalacién de AL en el respectivo muni-
cipio.

Reglamento . : =
Mn:icipal de Informaciones Disponibles

Alojamiento
Local Dirigida a la demanda Dirigida a la oferta

) o Informacion sobre el
Lista de AL disponible proceso de licencia y
en la web equipo de investigacion

disponibles en el site

Barcelos

. . . La web reenviaa la
B Lista de AL disponible pagina del empreendedor
raga en la web para el acceso de la
informacion

Lista de AL disponible
Braganga en la web
Lista de AL disponible

Ch
s en la web

Lista de AL disponible Fomenta la elaboracion

Guimaraes de planes de negocios
en la web especificos para AL

Lista de AL disponible

Macedo de Cavaleiros
en la web

31 https://quality.ahresp.com/static/media/AHRESPEstudos%20QUALITY Norte Centro_Alentejo.e4e4fc2e.pdf
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Maia Si

Matosinhos

Mirandela

Peso da Régua

Porto En consulta
publica

Santa Maria da Feira

Valongo

Viana do Castelo

Vila Nova de Famalicao

Vila Real

Vila Nova de Gaia

Lista de AL disponible
en la web

Lista de AL disponible
en la web

Lista de AL disponible
en la web

Lista de AL disponible
en la web

Lista de AL disponible
en la web

Lista de AL disponible
en la web

Lista de AL disponible
en la web

Lista de AL disponible
en la web

Lista de AL disponible
en la web

Lista de AL disponible
en la web

Informa sobre la tasa
turistica

Disponibiliza el
reglamento de AL en
la web

Site remite al portal del
ciudadano para el acceso
a la informacion

Disponibiliza informacion
en la pagina de la
ventanilla virtual del
ayuntamiento

Disponibiliza la
informacion sobre la
actividad

Cuadro 10. Fuente: Elaboracién propia mediante andlisis de pdginas de los municipios en andlisis.
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Destacar del cuadro anterior que, apenas el municipio de Maia posee legislacién municipal
especifica para el alquiler AL aunque entendemos deberd estar ya en fase de actualizacién,
tras las recientes modificaciones legales definidas para este sector. Subrayar, que los argu-
mentos utilizados para justificar la apuesta por este concepto siguen siendo vdlidos hoy en

dia.

(...) la elaboracién de esta legislacién se justifica por la necesidad de garantizar
niveles de servicios minimos para una tipologia de alojamiento que, a pesar de no
encajar en ninguna de las tipologias de las explotaciones turisticas existentes, acaba
por prestar servicios de naturaleza anéloga.*?

Finalmente, hay que indicar que, en términos de integracién social, el estudio de AHRESP
indica que no se registran problemas estructurales asociados a compartir el espacio publico
circundante a las viviendas, siendo las contrariedades generadas mds relevantes, el ruido y
la falta de estacionamiento®.

De un modo general la opinién de los vecinos sobre el AL es positiva, a pesar de existir co-
munidades de vecinos que pretenden impedir el uso de las viviendas para este tipo de uso.

Caracteristicas del mercado de alquiler estudiantil

El mercado de viviendas para estudiantes mantiene, desde hace varios afos, una tendencia
de crecimiento en la regiéon Norte de Portugal, dicho crecimiento es debido, a que en los
Ultimos tiempos, se ha visto incrementado el nimero de estudiantes extranjeros que escogen
esta regién (en especial, Oporto).

A este hecho no le es ajena la clasificacién de Oporto como 10° mejor destino para la reali-
zacién de Erasmus (habiendo aumentado el nimero de alumnos en este municipio alrededor
de un 26% con respecto al anterior curso lectivo®*).

Tampoco es ajeno a este fendmeno, el reconocimiento internacional de “calidad turistica” del
destino Portugal, reconocimiento que dota a las ciudades portuguesas de mayor notoriedad
en el momento de la eleccion del destino para la mejora de las competencias.

32 https://www.cmmaia.pt/cmmaia/uploads/document/file/804/Regulamento_de Alojamento_Local.pdf

33 |dem.

34 hitps://www.cbre.pt/pt-pt/research/Porto-Perspetiva-Imobiliria-novembro-2018
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. Alumnos matriculados en la
edacacinspero unvarsaria | 40626 uperior versitar
y politécnica nal:iznalidad extranjera
Barcelos 3.990 173
Braga 19.006 2.701
Braganga 5.996 1.674
Chaves 189 101
Guimaraes 51 -
Maia 4.027 232
Macedo de Cavaleiros NA -
Matosinhos 5.647 465
Mirandela 1.233 189
Peso da Régua NA =
Porto 58.193 1.384
Santa Maria da Feira 541 48
Valongo NA NA
Viana do Castelo 2.965 169
Vila Nova de Famalicao 1.131 76
Vila Real 6.392 L4
Vila Nova de Gaia 4116 358

Cuadro 11. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos extraidos del INE.
https://www.ine.pt/xportal/xmain2xpid =INE&xpgid=ine_main

Las cifras antes presentadas remarcan, tal como en el segmento anterior, la relevancia de
Oporto a nivel de la ensefianza superior, en el contexto de las ciudades portuguesas del Eixo
Atlantico, ya que en sus universidades e institutos politécnicos se encuentran inscritos el 51%
de los alumnos matriculados de los centros de las ciudades en estudio.

Mencionar también, la importancia relativa del nimero de alumnos extranjeros en el contex-
to de cada una de las ciudades en estudio, destacando en especial Chaves, donde el nUmero
de alumnos extranjeros supera el nUmero de estudiantes nacionales (sin que esto se traduzca
en un impacto relevante en la comarca por tratarse de estudiantes transfronterizos).



https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_main
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Mencién especial es el caso de Braganca, donde los estudiantes extranjeros representan un
28% del total (registrdndose en esta ciudad un importante impacto en el mercado inmobilia-
rio por tratarse de cerca de 1.700 estudiantes desplazados de diferentes partes del mundo).
En valor absoluto, los municipios con mayor nimero de alumnos extranjeros son Oporto,
con 7.384 y Braga, con 2.700, no existiendo otros municipios en los que se supere los qui-
nientos estudiantes.

Cabe destacar que, a pesar de la importancia del programa Erasmus en la promocién de la
movilidad del estudiante, y de su consecuente contribucién para el aumento del ndmero de
alumnos en la regién del Norte, mencionar también, como mercado “emisor” de alumnos
extranjeros a los estudiantes de paises de lengua oficial portuguesa (debido esto a los acuer-
dos establecidos en el dmbito de la CPLP%3).

El cuadro 11 permite una primera identificacién de las ciudades universitarias de la regién
Norte, como aquellas cuya poblacién estudiantil representa un 10% o mds del total. Siendo
estas: Braga (10%), Braganca (18%), Oporto (27%) y Vila Real (13%).

La escasez (casi inexistencia) de informacién e investigacién acerca del mercado residencial
estudiantil es todavia més acentuada que en el segmento del AL y, tal y como en ese seg-
mento también lo es la informacién, existente solo para grandes ciudades universitarias a
nivel nacional (Coimbra, Lisboa y Oporto) y ofrecida exclusivamente por agentes que operan
en el sector (en especial, las plataformas de comercializacién de este tipo de alojamiento).

Las caracteristicas de este sector que a continuacién presentaremos, estd basada en la ge-
neralizacién de las conclusiones de los estudios analizados®, teniendo en cuenta la realidad
urbana de los municipios portugueses del Eixo Atldntico.

La oferta de alojamientos para estudiantes estd centrada, por un lado, en residencias uni-
versitarias (publicas y privadas) y, por otro, las viviendas de alquiler (en las tipologias de
habitaciones o unidades de alojamiento completas).

Las residencias universitarias, en su gran mayoria, tienen vocacién social, siendo su ocupa-
cién casi exclusiva por estudiantes nacionales becados. Mayoritariamente, estdn gestionadas
por las propias universidades o entidades religiosas, y se localizan en las inmediaciones de
los centros de estudio.

35 Comunidade de Paises de Lengua Oficial Portuguesa.

36 Estudos analizados: Relatério das Residéncias de Estudantes 2017 (hitps://www.worx.pt/uploads/2017/10/59f0be 1a582dd.pdf);
Mercado de Arrendamento a Estudantes 2017 (hitp://portal.uniplaces.com/wp-content/uploads/2018/04/Student-Housing-Re-
port-2017-PT.pdf.pdf);

Portugal Student Housing 2017 Report (http://www.jll.pt/portugal/ptpt/Research/AF Portugal Student%20Housing lado%20
a%20lado.pdf2d636a102-3b65-4731-b5b8-660e0e044d02);

Alojamento Universitario - Universidade do Minho (2018) (hitps://www.placeme.pt/ClientAssets/2726/html/EstudoAlojomento.pdf)



https://www.worx.pt/uploads/2017/10/59f0be1a582dd.pdf
http://portal.uniplaces.com/wp-content/uploads/2018/04/Student-Housing-Report-2017-PT.pdf.pdf
http://portal.uniplaces.com/wp-content/uploads/2018/04/Student-Housing-Report-2017-PT.pdf.pdf
http://www.jll.pt/portugal/pt-pt/Research/AF_Portugal_Student%20Housing_lado%20a%20lado.pdf?d636a102-3b65-4731-b5b8-660e0e044d02
http://www.jll.pt/portugal/pt-pt/Research/AF_Portugal_Student%20Housing_lado%20a%20lado.pdf?d636a102-3b65-4731-b5b8-660e0e044d02
https://www.placeme.pt/ClientAssets/2726/html/EstudoAlojamento.pdf
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Las residencias universitarias de iniciativa privada son una realidad reciente en la regién
Norte, que espera un gran crecimiento para los préximos afos (en especial Oporto, donde
se estima que la falta de habitaciones para estudiantes asciende a 4.000). Estas unidades
son principalmente ocupadas por estudiantes internacionales, siendo la rentabilizacién de la
inversion en ellas efectuada mayor por su uso como alojamiento AL turistico en los periodos
de vacaciones escolares.

En lo referente a las viviendas alquiladas, la principal tipologia de la oferta estudiantil dis-
ponible en la regién, son las habitaciones privadas seguidas de la vivienda completa (en
detrimento del alquiler de camas).

Es importante remarcar que el funcionamiento de este segmento de mercado depende en
gran medida de la oferta colocada en economia paralela, que se estima puede alcanzar
entre un 40% y un 50% del total disponible.

El alquiler estudiantil realizado a través de plataformas de comercializacién es realizado
principalmente por estudiantes internacionales, siendo los principales paises emisores: Bra-
sil, Angola, Espana, Cabo Verde, ltalia, Alemania, Francia, Polonia, San Tomé y Principe y
China.

Los agentes inmobiliarios surgen, en este segmento, como un intermediario facilitando y
simplificando la relacién entre la demanda y la oferta, y garantizando la seguridad en la
formalizacién de la relacion.

En un intento de describir las caracteristicas propias del mercado del alquiler estudiantil de
las ciudades universitarias portuguesas asociadas al Eixo Atléntico, se elaboré el siguiente
cuadro que debe ser comprendido como un primer intento de entender el fenémeno, pero
gue de ser corroborado a través de estudios especificos, como el realizado por la Universi-
dade do Minho para catalogacién del alojamiento universitario del distrito (realizado desde
el enfoque del grado de satisfacciéon de la demanda).
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- Caracterizacion de la oferta de alojamiento estudiantil

Oferta compuesta por:

- 1 residencia universitaria, que ofrece 1.399 camas por valores entre 62€
e 95€.

- 1 residencia religiosa, que ofrece 30 camas por valores entre 125€ e 425€.
- Los precios de alojamiento privado pueden alcanzar, por habitacion, 250€.
En el caso del alquiler de apartamento completo, la renta mensual varia
entre 240€ y 700€ (dependiendo de la proximidad de la universidad y la
tipologia de apartamento).

- La Associagdo Académica da Universidade do Minho posee una empresa
inmobiliaria para facilitar el alojamiento de los estudiantes (nacionales y
extranjeros), investigadores y restante comunidad académica). Ofrece &4
apartamentos por valores entre 200€ a 600€ por mes (dependiendo de la
tipologia de apartamento).

- Destaca el programa “avéspedagem” que facilita habitaciones a
estudiantes en viviendas de particulares o parejas de mas de fuera del
mercado del alquiler.

Oferta compuesta por:
- 3 residencias universitarias que ofrecen 379 camas con precios entre 75€

37
Braganga y 1006,

- Los precios de alojamiento privado pueden alcanzar, por habitacion, 120€.

Oferta compuesta por:

- 15 residencias universitarias y religiosas, que ofrecen 1.250 habitaciones
con precios entre 73€ y 390€.

- &4 residencias estudiantiles privadas, que ofrecen 290 habitaciones con
precios entre 215€ y 690€.

- Se estima que aproximadamente 3.000 habitaciones son ofrecidas por
particulares en régimen de alquiler con precios entre 100€ e 650€.

- La estancia media en las diferentes tipologias de alojamiento estudiantil
es de 5 meses.

Oferta compuesta por:

Vila Real?® - 5 residencias universitarias que ofrecen 532 camas con precios entre
75,06€ y 250¢.

Cuadro 12. Fuente: Elaboracién propia.

37 Fuente: http://www.sas.ipb.pt.

38 Fuente: http://www.sas.utad.pt/alojamento/Paginas/default.aspx
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Una ¢ltima mencién para indicar que Braganca y Vila Real se presentan (promueven) como
ciudades universitarias, aunque Guimardes también se presente como tal las cifras oficiales
indican que la actividad académica en este municipio es bastante reducida (con 51 alumnos
inscritos en instituto politécnico durante el curso 2017/2018%).

Caracteristicas del mercado de alquiler en general

Portugal se caracteriza por ser un “pais de propietarios”, de acuerdo con los Ultimos censos,
apenas un cuarto de la poblacién residia en casas alquiladas (aproximadamente el 50% de
los propietarios recurren a créditos hipotecarios). En consonancia con estos censos, el 61%
de las viviendas vacias se destinan a la venta y un 39% al alquiler.

Este hecho se justifica por la aproximacién del valor de los gastos por alquiler al de los habi-
dos por préstamos, lo que hace mds razonable la opcién de la compra de vivienda propia.

A esto hay que anadir, el hecho de que vuelve a ser més atractivo (desde la crisis econé-
mica europea) en términos de inversiéon del ahorro familiar, la compra de un inmueble en
detrimento de otros productos financieros ofrecidos por la banca (depésitos a plazo, fondos
inmobiliarios, acciones y fondos de inversién, entre otros) y teniendo en cuenta la relacién
rentabilidad/riesgo.

Més alléd de esto, muchas de las webs portuguesas dedicadas al asesoramiento de las finan-
zas familiares, indican que es mds aconsejable la adquisicién de una vivienda que el alquiler
(teniendo en cuenta los gastos a los que ambas estdn sujetos).

En este contexto, comienza a volverse mds relevante la figura del alquiler con opcién a com-

pra, que permite al inquilino revertir las mensualidades abonadas (o una parte de ellas) en
el montante del valor de la compra.

37 Fuente: www.ine.pt
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En el caso portugués, el mercado de alquiler tradicional ha sido promovido por el gobierno
central mediante la puesta en marcha de mecanismos de apoyo a la demanda. Destacan,
entre ellos:

* El programa Puerta 65 (instrumento que consiste en la concesién de ayudas mensua-
les a j6venes incomunicados, parejas jdvenes y jdvenes que convivan.

* La medida legislativa denominada “Nueva Generacién de Politicas de Vivienda” que
incluye programas como el “Programa de Alquiler Accesible”, que promueve una
amplia oferta de viviendas para alquiler a precios reducidos de acuerdo a un nivel

de esfuerzo asequible para las personas y sus familiares "4°.

* El Decreto Ley “Derecho Real de Vivienda Permanente”, instrumento cuya intencién
es “proporcionar a las familias una solucién estable, permitiéndoles mantener su
residencia en una vivienda por un periodo vitalicio, mediante el pago al propietario
de una fianza y de una mensualidad durante la vigencia del contrato.”*!

A estos instrumentos, se suman, como hemos visto en el punto anterior, las medidas de apo-
yo al alquiler vinculadas a la regeneracién urbana.

En lo referente a la promocién de la oferta en régimen de alquiler, el gobierno portugués En
lo referente a la promocién de la oferta en régimen de alquiler, el gobierno portugués faci-
lita también beneficios fiscales en la declaracién de impuestos de personas singulares (IRS)
conforme a la duracién del contrato de alquiler que, en el caso del Programa de Alquiler
Accesible, corresponde a una exencién total tanto en el IRS, como del impuesto sobre la renta
de personas colectivas (IRC) para los ingresos de capital inmobiliario.

Por ¢ltimo, hay que mencionar que el municipio de Peso da Régua, aunque no trate en
concreto el mercado del alquiler en su drea de intervencién, incluye el alquiler familiar alli
existente en su plan estratégico.

40 Fyente: https://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/habitacao/npgh. html
41 Fuente: https://www.portugal.gov.pt/download-ficheiros/ficheiro.aspx2v=8cc38e9c-4258-4d43-a579-2eeb4444ccdc
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P 2.1.4. GOLDEN VISA Y ESTATUTO FISCAL DEL RESIDENTE NO HABITUAL

Como cualquier otro producto, el mercado de alquiler se rige por la ley de la oferta y la
demanda, siempre condicionada por la elasticidad de la demanda al precio, que, por ser la
vivienda (entiéndase, la principal) un bien de primera necesidad, se le presupone bajisima o
inexistente, esto es, técnicamente denominada ineléstica.

Adicionalmente, el elemento que mds ha condicionado tradicionalmente la propensién al al-
quiler frente a la venta (siendo Espafa y Portugal paises donde la predisposicién a la compra
es superior, culturalmente hablando, frente a mercados como el britdnico o germdnicos) es
la facilidad hipotecaria para la adquisicién de vivienda.

A partir de aqui, todo estd condicionado por personas (pero no estriccamente por temas de-
mogrdficos):

* Flujos migratorios.

* Turismo (tradicionalmente el residencial, pero ya también el de ocio, por el creciente
fenédmeno del que se habla en este informe).

* Cambios generalizados en la estructura familiar “estandar”.

Finalmente, la importancia que en cada caso tenga el mercado de segunda residencia y la
“salud” del mercado laboral (nivel de empleo y salario medio) son los otros condicionantes
que cierran el circulo del escenario del mercado de alquiler. Aunque la teoria y la realidad
del mercado distan un poco, cuando entran en juego otros elementos que podriamos cali-
ficar como “distorsionadores” no naturales del mercado, que son los que vamos a tratar en
este epigrafe.

Se hace necesario detenernos en el tema turistico, dado que centra la preocupacién que
origina el encargo de este informe y que merece algunas reflexiones en este punto. Los afios
siguientes a la crisis, en los que, por razén de la debilidad del mercado laboral, y las consi-
guientes dificultades crediticias para la compra, ha inflacionado el precio del alquiler; y esto,
han coincido precisamente con dos fenémenos turisticos:

* El crecimiento de la demanda en general.

* La aparicién de la economia colaborativa y un nuevo modo de alojamiento turistico
extra-hotelero, en el sentido de que ha nacido un nuevo modo de alojamiento no
hotelero que en algunas ciudades y destinos le estd superando, gracias a la apari-
cién de canales de comercializacién que cubren la laguna de los propietarios (con
producto, pero sin marketing).
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Para un pequeno propietario al uso, con 1, 2 o incluso 3 apartamentos, ante la posibilidad
de conseguir igual renta con una ocupacién (y desgaste) inferior o, de conseguir una muy
superior con una ocupacién similar a la del alquiler tradicional, la decisién es obvia, y sobre
todo cuando surgen también figuras como las del concierge que lo dejan todo resuelto ase-
gurando un yield nunca sofado para inversiones realizadas en el pasado.

Esto, ha producido varios efectos:

* Un efecto expulsion en finalizacién de contratos de alquiler.

* Un efecto inversor cuando el minimo garantizado al que se puede aspirar cubre el
préstamo necesario para acometer la compra.

* El desplazamiento a este mercado de capitales que en el mercado financiero ya no
encuentran una remuneracién minima.

Esto, del lado de la oferta, y del lado de la demanda:

* Un efecto expulsién de poblacién a las afueras de las ciudades (o zonas nuevas en
el mejor de los casos), donde el alquiler o la compra son mds asequibles.

* Un efecto re-inversor (venta de propiedades en los cascos histéricos y zonas turisti-
cas) para trasladar la residencia a zonas mds baratas y ganar con la operacién un
aumento de patrimonio mobiliario.

* El peor, un aumento de personas sintecho en los casos mds extremos.

El apartamento para alquiler de corta estancia se ha convertido sin duda en un producto
financiero “doméstico” (y no sélo doméstico, dado que existen fondos de inversién, family
office e incluso hoteleros apostando por esta opcién) al igual que lo han sido los propios
hoteles (con sus férmulas de gestién, alquiler, etc.).

Coincidente en el tiempo, en Espafia y Portugal, existen otros fenémenos que agravan el es-
cenario descrito, cuando existen politicas de atracciéon de inversién que benefician al extran-
jero que las realiza que, con mayor capacidad adquisitiva que el local, incrementa de nuevo
el precio de la vivienda (y en consecuencia, el del alquiler).




Impacto del turismo en la morfologia urbana de los ayuntamientos del Eixo Atldntico

Golden Visa

En lo que se refiere a estos, para centrar la temética al efecto en el mercado del alquiler de
las politicas de visado ligadas a la concesién de residencia, decir que Espana*? y Portugal
estdn entre los 20 paises que siguen este tipo de politicas de atraccién de inversién, siendo
precisamente Espafna el pais de la Unién Europea con mdés éxito inmobiliario por esta via,
pero el impacto en Galicia no es ni simbdlico, razén por la cual no ha lugar su tratamiento
en este informe.

No asi Portugal, en que, el norte, y especialmente su mds importante ciudad, Porto, ha tenido
un volumen muy importante de adquisiciones por esta via.

Pero antes de entrar en materia, vale la pena recoger que el Parlamento Europeo sigue de
cerca esta préctica de intercambiar “pasaportes express” por inversiones substanciales. Y
que dicha temdtica se ha tratado en la Comisién de Delitos Financieros y Evasién Fiscal,
siguiendo la estela marcada por una resolucion del pleno del 2014 en que se mostraba la
preocupacién por el funcionamiento de los programas de Golden Visa o visados oro, y que
han reportado a los Estados miembros unos 25.000 millones de euros en los Gltimos diez
anos, una cantidad nada desdefable. Segun el ejecutivo comunitario, 20 Estados miembros
han adoptado las “golden visa”, en algunos casos a cambio de la residencia, y en otros in-
cluso de la nacionalidad.

Muy recientemente, dicha comisién ha aprobado un informe donde propone el fin de los
“Golden visa”, considerando que los potenciales beneficios econémicos de aquel no com-
pensan los riesgos graves de seguridad, blanqueamiento de capitales y evasion fiscal que
representan. Esta comisién apela a que los Estados Miembros revoquen de forma progresiva
todos los regimenes de ciudadania ligados a un minimo de inversién. Si bien es cierto que,
a efectos de este informe, las razones subyacentes no aportan valor (si no sus efectos sobre
el mercado inmobiliario), vale la pena dejar constancia de las consideraciones de Bruselas,
sobre todo, por las criticas a la falta de seguimiento y fuentes de informacién estadistica so-
bre el nUmero de personas a las que ha sido concedida la residencia como resultado de esta
estrategia de atraccién de inversion.

Al margen de la polémica y razén de cuidado por el posible origen de los fondos, lo que
estd claro a efectos de este informe, es el efecto que esta politica produce en el acceso a
la vivienda para el residente: aumento de los precios de comprar - - decisién de recurso al
alquiler - - aumento de la demanda de alquiler - - incremento de precios (coincidentes en el
tiempo con el aumento del alquiler turistico); en suma, bajada de la capacidad adquisitiva y
la calidad de vida.

42 Segun un informe de Transparencia Internacional y la ONG Global Witness, Espafia es el Estado miembro que mds permisos
de residencia ha otorgado en la UE y, también, el que mds dinero recibe por esas inversiones: de media anual, 976 millones de
euros, seguido de Chipre con 914 millones (en este caso a cambio de la ciudadania) y Portugal con 670 millones.
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Estatuto Fiscal del Residente no Hahitual

Ademads, en Portugal, precisamente también en plena crisis, mediante (Decreto Ley 249/2009,
de 23 de septiembre), se aprobé el régimen fiscal del residente no habitual, cuyo objeto no
era la dinamizacién del mercado inmobiliario de manera directa (sino la atraccién de talento
profesional) pero cuyo efecto colateral inmediato ha sido también este.

El propio decreto expresa su espiritu de fomentar la competitividad, estimulando el tejido
empresarial y académico con la atraccién de recursos humanos cualificados en actividades
de valor anadido o inversores para dinamizar directamente la economia. Los beneficios, de
forma muy resumida consisten en una “tarifa plana” de impuesto de la renta, IRS (IRPF) del
20% durante 10 afos (siempre y cuando el candidato al estatuto no haya residido previa-
mente en el pais) y provengan de ciertas actividades de cardcter cientifico, artistico o técnico,
especificandose las profesiones que tienen acceso a esta solicitud (arquitectos, ingenieros,
artistas pldsticos, actores, musicos; profesiones liberales, técnicas y asimiladas; médicos,
dentistas, profesores universitarios, administradores y gerentes de sociedades y de estableci-
mientos permanentes).

Y como se obtiene la residencia fiscal en Portugal:

a) Habiendo permanecido en territorio portugués al menos 183 dias.

b) En caso de haber permanecido menos de 183 dias, disponer en territorio por-
tugués, a 31 de diciembre de ese afo, de una vivienda (en propiedad o alquilada)
en condiciones que permitan suponer su intencién de mantenerla y ocuparla como
residencia habitual.

Obviamente que, por este Gltimo punto, se inflaciona nuevamente el mercado inmobiliario
de la compra y del alquiler, con demandantes de mayor poder adquisitivo que la media. Pero
también por el primero, pues es obvio que, para residir 183 dias, es necesario disponer de
vivienda para hacerlo.

Impacto del Turismo en las ciudades del Eixo Atlantico: perspectiva municipal

Si, por un lado, todos los municipios del Eixo Atldntico convergen en la relevancia del turis-
mo para sus ciudades y asumen desarrollar acciones especificas dirigidas a su crecimiento*?,
la diferencia de contexto regional/nacional antes expuesto como esperado, en vistas a las
perspectivas y la toma de decisiones para encarar el fenémeno turistico y su impacto en las
ciudades del Eixo Atléntico.

43 Ver resultados de las encuestas realizadas entre 15 de marzo y 15 de julio de 2019 a los ayuntamientos asociados del Eixo
Atlantico del Noroeste Peninsular en el anexo IIl.
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Si el impacto del turismo mds valorado por el sistema urbano de la eurorregién en su con-
junto es el aumento de la oferta cultural y de ocio que su desarrollo genera, lo que los mu-
nicipios portugueses valoran todavia mds es el impacto de esta actividad en el desarrollo de
del comercio tradicional y de las actividades complementarias.

De un modo general, los municipios del Eixo Atléntico apuestan por el desarrollo del turismo,
a través de la concretizacién de acciones de comunicacién y marketing (utilizando especial-
mente vias de comunicacién online por medio de la participaciéon en ferias del sector), de
divulgacién de su patrimonio y de la realizacién de eventos de proyecciéon nacional/inter-
nacional. Estas acciones son realizadas por los municipios portugueses de una forma mds
estructurada y planificada que los municipios gallegos (en la que se siguen estrategias y se
crean productos disefiados en funcién de los perfiles que se desean atraer).

El sistema urbano, en su conjunto, no posee datos (o estos no estdn tratados con fines turis-
ticos) que le permitan promover una descripcién asertiva de su parque de viviendas. A pesar
de ello, puede decirse que los municipios gallegos presentan un indice superior de viviendas
vacias como viviendas destinadas a alquiler. Hay que mencionar que los municipios portu-
gueses presentan un menor indice de viviendas turisticas que sus homélogos gallegos.

De acuerdo con los municipios asociados al Eixo Atldntico, consideran que los dominios de
gestién municipal més afectados por el turismo/aumento del turismo, son los relacionados
con; la movilidad, transporte y estacionamiento, limpieza de espacios pUblicos y recogida de
residuos.

Para los municipios portugueses, la calidad de los servicios relacionados de saneamiento y
abastecimiento de aguas no estdn influenciados por esta actividad. En el caso de los munici-
pios gallegos no lo son el ordenamiento del territorio ni el ruido.

Finalmente destacar que, tras verificar, de una forma general, las decisiones municipales
relacionadas con el desarrollo de la actividad turistica — muy especialmente aquellas que
hacen referencia a la potenciacién/reduccién de los impactos del turismo en la morfologia
urbana de las ciudades — estas decisiones parecen ser tomadas sin tratar debidamente la
informacién o sin un conocimiento profundo de los fenémenos presentes.

De hecho, se confirma que la transversalidad del turismo y las multiples entidades (puUblicas,
privadas y asociativas) tanto con competencias en su regulaciéon, como con intereses en su
implantacién e impactos, son generadores de la dispersién de datos, no solo sobre la activi-
dad turistica en si misma, estas entidades son determinantes en la incapacidad de proceder
al adecuado tratamiento y puesta a disposicién de los agentes decisores y usuarios.
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A nivel de gestién municipal, por ejemplo, se verifica un casi inexistente cruce de datos e
informacién, relativas al impacto de la actividad turistica en los diferentes dmbitos de respon-
sabilidad de las administraciones locales*4, no promoviéndose cualquier andlisis global del
impacto del fenémeno ( teniendo en cuenta que las que se realizan actualmente se centran
genéricamente en las repercusiones sobre el empleo y el PIB sectorial, sin tener en cuenta
aspectos como, por ejemplo, el impacto socioeconémico de la actividad en las franjas po-
blacionales més envejecidas.

v

2.2.
BENCHMARKING DE CIUDADES EUROPEAS

» 2.2.1. INTRODUCCION

Esta seccién intenta ofrecer una visiéon general sobre el desarrollo econémico del mercado
de alquileres de viviendas turisticas a corto plazo en la Unién Europea (en adelante UE). Se
pretende evaluar, por una parte, el efecto que ha supuesto, en términos de la propia activi-
dad turistica, la incorporacién de un nuevo operador (plataformas de alquiler colaborativo),
junto con la evolucién del alquiler de vivienda de uso turistico y por otra parte, el impacto
sobre el sector, centrando nuestro andlisis a nivel local, que ha supuesto un fenémeno, el de
la economia colaborativa, que tal y como establece el Parlamento Europeo, no debe verse
como una amenaza para la economia tradicional: ya en el afo 2016, los datos publicados
por el Eurobarémetro*s, establecian que el 17% de los consumidores europeos han utilizado
servicios de la economia colaborativa, y el 52% conocia los servicios ofertados.

Con la “Comunicacién sobre la agenda europea para la economia colaborativa” de junio
de 2016, la UE proporciona claridad sobre las normas aplicables en la unién y las reco-
mendaciones politicas para ayudar a los ciudadanos, las empresas y los paises del dmbito
comunitario a beneficiarse plenamente de los nuevos modelos empresariales y a impulsar un
desarrollo equilibrado de la economia colaborativa.

4 De referir que el equipo de redaccién del presente documento intento obtener, en una muestra reducida de los ayuntamientos
del Eixo Atldntico, informacién mds detallada sobre el impacto de la actividad turistica en la gestién municipal que aquella que
fue solicitada a través de los cuestionarios que constan en los anexos | y II. La justificacién de la imposibilidad de obtencién de
informacién pretendida se centrd, precisamente, en la dificultad de recoger datos dispersos en los diferentes departamentos/
servicios municipales.

45 https://ec.europa.eu/commfrontoffice/publicopinion/index.ctm/Survey/getSurveyDetail /instruments/FLASH/surveyKy/2112
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El sector més importante, en relacién con el comercio generado en el marco de este nuevo
modelo econémico de intercambio, es el del alojamiento de particular a particular, por lo que
hemos intentado, a través del andlisis de los datos aportados en los estudios relativos a 11 ciu-
dades europeas (Atenas, Amsterdam, Barcelona, Berlin, Bruselas, Florencia, Lisboa, Londres,
Paris, Praga y Estocolmo), contenidos en el documento “Study on the Assessment of the Regu-
latory Aspects Affecting the Collaborative Economy in the Tourism Accommodation Sector in the
28 Member States”, asi como a través de los datos extraidos del estudio “Understanding AirBnB
in Fourteen European Cities” *¢ que ofrece una descripcién general de las actividades de AirBnB
en 14 ciudades europeas (Nantes, Paris, Estrasburgo, Toulouse, Berlin, Colonia, Frankfurt, M-
nich, Edimburgo, Glasgow, Londres, Manchester, Amsterdam y Barcelona), recopilar los ejem-
plos de mejores prdcticas a nivel europeo del alquiler de viviendas de uso turistico.

En nuestro andlisis hemos utilizado datos aportados por la plataforma AirBnB, que se emplea-
rdn como una variable proxy, debido fundamentalmente a que existe una importante dificultad
de acceso a datos cuantitativos sobre indicadores econémicos, en los Ultimos afos, con los que
se pueda elaborar una base de datos completa para cada ciudad.

D 2.2.2. EVOLUCION DE LAS PLATAFORMAS DE ALQUILER COLABORATIVO Y DE LOS
ALQUILERES DE VIVIENDA DE USO TURISTICO A CORTO PLAZO

Aun cuando los alquileres a corto plazo existian con anterioridad a la llegada de las pla-
taformas de colaboracién, es evidente el papel que dichas plataformas han supuesto en el
répido crecimiento del mercado de alquileres a corto plazo en la Gltima década. Diversas
estadisticas y estudios a nivel de nacional y de ciudad, evidencian esta tendencia de la que
no escapan las ciudades europeas.

Diane Coyle y Timothy Yu-Cheong Yeung en el estudio antes identificado, de acuerdo con
las cifras aportadas por la base de datos de AirDNA (plataforma que recopila estadisticas de
AirBnB con respecto a los listados y usuarios), trazan un mapa de desarrollo de las listas de
AirBnB en 14 ciudades europeas y confian en los datos de esta plataforma para mostrar la
tendencia de crecimiento de la economia colaborativa a corto plazo en Amsterdam, Barce-
lona, Berlin, Londres y Paris.

46 Estudio realizado por Diane Coyle y Timothy Yu-Cheong Yeung en 2016. Disponible en:
https://www.researchgate.net/publication/333021103 Understanding AirBnB_in Fourteen European Cities
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Si acudimos a la informacién aportada por los estudios de caso, contenidos en el documento
de la Comisién Europea consultado, podemos destacar los siguientes datos, con respecto a las
ciudades de Amsterdam, Barcelona, Berlin, Lisboa, Londres y Paris, sobre la evolucion de la
plataforma AirBnB y la tendencia de crecimiento de los alquileres a corto plazo:

« Amsterdam: AirBnB es el principal actor en el alojamiento de la economia colabo-
rativa en esta ciudad. La plataforma ha estado activa desde el afio 2008 y ha ido
creciendo desde ese afo a gran velocidad. AirBnB estima que, entre abril de 2015
y abril de 2016, 14.200 anfitriones alquilaron sus propiedades en la ciudad, y que
hubo 18.000 activos en mayo de 2017.

* Barcelona: AirBnB es la principal plataforma colaborativa de alojamiento por corto
espacio de tiempo en la ciudad. La primera lista de AirBnB en Barcelona se publicé
en el ano 2009 y abrié su primera oficina en la ciudad en el afio 2012. En mayo
de 2017 existian 17.000 listas activas de AirBnB en Barcelona frente a los 3.500
anuncios de su siguiente competidor en la ciudad Wimdu (plataforma de alquiler
de alojamiento peer-to-peer de origen alemén). Entre 2012 y 2016 el ndmero de
huéspedes registrados en AirBnB en Barcelona se ha multiplicado casi por 5. De he-
cho, en 2016, mds de 16.000 anfitriones de Barcelona han recibido a 1,3 millones
de invitados. La plataforma estimé su impacto econémico en Barcelona en 1.000
millones de euros, entre ingresos percibidos por los anfitriones y gastos de huéspe-
des de AirBnB, y 1.300 millones para la Comunidad Auténoma de Cataluia. AirBnB
estima que el 33% de los invitados no habrian ido a Barcelona sin los servicios de la
plataforma, lo que supuso un gasto de 860 millones de euros.

* Berlin: Como en el caso de las dos ciudades anteriores, la plataforma AirBnB es la
principal plataforma con 11.701 listados, seguida por Wimdu con 1.129 listados.
Segun InsideAirBnB, servicio de informacién que rastrea las estadisticas de AirBnB,
en mayo de 2017, habia 20.576 listados disponibles. Un informe de AirBnB destaca
que entre enero y diciembre de 2016, 22.700 anfitriones de Berlin habian recibido
a 600.000 invitados.

* Londres: AirBnB es la mayor plataforma de alquiler colaborativo a corto plazo con
49.000 listados activos en marzo de 2017 frente a las 14.744 propiedades listadas,
por su inmediato competidor, SpareRoom (sitio web de pisos compartidos con sede
en el Reino Unido para habitaciones y apartamentos), entre los que se encontraban
contabilizados periodos de alquiler que excedian de 90 dias. La plataforma publicé
sus primeros listados en 2008 y abrié sus oficinas en la ciudad en 2012. Un informe
de AirBnB destaca que, entre noviembre de 2014 y noviembre de 2015, 24.000
anfitriones de Londres han recibido a 983.000 invitados. Las estadisticas de AirBnB
muestran un aumento en el nUmero de invitados entre el 1 de septiembre de 2015y

el 31 de agosto de 2016 de 1,5 millones.
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* Paris: AirBnB es la plataforma de alquiler colaborativo a corto plazo més utilizada
en Francia y Paris especificamente, seguida de Wimdu con 2.300 anuncios en la ciu-
dad. La primera lista de AirBnB en Francia se publicé en 2008 y, desde el 2010 casi
duplica cada afo el nimero de visitantes que utilizan los servicios de la plataforma,
de 8 a 14 millones de invitados en 2016. La capital fue el destino més popular en
Francia para AirBnB con 1,7 millones de invitados en 2016, con un impacto econé-
mico estimado por la plataforma en Francia en 6.500 millones de euros, entre ingre-
sos percibidos por los anfitriones y gastos de huéspedes de AirBnB, y 2.000 millones
para la regién de Paris. AirBnB estima que el 28% de los invitados no habrian ido a
Paris sin los servicios de la plataforma, lo que supuso un gasto de 980 millones de
euros.

* Lisboa: AirBnB ha publicado sus primeros anuncios en la capital portuguesa en
2009. Desde mayo de 2017, la plataforma ha mostrado un total de 10.700 lista-
dos activos en Lisboa frente a su siguiente competidor Wimdu con 1.800 anuncios.
Un informe de 2016 de AirBnB destaca que, en 2016, 4.550 anfitriones en Lisboa
recibieron a 433.000 invitados. El nGmero de invitados se habia duplicado en com-
paracién con el afo anterior, donde habia 213.000 invitados. La plataforma estima
su impacto econdmico en Lisboa en el afo 2015 en 268 millones de euros, entre
ingresos percibidos por los anfitriones y gastos de huéspedes de AirBnB. Ademds,
AirBnB estima que el 29% de los invitados de AirBnB no habrian ido a Lisboa sin los
servicios de la plataforma, lo que supuso un gasto de 224,9 millones de euros.

Es importante tener en cuenta, a la hora de abordar estos datos, que los anfitriones (peer
provider*’) pueden usar simultdneamente mds de una plataforma de alquiler colaborativo
de corto plazo para anunciar su listado. Esto conduce a un probable doble recuento de lista-
dos en dichos sitios web. Debido a la falta de datos disponibles sobre el nUmero de listados
dobles, la informacién presentada, con respecto al nimero total de listados en plataformas
colaborativas de alquiler a corto plazo, debe tomarse como una aproximacion.

El estudio prevé un mayor crecimiento de las actividades de alojamiento colaborativo a corto
plazo en los préximos anos. Se estima que los ingresos del sector de los alquileres vacacio-
nales aumentardn en un tercio hasta 2021.

No es posible determinar el impacto de los servicios de alquiler colaborativo a corto plazo en
la disponibilidad de vivienda para alquileres a largo plazo.

47 Peer provider definidos como proveedores de servicios que utilizan colectivamente propiedades, recursos, tiempo y/o habilida-
des que pueden ser prestadores de servicios ocasionales, en contraposicién, a los professional service providers como proveedo-
res de servicios que actian con capacidad profesional.
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De los datos que arroja el estudio podemos concluir que la construccién de vivienda actual-
mente no va en paralelo con la tendencia demogrdfica, produciendo un desequilibrio entre
oferta y demanda, lo que lleva a la escasez de viviendas en ciudades como Amsterdam,
Berlin, Bruselas, Londres y Estocolmo, con independencia del desarrollo de los servicios de
alojamiento a corto plazo en colaboracién.

El incremento de los precios del alquiler a largo plazo, después de la crisis financiera (y en
ciudades como Paris antes) ha sido significativo, con subidas, en ciudades como Londres,
Berlin y Estocolmo, del 32%, 38% y 75% respectivamente, entre los afos 2011 y 2016. A
excepcién de Alemania, las tasas de construccién de los Estados miembros han ido descen-
diendo, si observamos la reduccién de los permisos de construccién por cada 1.000 habi-
tantes.

Si bien las viviendas ocupadas por sus propietarios adn representan la forma de ocupacién
més extendida en la UE, muchos paises han visto como las viviendas en régimen de alquiler
va en aumento, debido a que menos personas pueden permitirse ser propietarios o prefieren
el alquiler debido a razones de movilidad.

Con la excepcion de Atenas, Florencia y Praga, el precio del alquiler a largo plazo ha ido en
aumento. La escasez de vivienda pude ser causada por el incremento en el precio del alqui-
ler, haciendo que las propiedades existentes a veces no sean asequibles para la poblacién
local, aumentando el porcentaje de viviendas vacantes.

Los agentes interesados a nivel local suelen asociar el aumento del alquiler a largo plazo y
lo escasez de viviendas con el aumento en la oferta de alquiler colaborativo turistico a corto
plazo, pero, aunque no existen evidencias, con cardcter general, a nivel europeo, que apo-
yen esta opinién, no puede ser otra la razén, o al menos esta debe ser la mds fuerte. Otros
factores que se sefalan son el impacto de la crisis financiera y las tasas de construccién de
viviendas insuficientes o las altas tasas de viviendas vacantes.

En Barcelona, un estudio realizado por el Gobierno cataldn mostré una correlaciéon entre
el aumento en los precios de alquiler a largo plazo en los barrios donde la mayoria de los
alquileres a corto plazo estdn disponibles.

La capital holandesa ha registrado el mayor récord de aumento de precios de las viviendas
en ano 2018, debido a la gran demanda y la escasa oferta disponible. El Gobierno holandés
anuncié a principios del afo 2018, que promoverd la construccién de al menos 500.000
viviendas nuevas para 2025, con la finalidad de hacer frente a esta problemdtica.
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Esta situacion alarmante, ha llevado a la ciudad de Amsterdam a subscribir, junto con un total
de 11 ciudades, entre las que se encuentran Berlin, Lisboa, Londres y Paris, la declaracién pre-
sentada por la alcaldesa de Barcelona, en el Foro de Gobiernos Locales y Regionales, ante la
Organizacién de Naciones Unidas, en Nueva York el 16 de julio de 2018, “Ciudades por una
vivienda adecuada”. Declaracién municipalista de los gobiernos locales por el derecho a la
vivienda y el derecho a la ciudad, a través de la cual hacen un llamamiento a la accién de los
gobiernos en los siguientes frentes:

* Mds competencias para regular mejor el mercado inmobiliario.
* Mds recursos para mejorar los parques vivienda publica.

* Mds herramientas para coproducir alternativas residenciales pUblico-privadocomu-
nitarias.

* Un urbanismo que combine la vivienda adecuada con barrios de calidad, inclusivos
y sostenibles.

No es posible establecer una correlacién entre el aumento en la oferta de alquiler a corto plazo
y la escasez en la oferta de vivienda, sin mds evidencia y sin considerar los factores politicos y
socioecondémicos. Para nosotros la evidencia deviene de la simultaneidad con que, en casos
como Porto (pero no generalizados a las ciudades del Eixo) se ha producido el aumento del
turismo colaborativo y de los precios de alquiler; si bien es cierto que otro fenémeno se ha
producido en igual periodo y es el del turismo estudiantil internacional.

Ademas, las plataformas de colaboracién informan que una parte importante de los proveedo-
res de servicios de alquiler a corto plazo deben proporcionar estos servicios para “llegar a fin
de mes”. En la mayoria de las ciudades, los ingresos medios de los peer providers aumentan
afio a afo, registrando un mayor incremento en Amsterdam (21%), Barcelona (25%), Lisboa
(16%) y Estocolmo (13%). No obstante, la demanda de alojamiento a corto plazo suele ser de
cardcter estacional, a lo que debemos anadir la limitacién de dias que los proveedores pueden
alquilar su propiedad en algunas ciudades.

» 2.2.3. IMPACTO DEL SECTOR TURISTICO DE LAS VUT EN LA UNION EUROPEA: ESPECIAL
REFERENCIA AL AMBITO LOCAL

Hay unanimidad respecto a la certeza de que la oferta de alojamiento colaborativo a corto
plazo contribuye a aumentar el turismo en general, aunque el impacto varia entre las 11
ciudades analizadas por la Comisién Europea.
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El nUmero de noches pasadas en todos los tipos de alojamiento turistico ha aumentado en las
11 ciudades de estudio, pero la proporcién de noches en alojamiento turistico a corto plazo
varia del 28% en Florencia o el 21% en Londres, a menos del 5% en Lisboa o Bruselas.

Concretamente y a la vista de los datos obtenidos, podriamos concluir que la oferta de la eco-
nomia colaborativa da lugar a una forma diferente de turismo.

Los clientes de la economia colaborativa tienden a permanecer mds tiempo en sus alquileres
que, en los listados de alojamiento tradicionales, concretamente 2,1 veces més que los hués-
pedes de un hotel, afirmacién apoyada por el estudio realizado por Diane Coyle y Timothy
Yu-Cheong Yeung.

Los huéspedes de AirBnB en la UE tienden a quedarse, como media 4,1 noches por invitado,
mientras que los usuarios de HomeAway en Espafa se quedan, como media 5,74 dias en su
alquiler a corto plazo. En comparacién, las estancias medias en hoteles tienden a ser mds ba-
jas: 2,5 noches en Barcelona (datos de 2016), 2,1 noches en Paris (datos de 2016), 1,9 noches
en Amsterdam (datos de 2016), o 4,6 noches en Londres (datos de 2014).

Son varias las razones por las que los huéspedes se decantan por alojarse mediante el empleo
de la economia colaborativa, el precio, la intencién de vivir como un ciudadano local, descu-
brir dreas no turisticas o conocer a locales.

Por otro lado, Diane Coyle y Timothy Yu-Cheong Yeung prueban en su estudio, que los servicios
de AirBnB van dirigidos a turistas de bajo presupuesto lo que permite a los hoteles cobrar un
precio mds elevado a otros viajeros cuya demanda es menos eléstica.

El atractivo de la oferta colaborativa de alquiler a corto plazo o de intercambio de casas no
parece disuadir a los viajeros de reservar hoteles. Los datos de las 11 ciudades europeas ana-
lizadas, a excepcién de Florencia, muestran una tasa de ocupacién mds baja para los listados
de AirBnB, en comparacién con la oferta turistica tradicional.

El cuadro 13 nos aporta datos sobre el precio promedio entre habitaciones de hotel y pro-
piedades completas de AirBnB para las 11 ciudades de estudio. Tomando el precio medio
de alquiler de una propiedad completa de AirBnB a corto plazo, y el precio promedio de una
habitacién de hotel, en las 11 ciudades del estudio para el afio 2016, la diferencia en los pre-
cios ofertados varia entre el 3% en Amsterdam hasta un 36% en Atenas, mas barato que los
hoteles. Las mayores diferencias se registran en Atenas 36%, Bruselas 29%, Lisboa 28% o Paris
28%, pero en Praga y Amsterdam la diferencia fue significativamente menor, un 7,6% y un 3%
respectivamente.
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Precio medio (2016)

AirBnB Diferencia % Cambio

Amsterdam 157 3,1%

Atenas 60 36,2%
Barcelona 126 11,3%
Berlin 85 15,8%

Bruselas 78 29,1%
Florencia 17,5%
Lishoa 76 28,3%
Londres 40,7%
Paris 21,8%
Praga 1,6%
Estocolmo 23,0%

Cuadro 13. Fuente: AirDNA para estadisticas relacionadas con AirBnB.

El estudio concluye que existen complementariedades entre las ofertas de alojamiento colabo-
rativo y tradicional a corto plazo. La oferta de alojamiento colaborativo a corto plazo no solo
satisface la demanda de un grupo objetivo diferente, sino que ademdés esta se desconcentra
mdés en las dreas rurales o en las afueras del centro de la ciudad, complementando el aloja-
miento tradicional, en dreas donde la demanda de servicios turisticos es menor y la oferta de
alojamiento tradicional es baija.

De los datos que ofrece el cuadro 13 parece que podemos concluir que, a pesar de la compe-
tencia de precios, los operadores de alojamiento tradicionales no se vieron afectados negati-
vamente por la oferta de alojamiento colaborativo. En Amsterdam, por ejemplo, el municipio
muestra evidencia de aumento de la competencia de precios entre los hoteles y los proveedores
privados, pero en general, ambos tipos de actores se benefician del aumento del flujo turistico
en la ciudad.

A pesar del atractivo de la oferta de alquiler colaborativo a corto plazo o de intercambio de
casas, no parece que disminuya el nUmero de viajeros que hacen su reserva en los hoteles. Las
ciudades incluidas en el estudio muestran una tasa de ocupacién mds baja para los listados de
AirBnB en comparacién con los hoteles, a excepcién de Florencia.
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El cuadro 14 enumera las tasas de ocupaciéon®® observadas en hoteles y listados de AirBnB a
corto plazo para el afno 2016. Se observan grandes diferencias porcentuales en Atenas 23,2;
Amsterdam 22,4; Praga 22,3 o Barcelona 21,7.

Tasa de ocupacion (2016)

Hotel AirBnB Diferencia %

Amsterdam 82,6%
Atenas 76,2%
Barcelona 80.7%
Berlin 78,0%
Bruselas 60,9%

Florencia 45,0%
Lishoa 1,0%
Londres 84,3%
Paris 69.1%
Praga 11,3%
Estocolmo 72,0%

Cuadro 14. Fuente: AirDNA para estadisticas relacionadas con AirBnB.

La tasa de ocupacién mds alta para los listados de AirBnB en comparacién con los hoteles, en
el caso de la ciudad de Florencia (-9), puede ser debida al acuerdo alcanzado entre AirBnB
y el Ayuntamiento la ciudad para recaudar la tasa turistica. AirBnB se compromete a trabajar
junto con el ayuntamiento italiano en hacer que las normas sean mds claras y simples, edu-
cando a los anfitriones y a los huéspedes en la economia colaborativa. Ademés, desarrollaré
un proceso automdtico para la recaudacién de la tasa turistica, de todos aquellos ciudadanos
gue compartan sus propias viviendas a través de la plataforma, en beneficio de la comunidad,
apostando por un turismo responsable y sostenible.

8 La tasa de ocupacién se refiere al porcentaje de noches que se alquila una propiedad determinada, teniendo en cuenta la can-
tidad total de noches que la propiedad esté disponible. Segun las leyes locales, las propiedades que figuran en las plataformas
de alquiler colaborativo a corto plazo pueden estar sujetas a un limite méximo de dias disponibles.
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En lugar de una competencia, el estudio concluye la presencia de complementariedades entre
las ofertas de alojamiento colaborativo y tradicional a corto plazo, como ya sefalamos antes,
asi como de una convergencia creciente entre ambas ofertas.

La oferta de alojamiento colaborativo a corto plazo, como antes comentamos, no solo satisface
la demanda de un grupo obijetivo diferente a la satisfecha por los hoteles, sinoque ademés se
desconcentra mds en las éreas rurales o en las afueras del centro de la ciudad, complemen-
tando, en cierta medida, el alojamiento tradicional en dreas donde la oferta y la demanda
de servicios turisticos es menor. Ademds, los proveedores de alojamiento tradicional trabajan
cada vez mdés con plataformas de alojamiento colaborativo (por ejemplo, AirBnB), y las perso-
nas privadas, que con el tiempo profesionalizan sus servicios, comienzan a operar a través de
plataformas que tradicionalmente anuncian habitaciones de hotel, bed & breakfast o agencias
de viajes.

Con respecto al impacto en las comunidades locales, los datos no sugieren un impacto im-
portante en el crecimiento econémico en general, incluso aun observando un aumento en la
actividad turistica en la mayoria de las ciudades. Los usuarios de alojamiento colaborativo a
corto plazo tienden a permanecer mds tiempo, lo que probablemente tenga repercusiones
econdémicas positivas, ya que también tienden a gastar en negocios locales.

Hay datos limitados disponibles sobre la relacion entre el sector de alojamiento colaborativo
y los servicios publicos. Los efectos potenciales se destacaron en el transporte publico, los re-
siduos, la infraestructura publica, pero aqui nuevamente, los impactos resultantes del turismo
tradicional general o de las formas colaborativas de turismo son nuevamente dificiles de sepa-
rar existiendo dificultades a la hora de valorar las externalidades negativas derivadas de esta
nueva forma de turismo.

Una de las formas en que el turismo, a través de plataformas de alquiler colaborativas a corto
plazo, contribuye al desarrollo econémico local puede ser a través del aumento del gasto en
negocios locales (tiendas, tours, museos, cafés y restaurantes del vecindario donde se alojan),
asi como a través de los ingresos adicionales obtenidos por los anfitriones. El gasto local es
probable que tenga un impacto positivo en el desarrollo de servicios auxiliares locales y servi-
cios complementarios.

En ciudades como Berlin, Amsterdam y Paris, el incremento de los alquileres se asocia a la
escasez de viviendas, al aumento de la poblacién y a la popularidad de los alquileres a corto
plazo, lo que ha supuesto un crecimiento en el sector de la construccién, pero también un em-
pujén en el proceso de gentrificacién, particularmente intenso en la ciudad de Berlin, y concre-
tamente en los vecindarios de la parte oriental de esta ciudad, debido al efecto abrumador de
los ofertas de AirBnB.
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Segun AirBnB, en 2016, sus clientes gastaron 860 millones de euros en Barcelona en negocios
locales. La plataforma observé que, en 2016, el 36% del gasto turistico total entre los turistas
de AirBnB en la ciudad se destiné a servicios de alimentos y el 19% a compras, aportando un
total de 1.027 millones de euros en 2016 a la economia de la ciudad. Esto es casi un aumen-
to de diez veces en comparaciéon con 2013, cuando el impacto econémico se estimé en 128
millones de euros.

El Ayuntamiento de Barcelona, en un informe fechado en 2015, muestra cifras contradictorias.
De hecho, se estima que los turistas de Barcelona, que pasan la noche en hoteles, gastan un
promedio de 99 euros por dia, en comparacién con los 78 euros de los que se alojan en otro
tipo de alojamiento. Ademds, la asociacién de Hoteles de Barcelona destaca que los usuarios
de la economia colaborativa suelen ser “viajeros con poco presupuesto” que tienden a gastar
menos que el turista promedio.

Sobre la base de las cifras de varias plataformas colaborativas de alquiler a corto plazo, asi
como las cifras del Ayuntamiento de Barcelona, el nUmero de propiedades de alquiler a corto
plazo ha aumentado en los Gltimos afos. Plataformas como HomeExchange o AirBnB observa-
ron un aumento en el nimero de usuarios y listados, a pesar de la moratoria de las licencias a
corto plazo impuestas por el Ayuntamiento.

El estudio realizado por el Ayuntamiento muestra que, de los 73 barrios, la oferta de aloja-
miento a corto plazo se concentra en diez barrios ubicados en los dos distritos més céntricos,
esta concentracién en la oferta de alojamiento ha dado lugar a importantes cambios en la
oferta de vivienda. La conversién de propiedades disponibles en hoteles y unidades de alquiler
a corto plazo ha llevado a un aumento en los precios de alquiler que, junto otras externalidades
negativas para los residentes contribuyen al desplazamiento de la poblacién local fuera del
centro de la ciudad. Por ejemplo, desde 2007 el distrito de Ciutat Vella y Barri Gotic ha perdido
el 11% y el 45% de su poblacién, respectivamente.

El nmero de propiedades de alquiler a corto plazo en Lisboa, ofrecidas a través de AirBnB
aumentd, desde la llegada de la plataforma en 2009. Una gran parte de la inversién en aloja-
mientos locales se destiné al centro histérico de la ciudad, donde contribuyé a la rehabilitacién
urbana de los barrios urbanos abandonados por los residentes, a pesar del impacto econémi-
co positivo de los huéspedes, fuera del centro de la ciudad, que destaca AirBnB, a lo largo de
su informe de impacto econémico de 2016 en Lisboa.

Existen puntos de vista divergentes sobre los beneficios y desventajas de las plataformas de
alquiler colaborativo a corto plazo en Lisboa. Las plataformas tienden a subrayar las ventajas
para los residentes, principalmente de cardcter econémico, factor que valoran positivamente
el 90% de los residentes de Lisboa y los viajeros diarios que participaron en una encuesta rea-
lizada por Intercampus en 2017. Solo alrededor del 40% de los encuestados indicaron que
hay impactos negativos causados por el aumento en el nUmero de turistas, el incremento de la
contaminacién acustica o el aumento del coste de vida.
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En el caso de ciudad de Londres, alrededor de dos tercios de la oferta de alojamiento eco-
némico colaborativo se encuentra fuera del centro de la ciudad. Segun un estudio de AirBnB,
el 41% del gasto de los visitantes se realiza en el vecindario donde se alojan. Més de la mitad
de sus usuarios son familias, que prefieren los suburbios en lugar del centro de la ciudad.

El crecimiento en las empresas locales combinado con el aumento en el uso de la economia
colaborativa en los distritos exteriores, asi como su gasto localizado, podria sugerir que los
servicios auxiliares, como las empresas locales, se beneficiaban de dicho turismo, si bien no
se puede establecer una correlacién definida.

Un representante de los Consejos de Londres argumenté que habia notables externalidades
econdémicas positivas de la economia colaborativa en los distritos exteriores, sefalando a
Waltham Forest y Harringay como buenos ejemplos. Los datos aportados por la plataforma
AirBnB, sobre estos barrios, parecen coincidir con esta tendencia de crecimiento.

Aun asi, el impacto de la economia colaborativa en la oferta de vivienda a largo plazo es
poco perceptible hasta el momento, pero el aumento continuo en las tasas de ocupacién
podria cambiar esta circunstancia.

Las plataformas de colaboracién tienden a enfatizar las reacciones favorables de los residen-
tes, destacando sus posibilidades de ingresos y las externalidades econémicas positivas para
los vecindarios periféricos. Estas reacciones contrastan con las preocupaciones planteadas
por algunas asociaciones de residentes, duefios de propiedades y organismos representa-
tivos y autoridades locales, sobre el aumento de los alquileres a corto plazo en la ciudad,
la frecuencia en la rotacién de los inquilinos, el ruido, los disturbios, el riesgo de incendio e
higiene, etc.

En general, el aumento en el nUmero de alquileres a corto plazo, acumulado con el alto
porcentaje de listados de lugares completos, puede haber ejercido presién sobre la oferta
de vivienda local. Sin embargo, es dificil establecer una correlacién entre el aumento en la
oferta de alquiler a corto plazo y la escasez en la oferta de vivienda. Los factores politicos y
socioecondémicos desempenan un papel importante, y es necesario encontrar mds evidencia
a nivel de ciudad. Ademds, en algunas ciudades, como Londres y Paris, la oferta de vivien-
da ya estaba bajo presién antes del desarrollo de la oferta de alojamiento colaborativo a
corto plazo.

Existen opiniones mixtas, de los habitantes con respecto a los efectos de los servicios de alo-
jamiento a corto plazo en colaboracién, aunque es dificil diferenciarlos de opiniones mds
generales sobre los efectos del turismo masivo. Destacan los impactos negativos en la tran-
quilidad del vecindario o el incremento en el precio de la vivienda, pero no hay evidencia
cuantitativa que apoye esta opinidn. En algunas ciudades, existe una creciente demanda en
la reduccién del turismo, encarnada por las autoridades locales, asociaciones y movimientos
sociales.
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Hay datos limitados disponibles sobre la relacién entre el sector de alojamiento colaborativo y
los servicios pUblicos. Los efectos potenciales se destacaron en el transporte piblico, la recogi-
da de residuos urbanos, la infraestructura publica, pero aqui nuevamente, los impactos resul-
tantes del turismo masivo en general y del turismo relacionado con el alojamiento colaborativo
a corto plazo son dificiles de separar.

P 2.2.4. RESPUESTAS DE LAS AUTORIDADES LOCALES A LOS IMPACTOS DEL TURISMO.
ESTUDIO DE CASOS

Existe un buen nUmero de ejemplos de destinos internacionales en los que las patologias vin-
culadas a la presencia de un excesivo nUmero de turistas han impactado de forma notable en
sus comunidades locales. El turismo excesivo se ha convertido en una gran preocupacién para
las autoridades y seguramente estard en su agenda para los préximos afos.

La estrategia turistica adoptada por un municipio puede apuntar al crecimiento, pero al mismo
tiempo, ese desarrollo turistico puede tener un impacto negativo en la calidad de vida del resi-
dente. Ademds, la existencia de un elevado nivel de competencia en materia de oferta turistica
reduce significativamente la necesidad de intervenciéon de los poderes publicos, pero no la
elimina completamente.

Existen fallos de mercado, que genera la propia actividad, y que las plataformas colaborativas
no tienen incentivos para regular. Estos efectos negativos para terceros, también denominadas
externalidades negativas, se pueden clasificar en dos grandes grupos, la congestién o masi-
ficacién en zonas concretas de la ciudad, pudiendo llegar a provocar la desnaturalizacién de
algunos barrios, y las molestias para los vecinos.

A nivel de ciudad nos encontramos, ante problemdticas que se repiten y cuyos principales
impactos suelen desembocar en: molestias a los vecinos, desnaturalizacién a nivel de barrio/
ciudad, incremento de los precios de las viviendas y del alquiler, incremento de los precios de
los productos, uso intensivo de infraestructuras/servicios bdsicos, incivismo, etc.

Es por ello que las autoridades locales han puesto en marcha distintas medidas para dar res-
puesta a las demandas vecinales que a modo de ejemplo procede abordar, ain cuando su
eficacia estd por determinar, dado que muchas de ellas se han adoptado recientemente.




Impacto del turismo en la morfologia urbana de los ayuntamientos del Eixo Atldntico

Veamos algunos ejemplos:

Berlin es un ejemplo del nuevo desarrollo en materia de turismo urbano. Su fama internacio-
nal como lugar de moda, que se remonta a una época en la que habia muchos espacios para
la subcultura y la fiesta, unido a la promocién de este tipo de turismo, por parte de las autori-
dades locales en las Ultimas décadas, han convertido a ciertos barrios céntricos, resefiados en
guias turisticas y blogs, en el objetivo del nuevo turismo. Estos barrios, que ya se habian visto
inmersos en procesos de gentrificacién residencial, tras la reurbanizacién y rehabilitacién lleva-
da a cabo, ahora tienen que adaptarse también a las necesidades de los turistas (gentrificacion
comercial). Cada vez hay més hoteles y hostales, alquileres vacacionales, nuevos bares, res-
taurantes y galerias con ofertas de consumo para turistas. Y las tiendas con productos del dia
a dia no pueden permitir el aumento de los alquileres sus locales debido a la presién sobre la
demanda de otras actividades.

Esta problemdtica ha ido ganando impulso en Berlin desde la década de 2010, a través de
iniciativas urbanas y de la administracién municipal. Los conflictos especificos por el uso del
espacio entre turistas y residentes, que favorecen la gentrificacién, y el reproche sobre la des-
truccién del encanto y la cultura local de los barrios que se lanza contra el turista, han propi-
ciado un debate encarnizado.

Para muchos ayuntamientos e iniciativas urbanas, la plataforma de viviendas vacacionales
AirBnB, se ha convertido en el enemigo, en el objetivo de la lucha contra los alquileres vaca-
cionales. En su pdgina web, las personas fisicas pueden alquilar sus viviendas o habitaciones,
y aunque comenzé como una plataforma de economia colaborativa, ahora es utilizada cada
vez mds por empresas. En este sentido, AirBnB es el reflejo de la polarizacién de las ciudades.
Por un lado, encontramos personas que tienen que subarrendar una parte de su vivienda para
cubrir los gastos de mantenimiento y las subidas del alquiler, es decir, son victimas de una ex-
pulsién de su estilo de vida. Por otro lado, encontramos en los barrios gentrificados un cambio
de uso de la vivienda que resulta muy lucrativo y que alimenta dichas subidas del alquiler. Esta
expansién de AirBnB se puede observar en ciudades como Berlin, Barcelona o Lisboa.

En Berlin, las iniciativas vecinales se oponen sobre todo al aumento de viviendas vacacionales
en sus barrios, porque desplazan los usos residenciales. Aunque en el mercado inmobiliario
de Berlin solo el 0,9% son alquileres vacacionales, su nivel de concentraciéon hace que haya
una fuerte presién en ciertos barrios. En respuesta a las protestas de 2014, el gobierno de
Berlin, en abril de 2016, emitié una prohibicién de cambio de uso que impedia la conversién
de viviendas en apartamentos vacacionales, configurando uno de los modelos mds restrictivos
del entorno de la UE en cuanto a la regulacién de las VUT. Pero la falta de recursos en los go-
biernos de distrito competentes dificulta su cumplimiento, lo que provoca que muchos usuarios
de AirBnB no informen a las autoridades, generando una bolsa de fraude, incrementando el
precio del alquiler y reduciendo el nUmero de pisos ofertados para el alquiler a largo plazo.




Impacto del turismo en la morfologia urbana de los ayuntamientos del Eixo Atldntico

Pero a pesar de ello, el activismo de Berlin para perseguir alquileres vacacionales consiguid
gue unos 8.000 pisos volvieran al mercado del alquiler convencional entre abril de 2016 y
finales de 2017, lo que significa mds de dos veces las viviendas construidas por la empresa
municipal de vivienda en el mismo periodo.

Aunque esto ha supuesto la imposicién de 1,7 millones de euros en multas solo en el distrito
de Friedrichshain-Kreuzberg, especialmente popular entre los turistas j6venes de todo el mun-
do, también es cierto que la recaudacién de las multas no es una tarea sencilla, dado que el
Ayuntamiento solo ha logrado ingresar 124.228 euros por este concepto.

Tras una serie de fallos judiciales y debido a la presién ejercida por AirBnB, a principios de
2018 el Gobierno de Berlin y los legisladores de la ciudad relajaron la legislacién. Ahora, los
propietarios pueden alquilar su propia casa todo el tiempo que quieran mientras se cumplan
ciertas condiciones: el propietario/a debe vivir de forma permanente o temporal en el apar-
tamento y estar empadronado, pudiendo alquilar una o més habitaciones en su residencia
principal siempre y cuando el érea total de las habitaciones alquiladas sea inferior al 50% del
drea del apartamento. En caso contrario deberd tramitar un permiso que podré especificar el
numero de dias que podrd alquilarlo. También serd necesario un permiso en el caso de las
segundas residencias pudiendo alquilar estas hasta un méximo de 90 dias anuales.

Pero las multas también se han quintuplicado hasta 500.000 euros. Ahora, cualquiera que de-
see alquilar su propiedad principal o secundaria debe obtener antes una licencia de 250 euros.
El nuevo sistema de licencias podria permitir a la ciudad contrastar con AirBnB la informacién
sobre quién alquila un apartamento por la plataforma y dénde, siempre que la plataforma
coopere y exija que el nUmero de licencia aparezca en el anuncio.

En Espafa las ciudades més afectadas por este fenémeno son Barcelona, Madrid y Mallorca.

La mayoria de los residentes de la Ciudad Condal opinan que la operadora de alquileres
colaborativos hace dinero gracias a la demanda turistica y a una legislacién favorable a los
especuladores. También consideran que estd haciendo subir el precio de los alquileres hasta
niveles en que los residentes ya no pueden permitirse seguir viviendo en la ciudad. Opinién
que viene apoyada por la experiencia de los inspectores del Ayuntamiento de Barcelona que
trabajan sacando del mercado los alquileres temporales ilegales. Con la ayuda de un teléfono
directo en el que los residentes denuncian lo que consideran alquileres ilegales, la ciudad ha
impuesto 3.000 multas y 2.200 érdenes de cese de actividad, ademds de multar a AirBnB con
600.000 euros en 2016 por anunciar en su pdgina web apartamentos que carecian de licencia
(la empresa todavia no ha pagado esa multa).

El problema de Barcelona es especialmente grave, ya que el parque de viviendas sociales re-
presenta solo el 1,5% del total, frente al aproximadamente 28% de Berlin y al més del 50% de
Amsterdam.
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Ante esta situacién y después de la moratoria adoptada en 2015 en la concesién de licen-
cias turisticas, dos afos después el Pleno municipal del Ayuntamiento de Barcelona aprueba
el “Plan Especial Urbanistico de Alojamientos Turisticos” (PEUAT) que entré en vigor el 6 de
marzo de 2017. El plan regula la implantaciéon de establecimientos de alojamiento turis-
tico, asi como de albergues de juventud, residencias colectivas de alojamiento temporal y
viviendas de uso turistico. El PEUAT distingue cuatro zonas especificas con regulacién propia.
Cada una de ellas se caracteriza por la distribucién de los alojomientos en su territorio, la
proporcién en el nimero de plazas que ofrecen y la poblacién residente actual, la relacién
y las condiciones en que se dan determinados usos, la incidencia de las actividades en el
espacio pUblico y la presencia de puntos de interés turistico. La primera zona, la més céntri-
ca, prohibe la apertura de nuevos hoteles. En la segunda zona se permite la apertura de un
negocio del sector si otro cierra, mientras que en la tercera y cuarta zona se pueden abrir
establecimientos, con ciertos limites.

Los objetivos que persigue son:

Aliviar la presién turistica en zonas o dreas de la ciudad.

* Dar respuesta a la preocupacién y el malestar de la ciudadania hacia los fenémenos
derivados del turismo, teniendo en cuenta el incremento sin orden ni control de las
plazas de alojamiento turistico de la ciudad.

* Buscar un equilibrio urbano y la diversificacién, que aseguren un encaje sostenible
de la actividad turistica con el resto de las actividades.

Garantizar el derecho a la vivienda, el descanso, la intimidad, el bienestar del vecin-
dario y la calidad del espacio.

Con el PEUAT Barcelona pretende seguir el modelo londinense, donde los turistas pernoctan
lejos del centro de la ciudad y estédn acostumbrados a desplazarse en sus visitas.

El PEUAT ha sido objeto de diversos recursos, no obstante, debemos destacar la primera
sentencia favorable a las restricciones a los alojamientos turisticos en Barcelona, dictada por
el Tribunal Superior de Justicia de Cataluna (en adelante TSJC) ante un recurso contencio-
so administrativo interpuesto por el Hotel Ciutat de Barcelona, que pretendia promover un
establecimiento hotelero en la calle Princesa. El TSJC afirma que es “un hecho notorio que
la capital de Cataluiia es un claro exponente de las secuelas del fenémeno turistico en lo
gue atane a la convivencia ciudadana, a la degradacién del espacio piblico, a la seguridad
de personas y bienes, o al encarecimiento del alquiler ordinario en los centros urbanos en
perjuicio de los residentes de condicién mds humilde, puestos en la tesitura de tener que
desplazar sus vidas al extrarradio”.
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El PEUAT, consecuentemente, responde a “razones de modelo urbanistico atendibles y le-
gitimas” que justifican su necesidad y proporcionalidad. La no discriminacién, otros de los
principios contemplados en la Directiva de servicios, se explica a través de la determinacién
reglamentaria de un método objetivo, como emplea el PEUAT, con las plazas por metro para
determinar el esténdar aceptable en cuanto a la saturacién de alojamientos por zona.

Frente a esta sentencia debemos hacer mencién a otras muchas, dictadas por el TSIC, re-
lativas a diversos recursos contencioso administrativos interpuestos contra el acuerdo de
aprobacién definitiva del PEUAT, que o bien declaran nulo en su integridad el PEUAT#?, o bien
declaran la nulidad de alguno de sus articulos o disposiciones®. Indicar que las sentencias
no son firmes pudiendo ser recurridas en casacién ante la Sala de lo Contencioso Adminis-
trativo del Tribunal Supremo, momento en el que dependiendo del sentido de las sentencias,
podria dejar de desplegar sus efectos el PEUAT.

Un camino similar ha elegido el Ayuntamiento de Madrid aprobando el Plan Especial para
la regulacién de uso terciario en su clase de Hospedaje (PEH). Este Plan tiene un doble obje-
tivo, por un lado, preservar el uso residencial del centro urbano y, por otro lado, buscar que
la actividad del hospedaije se extienda a otraszonas de la ciudad, redistribuyendo la actividad
econdémica y descargando la concentracion del centro histérico.

El PEH establece nuevas condiciones para la implantacién del uso del hospedaje en los edifi-
cios de uso residencial en funcién de cuatro pardmetros: el nivel de usos admitido, el nivel de
proteccién del edificio, el uso implantado y la zona de ubicacién del edificio. Segin recoge
el plan, las viviendas que se alquilen para alojamiento turistico, segin regule la legislacién
sectorial -actualmente, durante mdas de 90 dias al afo-, estdn desarrollando una actividad
comercial, por lo que deben solicitar para ello una licencia de uso terciario de hospedaije. El
dmbito que abarca la regulacién del PEH se distribuye en tres zonas u anillos concéntricos
establecidos en funcién de la saturacién de alojamientos turisticos que soportan cada uno de
los barrios madrilefos. Se trata de compatibilizar los intereses colectivos, como la proteccién
del medio ambiente o el derecho al descanso del vecindario, con el interés de los propie-
tarios por obtener un rendimiento econémico de sus bienes inmuebles. No se impiden las
formas de economia colaborativa que no impliquen una actividad de uso terciario.

49 Sentencia nim. 764, dictada el 29.07.2019 por la Seccién Tercera de la Sala de lo Contencioso Administrativo del TSJC (Re-
curso ndm. 90/2017; Partes: Olivia Hotels, SA ¢/ Ayuntamiento de Barcelona).

0 Sentencia nim. 438, dictada el 21.05.2019 por la Seccién Tercera de la Sala de lo Contencioso Administrativo del TSJC (Re-

curso nim. 132/2017; Partes: Unico Barcelona, SL ¢/ Ayuntamiento de Barcelona).

Sentencia nim. 466, dictada el 27.05.2019 por la Seccién Tercera de la Sala de lo Contencioso
Administrativo del TSJC (Recurso ndm. 145/2017; Partes: Hotel Viena, SA ¢/ Ayuntamiento de Barcelona).

Sentencia num. 765, dictada el 29.07.2019 por la Seccién Tercera de la Sala de lo Contencioso
Administrativo del TSJC (Recurso ndm. 107/2017; Partes: Josel, SL ¢/ Ayuntamiento de Barcelona).
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El nuevo plan practicamente elimina la posibilidad de implantacién directa de un hotel u otro
establecimiento similar, cuando implique la sustitucién del uso residencial por uso de hos-
pedaje en edificios completos. En este caso serd necesario contar con un plan especial que
estudie el impacto en el entorno y que debe ser aprobado previamente por la Junta de Go-
bierno de la ciudad de Madrid y posteriormente por el Pleno municipal. Si el edificio cuenta
con algdn uso terciario, se permite la implantacién con licencia directa, salvo que este esté
protegido para lo cual serd necesario un plan especial. En los anillos 1y 2, ademds deberdn
contar con un acceso independiente, si los nuevos alojamientos turisticos comparten edificio
con ofras viviendas de uso residencial, lo que en la préctica supone que no podrdn utilizar
puertas de entrada, portales o ascensores comunes a las viviendas.

A estas medidas se suma el refuerzo de los servicios municipales responsables en materia
de inspeccién que, coincidiendo con la tramitacién de este plan, han inspeccionado mds de
10.000 viviendas, detectando actividad turistica en un 14% de ellas.

En el caso de Mallorca la regulaciéon en materia turistica viene de la mano del “Plan de
Intervenciéon en dmbitos turisticos de la isla de Mallorca” (PIAT) definido por un lado por
la legislacién y planificacién territorial autonémica e insular, y por otro, por la normativa
sectorial en materia turistica de dmbito autonémico. El PIAT, a diferencia de los planes espe-
ciales de Barcelona y Madrid, no tiene encaje en la competencia urbanistica otorgada a los
municipios, sino que se trata de un plan director sectorial que tiene como funcién regular el
planeamiento, la ejecucidon y la gestién de los sistemas generales de las infraestructuras, los
equipamientos, los servicios y las actividades de explotacién de recursos en el émbito de la
ordenacién turistica. El PIAT como instrumento de ordenacién territorial, es vinculante para
los instrumentos de planeamiento urbanistico municipal en todos aquellos aspectos en los
gue sean predominantes los intereses publicos de cardcter supramunicipal.

A modo de resumen, el PIAT propone:

* En cuanto al modelo territorial de turismo, define diversos dmbitos territoriales para
la intervencién y limita la implantacién de nuevos usos turisticos.

* En cuanto la capacidad de alojamiento turistico y limitacién de plazas incluye un
limite total de plazas para la isla de Mallorca, por tipologias, en funcién de la den-
sidad de poblacién turistica.

* En cuanto a la calidad del espacio turistico (renovacién y rehabilitacién), define cri-
terios para la aprobacién de planes, define zonas turisticas maduras o saturadas,
medidas paisajisticas, e intervenciones para mejorar la calidad de la edificacién.

* En cuanto a dotaciones turisticas, determina dotaciones para racionalizar la distribu-
cién estacional de la actividad turistica, regula aparcamientos y accesos a las playas
aisladas.
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* En cuanto a las estancias turisticas en viviendas, establece criterios para la zonifica-
cién de las estancias turisticas en viviendas de uso residencial (ETV), introduce con-
dicionantes para la temporalizacién en la comercializacién y de calidad paisajistica
y ambiental.

* En cuanto a la sostenibilidad territorial y calidad ambiental, incluye medidas am-
bientales en los alojamientos turisticos y de armonizacién de la movilidad turistica.

Respecto de las medidas de proteccién adoptadas en Galicia en relacién con el turismo,
decir que estas se circunscriben a paliar la masificacién, especialmente en enclaves naturales
protegidos, a través de una autorizacién previa emitida por la Xunta de Galicia, que permite
limitar el nGmero de visitas a estos lugares naturales. Es el caso del Parque Nacional Mariti-
mo Terrestre das lllas Atldnticas, compuesto por cuatro archipiélagos — Cortegada, Sélvora,
Ons y Cies- en los municipios de Vigo, Bueu, Vilagarcia de Arousa y Ribeira, o la saturacién
producida en la Playa de As Catedrais en Ribadeo.

El Ayuntamiento de Santiago de Compostela ha sido hasta el momento el Unico ente local
gallego en adoptar medidas, desde un punto de vista urbanistico, respecto de la limitacién
de los alojamientos turisticos en la ciudad. Después de la suspensién de los usos hotelero y
residencial comunitario, adoptada en 2015, con motivo de la reforma del Plan Especial de
Proteccién e Rehabilitacién da Cidade Histérica (PE-1), y dada la dificultad en la tramitacion
de su revisidon, el Pleno municipal del Ayuntamiento de Santiago de Compostela el 15 de
noviembre de 2018 acordd aprobar una modificacién puntual del PE-1, limitando los aloja-
mientos de cardcter temporal en el tejido residencial.

El uso hotelero ya no se encuentra entre los usos compatibles con el uso principal de vivien-
da y, ademds, expresamente se declara incompatible la utilizacién de la vivienda para la
actividad turistica, esto es, para cualquier forma de alojamiento turistico o temporal de corta
estancia, entendiendo por tal el de duracién inferior a 30 dias consecutivos (u otra duracién
que se determine por la normativa especifica de los alojamientos turisticos como excluida o
non sujeta a dicha regulacién). La modificacién no determina anillos o zonas, como en el
caso de Madrid o Barcelona, atendiendo al distinto grado de saturacién o congestion del
dmbito.

La finalidad, primero de la moratoria y luego de la modificacién puntual del PE-1, no es otra
que la de mantener el equilibrio en el centro histérico, como realidad funcional diversa en
la conviven las distintas actividades caracteristicas de este entorno. Para ello es objetivo prio-
ritario de la ciudad, la conservacién de la vida urbana y por lo tanto la funcién residencial,
como garantia de heterogeneidad, cohesién social y pervivencia de la ciudad histérica, como
realidad viva y necesariamente habitada, lo que dota al dmbito de identidad propia como
espacio de relacién.
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En Portugal las ciudades mdés afectadas por este fenémeno son Lisboa y Porto.

A diferencia de Espafia®!, donde podemos hablar de multiplicidad de ordenamientos juridi-
cos, debido a que son las Comunidades Auténomas quienes poseen la competencia legisla-
tiva principal, en lo que respecta a la ordenacién del turismo dentro de su respectivo territo-
rio, esto no sucede en Portugal. Precisamente porque la organizacién territorial portuguesa
es distinta a la espafola, como se ha detallado en el capitulo “Antecedentes legislativos en
Portugal”. La regulacién turistica de este pais estd dotada de una mayor homogeneidad, al
existir un Unico cuerpo legal que regula los establecimientos turisticos.

Este marco legal determina que los municipios son competentes para crear dreas de conten-
cién de la oferta de alojamiento turistico a nivel freguesia pudiendo imponer limites relativos
al ndmero de establecimientos en ese territorio. Para ello la cémara municipal territorialmen-
te competente puede aprobar un reglamento con el objetivo de preservar la realidad social
de los barrios y lugares. Hasta la aprobacién de texto reglamentario, los municipios podrdn
suspender por un periodo méximo de un afo las autorizaciones de nuevos registros en dreas
especificamente delimitadas.

Lisboa y Porto han adoptado una medida suspensiva para el otorgamiento de nuevas auto-
rizaciones, que se mantendré hasta la publicacién en el Boletin Municipal de la aprobacién
definitiva del Reglamento Municipal del AL, en tramitacién.

La normativa portuguesa determina que los condominios (comunidades de vecinos) tengan
un papel especifico en el proceso de instalacién del AL en edificios urbanos susceptible de
uso independiente ya que podrén oponerse a esta instalacién, en el caso de que existan
quejas reiteradas de vecinos, siempre que apruebe esta oposicién por mds de la mitad de
la permanente del edificio, dando traslado del acuerdo, no vinculante, al Presidente de la
Cémara Municipal, ya que la Gltima decisién le corresponde al municipio.

Ademds de las competencias ejercidas por la Autoridade de Seguranca Alimentar e Econé-
mica (ASAE), ahora también serd responsabilidad de la Cdmara Municipal supervisar los
establecimientos y locales de alojamiento, asi como instruir los respectivos procedimientos,
aplicando las multas correspondientes y sanciones complementarias.

Destacar también que tanto para la obligacién de contratar un seguro multirriesgo de res-
ponsabilidad civil (que cubra los riesgos de incendio y dafios a la propiedad y dafos no
causados a la propiedad por huéspedes y terceros), como para la adopcién de medidas
(a nivel gubernamental) encaminadas a poner tope al precio de los pisos en alquiler, es el
denominado “alquiler accesible” (ver capitulo “Caracterizacién del mercado de alquiler en
general “).

51 El articulo 137 de la Constitucién espafiola de 1978 determina que el Estado espafiol se organiza territorialmente en munici-
pios, en provincias y en Comunidades Auténomas.
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El programa fija limites a los precios en seis escalones que dependen de la ubicacién del
inmueble, utilizando como referencia la capital, por ser el lugar donde reside la mayor parte
del pais, epicentro de la gentrificacién y donde los precios de los alquiles son mds elevados.
O Porto, segunda ciudad de Portugal, se sitGa en elescalén 5, su zona metropolitana, Mato-
sinhos, en el escalén 4 y la inmensa mayoria de las ciudades portuguesas se encuentran en
el escalén 2 y 3. El mdés barato, el escalén 1, se corresponde con los municipios de interior
marcados por una fuerte despoblacién. La idea original del programa era ofrecer viviendas
a un precio un 20% inferior a lo que actualmente marca el mercado, y para ello ofrecen
incentivos fiscales a los propietarios que quieran voluntariamente adherirse al programa y
limitar su alquiler.

Como podemos observar muchas son las ciudades afectadas por este fenémeno que solici-
tan de la Comisién Europea una regulacién comdn para afrontar los problemas generados
por el alquiler de apartamentos turisticos de forma ilegal.

Amsterdam, Paris, Berlin o Barcelona, han sido algunas de las primeras ciudades europeas
que han comenzado a tomar medidas drésticas contra plataformas que permiten el alquiler
de VUT.

De hecho, en enero de 2018 en Espafia se registré la mayor subida de alquileres desde
2006. Ademds, el precio de los inmuebles sigue al alza y batiendo récords en Madrid y en
el Mediterrdneo. Es por ello que se apunta a una relacién directa entre la concentraciéon de
inmuebles de AirBnB en un barrio y el aumento del coste de los alquileres en el mismo, asi
como a que conlleva una reduccién de la oferta inmobiliaria.

Los gobiernos locales reclaman a la Comisién Europea que obligue a las plataformas a
compartir los datos de sus clientes y de las viviendas que publicitan y que requieran a los
anunciantes un ndmero de registro obligatorio para facilitar el control de la actividad.

Algunos ayuntamientos como Florencia en 2016 o Amsterdam posteriormente, han llegado
a acuerdos con la plataforma de alquiler colaborativo AirBnB, el primero para recaudar la
tasa turistica, y el segundo para regular el tiempo de alojamiento de los huéspedes en la
ciudad, hasta un méximo de 30 dias anuales. En el caso de la capital holandesa, que cuenta
con un impuesto turistico aplicable al alquiler turistico, la solucién pasa por desincentivar el
turismo low-cost para fomentar otro de calidad. Ademds del limite impuesto sobre el tiempo
de alojamiento, pretenden elevar el precio por pernoctacién hasta los 10 euros, con la fina-
lidad de lograr estancias mds largas, frenar las visitas exprés, el consumo répido y alejar del
centro la terminal de cruceros.

Ciudades como Berlin o Barcelona esperan que la plataforma coopere para que incluya en
sus anuncios el nimero de la licencia/autorizacién o registro, lo que posibilitaria el control
de la actividad a nivel turistico, fiscal y urbanistico, algo que ya es obligatorio en Paris desde
2017.
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ltalia desde el 2017 obliga a la plataforma a recaudar el impuesto, del 21% sobre los in-
gresos del alquiler, para su pago a las autoridades italianas, siguiendo la estela de Francia,
que ya legislé a este respecto en 2016 con la ley Lamoire, en la que establecié el criterio de
tributacién para aquellos particulares que comercializaran sus casas a través de esas plata-

formas.
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REFLEXIONES GENERICAS SOBRE LA POLITICA
DE VIVIENDA EN LAS CIUDADES
DEL EIX0 ATLANTICO

La vivienda es un bien bdésico para el desarrollo integral de la persona, satisface una ne-
cesidad bdsica de los ciudadanos como es el alojamiento. Ademdés de esta consideracién
social por la que se habla de derecho a la vivienda digna, es también un bien de enorme
importancia y trascendencia econémica, tanto familiar como de las sociedades. El sector de
la vivienda tiene un enorme peso en las politicas sociales y representa un pilar econémico
bésico de las econédmicas modernas.

Segun el informe sobre vivienda elaborado por el Parlamento Europeo, Portugal, Espaia y
Grecia tienen sectores particularmente grandes de viviendas ocupadas por sus propietarios,
unos sectores minimos de viviendas sociales de alquiler y (hasta hace poco) unos sectores
privados de alquiler de baja calidad y en declive. El gasto del Estado en politica de vivienda
es inferior al 1% del PIB, a diferencia de otros paises centroeuropeos como Bélgica con mayor
porcentaje de vivienda en alquiler y de patrimonios piblicos de suelo y vivienda. Los Paises
Bajos, Suecia y el Reino Unido se caracterizan por una intensa intervencién estatal, estos
paises cuentan con los sectores de viviendas sociales de alquiler mds extensos de la Unién
Europea y sus Gobiernos dedican mas del 3% del PIB a la politica de vivienda®2.

Las ciudades del Eixo Atldntico responden a esta ldgica nacional de sus respectivos paises, en
todas ellas, el porcentaje de viviendas ocupadas por sus propietarios es mayoritario, y salvo
la excepcién de Porto, los parques municipales de viviendas propiedad de los ayuntamientos
SON escasos.

52 Informe sobre vivienda. Parlamento Europeo. Politica de Vivienda en los Estados Miembros de la UE. Stephens y otros 1996
European Parliament: 12/1996.
http://www.europarl.europa.eu/workingpapers/soci/w14/summary_es.him2textMode =on#top

Informe sobre la Vivienda Social en la Unién Europea Parlamento Europeo. (2012/2293(INI)) A-70155/2013. Comisién de
Empleo y Asuntos Sociales. Ponente: Karina Delli. Abril 2013.
http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do2pubRef=-//EP//TEXT+REPORT+A7-2013-0155+0+DOC+XML+VO//ES
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Dada este mayor porcentaje de propiedad de vivienda y la tradicién cultural de vinculacién

con la propiedad que viene de las épocas rurales donde el suelo se vinculaba directamente
con el sustento, el porcentaje de viviendas en alquiler es relativamente bajo en comparacién
con otras regiones europeas de nivel econémico similar a la eurorregién Galicia-Norte de

Portugal.

Segun Eurostat, garantizar que se cubra la necesidad de vivienda asequible, con su poten-

cial para aliviar la pobreza y la exclusién social, constituye todavia un reto considerable en
algunos paises europeos®?.

“Régimen de tenencia

En 2016 més de una cuarta parte (26,6 %) de la poblacién de la EU-28 residia en una
vivienda en propiedad con un préstamo o una hipoteca pendiente de pago, mientras
que mds de dos quintos (42,6 %) de la poblacién lo hacia en una vivienda en propie-
dad sin préstamo ni hipoteca. Asi, siete de cada diez (69,2 %) personas de la EU-28
residia en viviendas en propiedad, mientras que el 19,9 % alquilaba sus viviendas a
precio de mercado y el 10,8 % alquilaba sus viviendas en alquiler protegido o aloja-
miento gratuito.

En 2016, mds de la mitad de la poblacién de cada Estado miembro de la UE (véase
el Gréfico 10) residia en una vivienda de su propiedad; los porcentajes iban desde
el 51,7 % de Alemania al 96,0 % de Rumania. Asi, ninguno de los Estados miembros
de la UE registré una cuota de arrendatarios que fuera mds elevada que la de per-
sonas que vivian en viviendas en propiedad. Al contrario, en Suiza, el porcentaje de
personas que vivian en viviendas alquiladas superé a las alojadas en viviendas en
propiedad, ya que el 57,5 % de la poblacién eran arrendatarios.

En 2016, el porcentaje de personas en viviendas de alquiler a precio de mercado era
inferior al 10,0 % en once Estados miembros de la UE. Por el contrario, cerca de dos
quintos de la poblacién de Alemania (39,8 %) y Dinamarca (37,9 %) residia en vivien-
das de alquiler a precio de mercado, al igual que alrededor de una tercera parte de
la poblacién de Suecia (34,0 %), los Paises Bajos (30,3 %) y Austria (29,7 %), y alre-
dedor de una quinta parte en Luxemburgo (21,5 %), Grecia (20,8 %) y Bélgica (20,0
%). La proporcion de la poblacién que residia en viviendas de alquiler a precio de
mercado fue aun superior en Suiza, donde superé ligeramente la mitad (50,2 %). La
proporcién de la poblacién que residia en viviendas de alquiler protegido u ocupaba
una vivienda gratuita fue inferior al 20,0 % en todos los Estados miembros de la UE y
en los seis paises no miembros para los que se muestran datos.”

53 hitps://ec.europa.eu/eurostat/statisticsexplained/index.php/Housing_statistics/es#R.C3.A9gimen_de_tenencia
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Distribution of population by tenure status, 2016
(% of population)
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Gréfico 10. Distribucién de la poblacién por régimen de tenencia, 2016 (% de la poblacién).
Fuente: Eurostat®

La escasa oferta en alquiler para la demanda actual, la dificultad en el acceso al crédito para
la compra, y la reciente experiencia traumdtica de nuestras sociedades tras la reciente crisis
econdémica e inmobiliaria que llevo a muchas familias a perder su vivienda, unido a la mayor
demanda por la reactivacién econdédmica de nuestros paises ha llevado a un incremento en
el precio del alquiler en las ciudades de los dos paises y ha obligado a los respectivos go-
biernos nacionales a legislar, regular o avanzar noticias de nuevos programas para intentar
minimizar el alza de precios de alquiler®.

54 https://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do2dataset=ilc_Ivho02&lang=en

% En Espafa se aprobé el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. En
Portugal, el Consejo de Ministros aprobé , a 26 de abril de 2018, siete decretos correspondientes al paquete legislativo de la
“Nueva Generacién de politicas de vivienda” (NGPH), un conjunto de propuestas basadas en una “ estrategia pensada en las
personas y no en las casas” y que quiere “garantizar el acceso de todos a una vivienda adecuada”.
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A este escenario se suma también la aparicién progresiva en las ciudades del Eixo Atldntico
de las viviendas de uso turistico estudiadas en este informe, la mayor rentabilidad econémica
y la escasa regulacién existente ha ocasionado que viviendas que anteriormente se dedica-
ban al alquiler, en buen parte también a estudiantes y gente joven, se dediquen ahora al
alquiler turistico de estancias cortas, lo que origina una menor oferta al alquiler familiar y un
mayor precio al alquiler en larga duracién al tener mayor rentabilidad la utilizacién de esas
viviendas en el sector turistico.

En los préximos puntos se reflexiona sobre las politicas de vivienda en las ciudades del Eixo
Atléntico. Esta reflexién se realiza a nivel regional ya que, como ha quedado explicado en
apartados anteriores, el marco legal en las que las mismas se desarrollan es bastante dis-
tintos. No obstante, de la discusién a nivel regional ha sido posible identificar conclusiones
y problemas comunes que se considera constituyen posibles dmbitos de actuacién de Eixo
Atldntico en tanto que sistema urbano eurorregional.

v

3.1. ,
CONSIDERACIONES SOBRE LAS POLITICAS DE VIVIENDA EN LAS

CIUDADES DE GALICIA

El patrimonio municipal de viviendas existente es muy dispar en el nimero de unidades
entre los distintos ayuntamientos gallegos, pero en cualquier caso, es siempre escaso para
atender las numerosas demandas de vivienda entre la poblacién con dificultades de acceso
a la vivienda, por lo que se hace necesario que todas las administraciones se involucren en
minimizar este problema social.

Otro factor que también se deberia de tener en cuenta es el estado del parque de viviendas
y el nimero de viviendas vacias, que, aunque tienen relacién no es univoca. En general las
estadisticas de viviendas vacias incluyen casuisticas muy dispares, viviendas en mal estado,
edificios que estdn a la espera de que se vaya un Ultimo inquilino para rehabilitarlo, inmue-
bles con problemas legales o hereditarios, segundas residencias o viviendas construidos y/o
compradas para hijos, y viviendas que por alguna u otra razén sus propietarios no quieren
alquilar o vender y las mantienen vacias con el coste que eso supone. Aunque el gobierno
gallego tiene un programa especifico para sacar al mercado de alquiler estas viviendas, los
ayuntamientos o no se han unido al programa, o uniéndose no han activado el convenio, lo
que ha ocasionado que haya tenido escasa incidencia ante la pequefa o nula implicacién
de los ayuntamientos.
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En algunas ciudades las viviendas de uso turistico han reactivado la puesta en el mercado de
estas viviendas vacias, y en barrios degradados con importante necesidad de rehabilitacién
podria ser un elemento dinamizador de la regeneracién en un primer momento.

Durante los Gltimos afos en las ciudades del Eixo Atldntico, tras un largo periodo de crisis
inmobiliaria, los precios de la vivienda tanto en compra como en alquiler estén al alza, en
un alza constante que parece va a continuar en los préximos meses, a pesar de la normativa
avanzada por los gobiernos nacionales de Espafia y Portugal para minimizar o reducir este
fenémeno. La reactivacidon econémica favorece el interés de las personas en independizarse
una vez que tiene trabajo y estabilidad laboral, independencia que se hace en una primera
fase a través del alquiler pero que una vez estabilizado laboralmente se transforma en interés
por la compra.

Ilgualmente, la segunda residencia ha tenido una leve recuperacién en los Gltimos afos, a pe-
sar de que fue el sector mds castigado en la crisis inmobiliaria de afios pasados, es también un
sector que empieza a reactivarse, especialmente entre segmentos econédmicamente favorecidos
como demuestra el hecho de que muchas de esas compras se realizan sin apoyo hipotecario.

Las bajas rentabilidades bancarias tanto en fondos de inversién como la volatilidad de la inver-
sién bursétil siguen haciendo de la inversiéon inmobiliaria y en especial la de fines turisticos un
sector atractivo como producto financiero y con rentabilidades en alquiler mayores que las que
las entidades bancarias remuneran el capital hoy en dia, la llegada de inversores no profesio-
nales o de clase media ha activado mucho el mercado de compra de viviendas para el alquiler.

La oferta de vivienda en alquiler puesta en el mercado por promotores o agentes particulares
sigue siendo muy baja, la escasa bonificaciéon fiscal y las inexistentes ayudas a los promotores
ha disminuido su produccién frente a otros productos inmobiliarios 0 no més rentables.

Por Gltimo, también es necesario hacer una reflexiéon sobre la escasa politica de vivienda de
proteccién oficial en compra ofertada durante los Gltimos afios, seguramente originado por la
enorme crisis inmobiliaria que limité el acceso al crédito de los posibles compradores, la inexis-
tencia de ayudas al comprador también ha influenciado el escaso movimiento, pero sobre todo
el hecho de que los posibles compradores deben de justificar unos ingresos méximos, que hace
gue los posible adquirientes no tengan acceso a la financiacién bancaria. Las listas de deman-
dantes de vivienda de proteccién son relativamente escasas para la verdadera necesidad social
existente, se limitan casi exclusivamente a personas con rentas mds altas entre las bajas y para
viviendas en régimen concertado.

Como solucién para el acceso a vivienda de las clases medias han surgido en las ciudades
gallegas numerosas cooperativas de vivienda que permiten acceder a amplias capas de po-
blacién a viviendas en régimen de propiedad a mejores precios y condiciones que el mercado
libre, al eliminar el beneficio del promotor y al acogerse a ayudas puiblicas existentes.
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» 3.1.1. COMPETENCIAS EN ESPANA

La Constitucién Espafiola de 1978 en el articulo 47 define el derecho de los ciudadanos a una
vivienda digna, disponiendo que los poderes publicos promoverdn las condiciones necesarias
y establecerdn las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho.

El Estatuto de Autonomia de Galicia establece en su articulo 27 las competencias exclusivas
en materia de vivienda y de la ordenacién del turismo dentro de su territorio a la Comunidad
Auténoma de Galicia.

Asi define entre las competencias autonémicas exclusivas en el apartado 3: “Ordenacién del
territorio y del litoral, urbanismo y vivienda”, y en el apartado 21: “La promocién y la ordena-
cién del turismo dentro de la Comunidad”.

Dentro de estas competencias, el Parlamento de Galicia aprobdé la Ley 8/2012, de 29 de junio,
de Vivienda de Galicia, en donde se establece que las entidades locales, bajo el principio de
autonomia para la gestiéon de sus intereses, ejercen las competencias de vivienda de acuerdo
con lo establecido por la legislaciéon de régimen local, la legislacién urbanistica y la propia ley
de vivienda. Esta legislacién permite entender que las entidades locales podrdn establecer po-
liticas de vivienda de alquiler, vivienda social y las relativas a las propias de ordenacién urba-
nistica y politica social (competencias propias municipales) que tengan que ver con la vivienda.

En estos anos desde su aprobacién, los distintos gobiernos de la Xunta de Galicia han venido
ejerciendo dichas competencias.

Paralelomente, las entidades locales, tanto los Ayuntamientos como Diputaciones, han venido
también desarrollando sus propias politicas de vivienda y turismo.

En lo relativo a la vivienda, siendo las competencias en exclusiva de cardcter autonémico,
estas se han visto muy influenciadas por las distintas legislaciones, normativas y sobre todo
los distintos planes de vivienda promovidos desde el Gobierno de Espafa. La evidente fuerza
que la consignacién presupuestaria influyen cualquier politica ha hecho durante estos afios
que, aungue las competencias estén transferidas, el Gobierno Central ha ejercido una enorme
influencia a través de los convenios firmados con la CCAA y los distintos programas de sub-
venciones en ellos acordados.

En general, y amparados y/u obligados por esta competencia en el marco autonémico, la
mayoria de los ayuntamientos en Galicia, por no decir la totalidad, han tenido una escasa o
inexisten politica de vivienda propia, consideracién que también se puede hacer para los gran-
des ayuntamientos en donde son mds palpables y abundantes los casos de exclusién social y
dificultad de acceso a una vivienda digna que en otros ayuntamientos més rurales o de menor
tamano.




Impacto del turismo en la morfologia urbana de los ayuntamientos del Eixo Atldntico

En la préctica totalidad de los casos, las ciudades se han limitado a particularizar para sus te-
rritorios los distintos programas de viviendas que se proponen desde la Xunta de Galicia y que
se financian con convenios bilaterales entre el Instituto Gallego de la Vivienda y el Suelo (IGVS)
y los distintos ayuntamientos.

Posiblemente, estos convenios, y las obras y viviendas realizadas a su amparo, se pueden con-
siderar como la principal politica de vivienda en las ciudades gallegas. Aunque las ciudades
de Vigo, A Coruia, Santiago de Compostela, Ourense, Lugo y Ferrol, han contado también
con importantes inversiones del gobierno gallego en la construccién de viviendas de protec-
cién oficial y en la financiacién del desarrollo de suelos residenciales, como comentaremos a
continuacién.

Por ello, y aun teniendo en cuenta que las competencias en vivienda de los ayuntamientos ga-
llegos son limitadas, es obligacién de todas las administraciones y debe ser una preocupacién
importante de sus gobernantes garantizar en la medida de sus capacidades el acceso de la
vivienda a sus ciudadanos; podemos decir que en general y a nivel municipal gallego se podria
haber hecho mucho mds en politicas de vivienda.

» 3.1.2. POLITICA AUTONOMICA DE VIVIENDA DE GALICIA

La Xunta de Galicia desarrolla sus principales politicas de vivienda a través del IGVS, depen-
diente de la Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Vivienda, se trata de organismo desde
donde se gestiona no solo las politicas de vivienda sino también las de suelo residencial y de
suelo empresarial. La propia Conselleria en su pdgina web define la busqueda de dos objetivos:

“La mejora de las condiciones de vida de los gallegos y gallegas y la dotacién de
suelo idéneo para el asentamiento de empresas que creen empleo y riqueza en nues-
tra Comunidad. Asimismo, le corresponde la direccién de la politica en materia de
patrimonio arquitecténico, habitabilidad y calidad de la vivienda y la de creacién de
los instrumentos que la garanticen, en particular la creacién de suelo residencial y de
equipamientos acorde con las necesidades de asentamiento de la poblacién.”

Complementariamente le corresponde al IGVS, a través de sus érganos, dentro del
marco de la normativa de ordenacién del territorio y la urbanistica, el establecimiento
de la politica de solos de carécter productivo, tales como el industrial, el comercial o
tecnoldgico, y en general, a los que incidan en la mejora de la habitabilidad del terri-
torio de la comunidad auténoma, basando aquella en el principio de sostenibilidad,
en colaboracién con la politica de solos sectoriales especificos desenvuelta por otros
departamentos o administraciones en Galicia®.

56 http://igvs.xunta.gal/web/igvs/benvida (ver también anexo V).
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Las actuaciones en vivienda del IGVS se realizan en dos estrategias bdsicas detalladas en el
cuadro 15 (informacién detallada en el anexo V).

Lineas de actuacion de la Xunta de Galicia en politicas de vivienda
a través del IGVS*’

Oferta compuesta por:

A - Mantenimiento del parque piblico de viviendas propiedad del IGVS,
Actuaciones actualmente 2600 viviendas en alquiler.

. - Rehabilitacion energética de viviendas de promocion piblica.
directas - Construccion de vivienda de promocion piblica en venta y alquiler.
del IGVS - Programa Rexurbe.

- Suelo para vivienda protegida.
- Programa de Viviendas vacias “Vivendas Baleiras”.

Oferta compuesta por:

B.1. Ayudas a particulares, ayuntamientos y promotores del IGVS:

- Préstamos subvencionados para rehabilitacion.
- Programa Rehaluga. Ayudas dirigidas a los propietarios o usufructuarios
de las viviendas en que se realizaron mejoras para su incorporacion al
Programa de Viviendas Vacias.
B - Programa de fomento de la mejora de la eficiencia energética y de la
sostenibilidad de las viviendas (plan de vivienda).
Ayudas a - Programa de fomento de la conservacion, de la mejora de la seguridad
Ayuntamientos, de la utilizacion y de la accesibilidad en viviendas.
: - Bono de alquiler social.
S ~- Ayudas para el pago do alquiler para las siguientes unidades de

convivencia:

» Adquisicion de vivienda (menores de 35 aiios en ayuntamientos de
menos de 5.000 habitantes).

- Ayudas al alquiler (plan de vivienda). La convocatoria de ayudas al
alquiler incluye dos modalidades, una dirigida con caracter general a
toda la poblacion que cumpla los requisitos establecidos y otra
especifica para menores de 35 anos.

- Ayudas a personas en situacion de desahucio (plan de vivienda).

« Ayudas para rehabilitacion energética a comunidades de viviendas de
promocion piblicas.

y promotores

57 Para obtener a una de estas plazas son requisitos necesarios:

- Tener 16 afos cumplidos y no superar los 30, a 31 de diciembre del afio en el que se obtiene a la plaza.

- Poseer la nacionalidad espafola o ser nacional de un pais miembro de la Unién Europea, o ser extranjero/a residente en Espafia
en el momento de la solicitud de la plaza.

- No haber perdido la condicién de residente por causa imputable a la persona solicitante.
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B.2. Ayudas a ayuntamientos:

- Programa de viviendas de maestros, otros oficios y otros inmuebles de

titularidad municipal, para su destino al alquiler para viviendas a familias

con ingresos inferiores a 2,5 veces el IPREM.

- Fondo de cooperacion con los ayuntamientos. Los ayuntamientos de

menos de 50.000 habitantes podran acceder a préstamos sin intereses,

concedidos por el IGVS, destinados a actuaciones de rehabilitacion,

incluyendo obras sobre edificios en mal estado en los que sus propietarios
B no atienden las correspondientes ordenes municipales.

- Programa de infravivienda.

Ayudas a B.3. Areas de rehabilitacion integral:
Ayuntamientos, | . programa de sreas de rehabilitacién integral (Aris).
particulares - Programa de Ari de los Caminos de Santiago.
y promotores Ayudas a propietarios para rehabilitacion de viviendas y a ayuntamientos

para urbanizacién y reurbanizacién, en el ambito comprendido dentro de
un Area de Rehabilitacion Integral (ARI) declarada por la Comunidad
Autonoma de Galicia.

- A través de las ARI se ejecuta el programa de fomento de la regeneracion
y renovacion urbanas del plan de vivienda.

B.4. Ayudas a promotores:

- Fomento do parque de vivienda en alquiler.
- Fomento de viviendas para personas mayores y personas con
discapacidad.

Cuadro 15. Fuente: Elaboracién propia.

» 3.1.3. POLITICA MUNICIPAL DE VIVIENDA

A mayores de estos programas financiados por la instituciéon autonémica en muchos casos
coparticipados también financieramente por el Ministerio de Fomento y en menor medida por
los ayuntamientos, los ayuntamientos han tenido una influencia variable con politicas locales
de vivienda.




Impacto del turismo en la morfologia urbana de los ayuntamientos del Eixo Atldntico

Los ayuntamientos gallegos han desarrollado una politica de vivienda basada en cinco lineas
estratégicas:

* Vivienda y ayudas con fines sociales

Ayudas a la rehabilitacién de viviendas

* Normativa y planificacién

Gestién y desarrollo de suelo

Mantenimiento de parques piblicos de viviendas

Los ayuntamientos gallegos han ejercido a lo largo de los Ultimos afios sus competencias
en materia de vivienda con fines sociales con diversos programas y planes como son los de
alquiler de vivienda social, de realojo de poblacién residente en chabolas e infraviviendas o
de viviendas destinadas a colectivos con discapacidad o que han sufrido violencia de género.
En general, una politica de vivienda muy vinculada a la politica social y enfocada a los mds
desfavorecidos, los colectivos que tienen mayor dificultad para acceder a la vivienda y por
tanto son mds vulnerables.

Los ayuntamientos también han creado y mantienen parques pUblicos de viviendas, en algu-
nas ocasiones construidas por ellos mismos, pero en su mayor parte transferidos desde otras
administraciones.

Una segunda linea de intervencién de los ayuntamientos en el sector de la vivienda es a tra-
vés de programas de fomento, cofinanciados primordialmente con fondos aportados por los
tres niveles territoriales (Estado, CCAA y Municipios), y por la creacién de oficinas de rehabi-
litacién, que se han constituido tras conveniar con la Xunta de Galicia dichas competencias,
y que mayoritariamente se han traducido en la concesién de subvenciones para la rehabili-
taciéon de vivienda y para la renovacién y regeneracién urbana, dando lugar a acciones en
Areas de Rehabilitacién Integral (ARI) y Areas de Renovacién y Regeneracién Urbana (ARRU),
al amparo de los distintos planes de vivienda.

El objetivo de las Areas de Rehabilitacién no es otro que el de intervenir sobre un conjunto
de edificaciones, destinadas a uso residencial, que pueden localizarse en el medio rural o
urbano y que se encuentran en situacién de deterioro, para mejorar la habitabilidad de las
viviendas, mejorar la calidad de vida de sus habitantes, satisfacer las necesidades de vivien-
da de la ciudadania y recuperar el patrimonio edificado.

No contemplan si el uso residencial se realiza en régimen de propiedad o en alquiler y mu-
cho menos hace referencia a la actividad turistica ni a las distintas tipologias de alojamiento.




Impacto del turismo en la morfologia urbana de los ayuntamientos del Eixo Atldntico

Las Areas de rehabilitacién integral se clasifican en Areas de rehabilitacién integral genera-
les (ARI)*8, Areas de rehabilitacién de conjuntos histéricos (ARCH)%? y Areas de rehabilitacién
rurales (ARI-rural)®.

Un total de once ayuntamientos gallegos, de los diecisiete que forman parte del Eixo Atldnti-
co, cuentan con un Area de Rehabilitacién. Solo las siete grandes ciudades cuentan con una
o varias Areas de rehabilitacién integral de caracter general y a su vez con un Area de reha-
bilitacién de conjuntos histéricos. Ninguno de los ayuntamientos del Eixo tiene declarada un
Area de rehabilitacién rural.

ARI rural

Barco de Valdeorras, 0
Carballifo, 0
Carballo

Coruiia, A

Ferrol

Lalin

Lugo

Monforte de Lemos
Naron

Ourense
Pontevedra

Ribeira

Santiago de Compostela

Sarria

Verin

Vigo

Vilagarcia de Arousa

Cuadro 16. Elaboracién propia basada en datos extraidos del Instituto Galego de Vivenda e Solo a 10.12.2018.
Xunta de Galicia

%8 Son aquellas que no perteneciendo a las otras dos categorias (ARCH y ARI-rural) abarcan un dmbito delimitado de como
minimo 50 viviendas.

57 Areas que comprenderdn un dmbito declarado como Bien de Interés Cultural y que cuente con un plan especial de proteccion.
El émbito delimitado deberd tener como minimo 50 viviendas.

¢ Areas declaradas por ayuntamientos menores de 5.000 habitantes y cuya configuracién sea predominantemente rural. El dm-
bito delimitado deberd tener como minimo 20 viviendas.
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Especial mencién merecen las ARl de los Caminos de Santiago, orientadas a la mejora de las
viviendas situadas en las parroquias por las que transcurren los diferentes caminos. Se trata
de un drea que acumula caracteristicas propias de cada uno de los diferentes programas de
fomento existentes en materia de rehabilitacion:

* Afecta principalmente a viviendas unifamiliares, pero también pueden verse benefi-
ciados edificios colectivos.

* Las actuaciones a realizar tienen las caracteristicas propias de los programas de
rehabilitacién de edificacién aislada, pero al estar integradas en un drea de rehabi-
litacién, permite dotarlas de unidad en el tratamiento de las actuaciones pudiendo
llevar a cabo acciones en el espacio publico.

* Afecta a dmbitos principalmente rurales, aunque también toca zonas de casco ur-
bano.

* Afecta a un buen ndmero de edificaciones protegidas por el dmbito declarado como
Caminos de Santiago, asi como a aquellas edificaciones que aun no estando prote-
gidas se encuentran en los distintos ramales del Camino, que una vez identificados,
son protegidas por delimitaciones a partir de una banda de 30 metros de profundi-
dad a cada lado del camino.

Los ayuntamientos que se encuentran en el ARl de los Caminos de Santiago que forman
parte del Eixo, tras la incorporacién de los trazados del Camino de Invierno y del Camino
Portugués por la costa al drea de rehabilitacién para el ano 2019, son los siguientes:

* Camino Francés: Santiago de Compostela y Sarria.

* Ruta da Plata: Santiago de Compostela, Ourense, Verin y Lalin.

e Camino Inglés: A Corufia, Ferrol, Narén y Santiago de Compostela.

* Camino Primitivo: Lugo y Santiago de Compostela.

* Camino do Norte: Santiago de Compostela.

* Camino de Fisterra e Muxia: Santiago de Compostela.

e Camino Portugués: Santiago de Compostela y Pontevedra.

* Camino Portugués por la costa: Vigo, Pontevedra y Santiago de Compostela.

e Camino de Invierno: O Barco de Valdeorras, Monforte de Lemos, Lalin, Santiago de
Compostela.

Un total de trece ayuntamientos del Eixo forman parte del ARl de los Caminos de Santiago,
dentro de los cuales destaca Santiago de Compostela como etapa inicial o final de los dis-
tintos caminos, a excepcién del Camino Primitivo y del Norte por su conexién con el Camino
Francés, del Camino Portugués con su variante por la costa y del Camino de Invierno que
conecta con la Ruta da Plata.
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El grafico 11 representa a los ayuntamientos de Galicia, que se encuentran en un Area de
Rehabilitacién Integral, clasificados segdn el nimero y tipo de ARI.

AREAS DE REHABILITACION INTEGRAL

Concellos segundo o nimero ou tipo de ARI

Can 1 ARI

Con 2 ARI
I conzasar
| Con mais de 6 ARI

ARI Parque Nacional das (llas Alldnticas

- ARI Camifios de Santiago
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g
¢
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Ruta da Plata
Porlugués

Portugués pola costa
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De inverna
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Grdfico 11. Fuente: Observatorio de Vivenda de Galicia. Instituto Galego de Vivenda e Solo.
Xunta de Galicia

La tercera via de influencia municipal y de actuacién en el campo de la vivienda tiene que ver
con su capacidad normativa y de planificacién, la posibilidad municipal de redactar orde-
nanzas especificas y de ordenar y planificar urbanisticamente su territorio, tiene una enorme
influencia en la politica de vivienda, definiendo desde sus planes generales y de desarrollo,
las condiciones, porcentajes de vivienda de proteccién y las ubicaciéon y ordenaciéon dentro
del territorio de las viviendas existentes y futuras son también facultades que tienen las enti-
dades locales. Los ayuntamientos tienen las competencias exclusivas en urbanismo, lo que le
permite decidir la ubicacién de los suelos residenciales, su densidad, edificabilidad, porcen-
taje de vivienda de proteccién oficial y tipologia, asi como las condiciones de edificacién de
dichas viviendas.

De igual forma, los ayuntamientos tienen la capacidad de desarrollar suelos, bien por coo-
peracién con los propietarios. Bien por expropiacién y poner asi suelo en el mercado para la
futura construccién de viviendas.
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Desde los ayuntamientos, también es posible actuar, tanto normativa como fiscalmente sobre
las viviendas y solares vacios, asi como los edificios en mal estado de conservacién. La nueva
ley de rehabilitacién aprobada por el Parlamento de Galicia en el mes de abril de 20194
permite nuevos mecanismos a los ayuntamientos para poner estos solares y viviendas en el
mercado de alquiler.

Los ayuntamientos también han creado y mantienen parques pUblicos de viviendas, en algu-
nas ocasiones construidas por ellos mismos, pero en su mayor parte transferidos desde otras
administraciones.

El apartado 2 del articulo 25 de la LRBRL, ademds de reconocerle al municipio competen-
cias en materia urbanistica y de patrimonio histérico (art. 25.2.d) y ) de la LRBRL) también
recoge la materia de turismo (art. 25.2.m) de la LRBRL) a gestionar, pero en este caso esta
se circunscribe a una mera actividad de fomento y/o de prestacién de servicios, sin que se
pueda hablar de una verdadera politica municipal en materia turistica.

Es por ello que, algunas ciudades espanolas, a través de las competencias urbanisticas,
como manifestacién mds clara de la autonomia local, han decidido condicionar la actividad
turistica, mediante la modificacién de sus planes especiales o generales o a través de la
aprobacién de ordenanzas reguladoras de este uso terciario, determinando una limitacién
sobre el numero o el lugar en el que materialmente se puede llevar a cabo esta actividad.

Ante este panorama es necesario analizar con qué tipo de instrumentos de gestién cuentan
los 17 ayuntamientos gallegos que forman parte del Eixo Atldntico, para incidir en la gestién
de la morfologia urbana y analizar hasta qué punto estos instrumentos sirven para regular,
en alguna medida, los distintos tipos de alojamiento turistico y concretamente las VUT.

Para ello analizamos la normativa urbanistica municipal configurada por el planeamiento
general (Plan General y Normas Subsidiarias) — Cuadro 17 -y el planeamiento de desarro-
llo, haciendo especial referencia a los planes especiales de proteccién que regulan los cascos
histéricos de estas ciudades — cuadro 18 -.

1 Lei 1/2019, do 22 abril, de rehabilitacion y de rexeneracién y renovacién urbana de Galicia.
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Planeamiento General®
(PG/Normas Subsidiarias)

Barco de Valdeorras, 0

Carballifo, 0

Carballo

Coruiia, A

Ferrol

- PG aprobado en el 2003 sujeto a diversas modificaciones y desarrollos.
- Regula el uso terciario dividiendo este en cuatro usos: comercial,
oficinas, hotelero y espectaculos, recreativo y hostelero.

- Potencia los margenes de la carretera nacional N-120 Logroiio- Vigo
como espacios ligados a usos terciarios.

- No contempla las VUT.

- PG aprobado en el 1999 sujeto a diversas modificaciones y desarrollos.
- Define el uso hotelero diferenciando: hoteles, moteles, pensiones y
apartahoteles.

- Casco Antiguo: Permite el uso hotelero en categoria 1* (pensiones
hasta 30 camas o 250 m? de superficie).

- No contempla las VUT.

- PG aprobado en el 2015 sujeto a diversas modificaciones y desarrollos.
- Regula el uso hotelero diferenciado: hoteles, moteles, pensiones, casas
de turismo rural, paradores, etc.

- En el niicleo urbano el uso hotelero es un uso complementario en las
denominadas Zonas residenciales, no obstante, identifica una Zona
terciaria cuyo uso caracteristico es el hotelero (Ordenanza Zonal 3.

Zona terciaria). También sera un uso complementario en Zona rural y
parte de la Zona industrial.

- No contempla las VUT.

- PG aprobado en el 2013 sujeto a diversas modificaciones.

- Determina como uso compatible o alternativo, al uso principal en
diversas zonas, el uso terciario, Categoria Hotelero.

- No diferencia tipologia de alojamientos.

- No contempla las VUT.

- Revision y Adaptacion del PG aprobada en 2000, sujeta a diversas
modificaciones y desarrollos.

- Regula el uso hotelero y diferencia tipologia de alojamientos: hoteles,
hostales, pensiones, fondas, residencias, moteles, residencias-aparta-
mentos.

-A través de ordenanzas reguladoras del suelo urbano y el suelo
rustico determina el uso permitido por categorias.

- No contempla las VUT.

62 hitp://www.planeamentourbanistico.xunta.es/siotuga/inventario
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Lalin

Lugo

Monforte de Lemos

Narén

Ourense

Pontevedra

Ribeira

- PG aprobado en 1999, sujeto a diversas modificaciones puntuales y
desarrollado a través de diversos planes parciales/sectoriales.

- Distingue entre usos globales del suelo - uso terciario - caracterizando
una determinada area del término municipal y usos caracteristicos,

- hotelero y el comercial - singularizando una determinada area urbana
o rural.

- No contempla las VUT.

- PG aprobado en 1992. Actualmente la normativa se complementa con
el PG aprobado en el 2011 parcialmente y condicionado.

- EL PG de 1992 distingue usos globales del suelo —uso hoteleroy
comercial- y usos en la edificacion.

- No contempla las VUT.

- No consta PG. Normas Subsidiarias de Planeamiento de 1985.

- Distinguen entre distintos tipos de uso —uso comercial, no consta
uso hotelero-.

= No contempla las VUT.

- PG aprobado en 2002, sujeto a diversas modificaciones y desarrollos.
- Define en suelo clasificado como urhano el uso hotelero - hoteles,
moteles, pensiones, apartahoteles, etc. - y comercial.

- No contempla las VUT.

- PG aprobado en 1986, sujeto a diversas modificaciones y desarrollos.
- Distingue uso comercial y hotelero, y dentro de este ultimo: casas

de huéspedes y pensiones, residencias y hoteles.

- El uso es considerado dentro de cada zona delimitada por el Plan
como uso permitido o prohibido.

- No contempla las VUT.

- Revision y Adaptacion del PG aprobado en 1989, sujeto a diversas
modificaciones y desarrolles.

- Distingue uso comercial y hotelero. Deriva la regulacion del uso
hotelero a la normativa sectorial de turismo.

= No contempla las VUT.

- PG aprobado en 2002, sujeto a diversas modificaciones y desarrollos.
- Distingue uso comercial y hotelero. Este ultimo debera respetar la
normativa urbanistica de la zona, la normativa sectorial y las
condiciones higiénico-sanitarias de aplicacion para el uso de vivienda.
- No contempla las VUT.
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Santiago de Compostela

Sarria

Verin

Vigo

Vilagarcia de Arousa

- Revision del PG aprobado en 2008, sujeto a diversas modificaciones y
desarrollos.

- Divide el suelo en distintas zonas reguladas mediante ordenanza que
determina que usos son autorizables. Regula el uso hoteleroy
comercial y diferencia diversas categorias.

- No contempla las VUT.

- No consta PG. Normas Subsidiarias de Planeamiento de 1986.

- Distingue uso comercial pero no hotelero. Determina, para cada zona
delimitada por las normas, los usos admitidos.

- No contempla las VUT.

- No consta PG. Normas Subsidiarias de Planeamiento de 1986.

- Distingue uso comercial y hotelero y determina en que zonas son
usos autorizables.

- No contempla las VUT.

- PG aprobado en 1993, sujeto a diversas modificaciones y desarrollos.

- Divide el suelo urbano en distintas zonas, reguladas mediante ordenanza,
en la que se determinan las condiciones de volumen e higiénicas y las
condiciones de uso, estableciendo grados.

- Distingue dentro de los usos permitidos, el alojamiento colectivo-hote-
lero clasificado por categorias- y el comercial.

- En el resto del suelo se distinguen usos permitidos y usos

incompatibles o prohibidos.

- No contempla las VUT.

- PG aprobado en 2000, sujeto a diversas modificaciones y desarrollos.
- Distingue uso comercial y hotelero. Este ultimo debera respetar la
normativa urbanistica de la zona, la normativa sectorial y las
condiciones higiénico-sanitarias de aplicacion para el uso de vivienda.
= No contempla las VUT.

Cuadro 17. Fuente: Elaboracién propia basada en datos extraidos del Inventario municipal del SIOTUGA.
Conselleria de Medio Ambiente e Ordenacién do Territorio. Xunta de Galicia
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Barco de Valdeorras, 0

Carballifio, 0
Carballo

Coruiia, A

Ferrol

Monforte de Lemos

Nardn

Planeamiento de Desarrollo
(Plan Especial de Proteccion)

- Plan de Proteccion e Reforma Interior da Zona Antiga (2010).

- Regula el uso hotelero. No diferencia tipologias de alojamiento.

- Prohibe usos vinculados a actividades definidas en el Catilogo de
espectaculos Piblicos y Actividades Recreativas de la CCAA de Galicia,
no autorizados antes de la entrada en vigor del PEPRI.

- No contempla las VUT.

- No consta.

- No consta.

- Plan Especial de Proteccion e Reforma Interior da Cidade Vella e
Peixaria (1998).

- Plantea entre sus objetivos diversificar usos compatibles con los
residenciales potenciando actividades turisticas, comerciales y
dotacionales (universitarias y artesanales -escuelas taller-) en
detrimento de los saturados usos hosteleros.

- Destacar la Zona de Pescaderia donde el ohjetivo es potenciar el
uso residencial/terciario en favor del primero.

- No contempla las VUT.

- Plan Especial de Proteccion e Rehabilitacion do barrio de Ferrol Vello
(2015).

- Prioriza la conservacion de edificios y usos.

- Uso principal el de vivenda.

- Regula el uso hotelero en edificacion exclusiva y el uso comercial
compatible con el uso de vivenda en planta baja.

- No contempla las VUT.

- No consta.

- Plan Especial de Proteccion e Reforma Interior do Recinto Amurallado
de Lugo e da siia Zona de Influencia (1997).

- Clasifica los usos en permitidos, prohibidos, principales y compatibles,
- Regula el uso hotelero y el uso comercial mediante grados, en funcion
del nimero de camas y la superficie, el primero, y en funcion solo de la
superficie el segundo.

- No contempla las VUT.

- No consta.

- No consta.
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Ourense

Pontevedra

Ribeira

Santiago de Compostela

Sarria

Verin

Vigo

Vilagarcia de Arousa

- Plan Especial de Proteccion e Reforma Interior do Casco Histdrico (1996
- Distingue uso comercial pero no hotelero.
- No contempla las VUT.

- Plan Especial de Proteccion, Reforma Interior e Conservacion do
Conxunto Historico Artistico (2003).

- Distingue el uso comercial y el uso hostelero, y dentro de este iltimo
los siguientes alojamientos: hotel, hostal, pension y similares.

= No contempla las VUT.

- No consta.

- Plan Especial de Proteccion e Rehabilitacion da Cidade Historica (1997
El PE-1 Divide el suelo en seis ordenanzas tipo y un conjunto de
ordenanzas especiales o unidades de intervencion. El uso principal es
el de vivienda, enumerando una serie de usos compatibles entre los que
se encuentran el uso comercial y hotelero.

En 2018 se aproho una Modificacion Puntual del PE-1 para limitar los
alojamientos de caracter temporal en el tejido residencial.

El uso hotelero ya no se encuentra entre los usos compatibles con el
uso principal de vivienda y ademas, expresamente se declara
incompatible la utilizacién de la vivienda para la actividad turistica,
esto es, para cualquier forma de alojamiento turistico o temporal de
corta estancia, entendiendo por tal el de duracion inferior a 30 dias
consecutivos (u otra duracion que se determine por la normativa
especifica de los alojamientos turisticos como excluida o no sujeta

a dicha regulacion)

- No consta.
- No consta.

- Plan Especial de Proteccion e Reforma Interior do Casco Vello de Vigo
(2007).

- Distingue entre usos principales o caracteristicos, usos
complementarios y usos prohibidos. Entre los usos permitidos se
encuentran el uso hotelero y el comercial.

- No contempla las VUT.

- No consta.

Cuadro 18. Fuente: Elaboraciéon propia basada en datos extraidos del Inventario municipal del SIOTUGA.
Conselleria de Medio Ambiente e Ordenacién do Territorio. Xunta de Galicia
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Como podemos observar las normas urbanisticas gallegas se caracterizan por su antigie-
dad, y por cenirse a una regulacién, determinada por la clasificacién y calificacién del suelo,
que se circunscribe, en la materia que nos ocupa, a determinar si un determinado uso es
autorizable o no en un dmbito determinado, sin que podamos encontrar una verdadera re-
gulacién sobre las VUT ni sobre el resto de los alojamientos turisticos.

A excepcién del Plan Especial de Protecciéon e Rehabilitacién da Cidade Histérica de Santia-
go de Compostela, los alojamientos turisticos no se encuentran referenciados, derivando su
regulacién a la legislacién sectorial en la materia, que recordemos es competencia autoné-
mica.

Otro instrumento que cabria analizar en materia de morfologia urbana, si bien ya de cardc-
ter fiscal, es la implantacién de la tasa turistica. En Espafia, comunidades como Cataluia, a
través de su implantacién en Barcelona o las Islas Baleares, cuentan con este instrumento. En
Portugal, su uso se estd ampliando a una parte importante del territorio, incluyendo el Norte
de Portugal, tal como se verd mds adelante. No obstante, en la actualidad ningdn municipio
gallego cuenta con un instrumento fiscal de este tipo.

v

3.2. ,
CONSIDERACIONES SOBRE LAS POLITICAS DE VIVIENDA EN LAS

CIUDADES DEL NORTE DE PORTUGAL

» 3.2.1 REGENERACION URBANA

Las dindmicas urbanas se han visto también afectadas con las inversiones realizadas en el
dmbito del proceso de renovacién urbana.

Aunque solo recientemente han ganado protagonismo, la verdad es que, los primeros apoyos
para alcanzar estos proyectos datan del 2000, en el dmbito del programa POLIS (Programa
Nacional de Recualificaciéon Urbana y Puesta en valor ambiental de las Ciudades) y sus respec-
tivos sucesores (dentro de los programas operacionales regionales). Todos ellos constituyeron
importantes incentivos (y fuentes de financiacién puiblica) para la recualificacién urbana de las
ciudades portuguesas.
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En el presente cuadro comunitario, el acceso a la financiacién para la renovacién urbana
depende de la existencia de un conjunto de instrumentos de ordenacién y de accién que
obligan a la definicién de la estrategia de medio y largo plazo, disefiada para responder a
las problemdticas del espacio urbano en sus diversas dimensiones. Siendo estas:

* Plan de Accién de Regeneracién Urbana (PARU).
* Plan de Accién de Movilidad Urbana (PAMUS).

* Plan de Accién Integrado para las Comunidades Desfavorecidas (PAICD).

Estos tres instrumentos, componen el Plan Estratégico de Desarrollo (o Regeneracién) Urbano
(PEDU o PERU) ya desarrollado por la mayoria de los municipios portugueses asociados al
Eixo Atldntico. Estos instrumentos exigen, ademds, la definicién de las dreas de rehabilitacién
urbana (ARU), es decir, la delimitacién territorial que debido a su estado de degradacién
carece de intervencién integrada de rehabilitacién.

PEDU/PERU ] PARU PAICD ARU
Barcelos X*
Braga X
Braganga X X X
Chaves X*
Guimaraes X X X X
Maia X X X X
Macedo de Cavaleiros X X X X
Matosinhos X X
Mirandela X X X X
Peso da Régua
Porto X*
Santa Maria da Feira X
Valongo X
Viana do Castelo X*
Vila Nova de Famalicao X X
Vila Real X
Vila Nova de Gaia X*

* Areas de rehabilitaciéon urbana con operacién de rehabilitacion urbana aprobada (esto es, con un conjunto de
intervenciones de rehabilitacién aprobadas)

Cuadro 19. Fuente: Elaboracién propia.
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Estos instrumentos incluyen secciones dedicadas al “modelo residencial” o a la “dindmica
inmobiliaria” de las dreas de intervencién. A pesar de ello, se trata de secciones que, en una
aplastante mayoria, no debate las dindmicas del mercado del alquiler en general, o del AL
en particular. Por otro lado, son también prdcticamente inexistentes las referencias a la acti-
vidad turistica del dmbito de las intervenciones definidas.

* Es una excepcién el caso de Chaves, que incluye, en la definiciéon de la operacién de
la rehabilitacién urbana, objetivos de dinamizacién del turismo en el centro histérico
entre los que se incluye una referencia especifica al AL.

* Alas inversiones de renovacién urbana, realizadas por los municipios (soportados o
no por los programas de financiacién europea y/o de la administracién central) se
suman ahora, los resultantes, tanto de las dindmicas generadas por la intensificacion
de la actividad turistica, como de los sustentados por programas especificos e incen-
tivados por beneficios fiscales, llevados a cabo por inversores privados y dirigidos a
la recualificacion de las ciudades, reforzando la recuperacién de inmuebles y dotén-
dolos de nuevos usos.

* Se incluye de esta forma, la iniciativa privada en el ciclo de la renovacién urbana
para completar y dar valor a las actuaciones pUblicas pasadas y en curso.

* A nivel del gobierno central, “como instrumento adicional de estimulo a las opera-
ciones de recualificacién urbana” y de modo a “incentivar a los inversores privados a
una intervencién més activa en el proceso y formacién de alianzas con las entidades
pUblicas” se ha establecido el siguiente conjuntos beneficios fiscales ¢® a los inverso-
res asociados a la recalificacién urbana que tiene lugar en las ARU:

- Reduccién sobre la tasa de impuesto sobre el valor afiadido (IVA).

- Beneficios fiscales en el IRS y IRC relativos a los rendimientos derivados/
recibidos de los fondos inmobiliarios relacionados con la rehabilitacién de
inmuebles situados en el drea de rehabilitacién urbana.

* Se suman todavia, a este conjunto de beneficios fiscales, los programas nacionales
de financiacion.

* Instrumento Financiero para la Rehabilitacién y Revitalizacién Urbana (IFRRU) (pro-
grama de apoyo a la rehabilitacién de los centros urbanos en todo el territorio na-
cional, promoviendo la ocupacién, atrayendo nuevos residentes y dinamizando la
actividad econémica, y son ella la creacién de riqueza y empleo).

* Fondo Nacional de Rehabilitacion del Edificado Fondos Inmobiliarios (fondo exclusi-
vo para inversores privados, destinado a desarrollar los proyectos de rehabilitacién
de inmuebles y a la promocién de alquileres, con vista a la renovacién y repoblacion
de los centros urbanos).
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* Rehabilitar para Alquilar — Vivienda Accesible (tiene como objeto la financiacién de
rehabilitacién de edificios con edad igual o superior a 30 afos, que tras la remode-
lacién deberdn destinarse principalmente a viviendas residenciales. Este programa
se ha implementado mediante protocolos de cooperacién con los municipios).

* A nivel municipal, se completan los beneficios fiscales a la rehabilitacién urbana
de de los inversores particulares, con los siguientes beneficios (detalldndose, en la
siguiente tabla, aquellos que son ofrecidos especificamente por los municipios por-
tugueses asociados al Eixo Atldntico):

- Exencién del impuesto municipal sobre inmuebles (IMI).
- Exencién del impuesto municipal sobre trasmisiones onerosas de inmue-

bles (IMT).

- Exencién o reduccién de las tasas municipales asociadas a los procesos de
licencia de obras.

- Exencién o reduccién del impuesto municipal del IRC (IRPF en Espafia).

IMT | Tasas | Derrama Otros Apoyos

Barcelos
Braga

Braganca
Se aplican penalizaciones a nivel del im| dela

ro| d a edificios urbanos degr. . @ Tuinas o
:“:;d;“ mis de 1aio en sst‘:'! situacion

Chaves

Guimaraes

Maia

Macedo de Cavaleiros
Matosinhos
Mirandela

Peso da Régua

Porto

Santa Maria da Feira
Valongo

Viana do Castelo

Vila Nova de Famalicao
Vila Real

Vila Nova de Gaia

> € > B > € > D€ X D > P > P€ > B <
> D> < <

> € > £ € D > D€ B X > € > € > B D

Cuadro 20. Fuente: Elaboracién propia.
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» 3.2.2. INSTRUMENTOS DE LA ADMINISTRACION MUNICIPAL EN EL AMBITO DE LA
GESTION DE LA MORFOLOGIA URBANA

A nivel de planificacién y organizacién de las dindmicas territoriales (en particular, de las
dindmicas espaciales), existe un conjunto de instrumentos de gestién de las zonas urbanas a
disposicién de los municipios, que pueden ser utilizados en la gestién de fenémenos como la
intensificacién de la actividad turistica, o el crecimiento de la oferta de AL. La necesidad de
asegurar el alquiler estudiantil (en el caso de las ciudades universitarias) o la dinamizacién
de las centralidades y usos pretendidos para esas zonas.

Sin ser la finalidad de este trabajo, la de discutir los beneficios de estas ayudas o la eficacia
con la que las mismas han sido utilizadas. Seria importante analizar si las ciudades asociadas
al Eixo Atlantico estdn aplicando dichos instrumentos como herramientas de potenciacién/
mitigacién del impacto del turismo en la construcciéon o consolidacién de su modelo urbano.
El Plan Director Municipal (PDM) es el principal instrumento de gestién del territorio munici-
pal, y define el plan estratégico de desarrollo territorial del municipio, constituyéndose como
marco de referencia para la elaboracién de los demdés planes municipales.

Teniendo en cuenta su importancia en la organizaciéon de la toma de decisiones del poder
local, se procedié al andlisis de las orientaciones que este instrumento emana, como lo con-
cerniente al desarrollo de la actividad turistica y a las caracteristicas del parque de viviendas
(y sus respectivos usos) y a la implantacién del AL en los municipios portugueses en andlisis.

Plan Director Municipal

- Impulsa la caracterizacion del segun la actividad y la atractividad
turistica.

- Define usos de vivienda.

- No contempla el AL.

Barcelos

- Define metas y objetivos de desarrollo turistico e identifica los
establecimientos estratégicos en este ambito.

- No contempla el AL.

- Enfatiza el turismo de rural y el turismo en el medio rural.

- Habla sobre el turismo rural, el turismo en el medio rural y el
Braganca turismo de naturaleza.
- No contempla el AL.

- No contempla el AL.
- Incluye referencias al turismo en el medio rural y los campings e
turismo de autocaravana.
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Guimaraes

Macedo de Cavaleiros

Maia
Matosinhos

Mirandela

Peso da Régua

Porto

Santa Maria da Feira

Valongo

Viana do Castelo

Vila Nova de Famalicdo

Vila Real

Vila Nova de Gaia

- No contempla el AL.
= Incluye referencias al turismo en el medio rural.

- Define espacios para uso especial de turismo (concretamente para
los establecimientos turisticos).
- No contempla el AL.

- En revision.
- No contiene referencias a la actividad turistica (incluido AL).

- Contempla el turismo rural, el turismo en el medio rural y el
agroturismo.
- No contempla el AL.

- Define espacios especificos para fines turisticos.
- Contempla el turismo rural, el turismo en el medio rural y el
turismo de naturaleza.

- En revision.

- Incluye el turismo en el capitulo dedicado a la caracterizacion del
suelo urbano para utilizacion para espacios de uso especial.

- Especifica las actividades turisticas permitidas en los espacios verdes.
- No contempla el AL.

- Define areas concretas para la localizacion/desarrollo de diversas
actividades turisticas (concretamente para los establecimientos
turisticos).

- No contempla o AL.

- Contempla el turismo en el medio rural.
- No contempla el AL.

- Define condicionantes para la localizacion de establecimientos
turisticos en suelo rural.
- No contempla el AL.

- Permite construcciones para establecimientos turisticos, de
recreo y ocio que obtenga la declaracion de interés turistico.

- No contempla el AL.

- Incluye referencias al turismo en el medio rural, turismo rural,
turismo de naturaleza y de las actividades turisticas y de ocio
asociadas al aprovechamiento de las potencialidades naturales
y paisajisticas.

- Prevé algunas tipologias de viviendas destinadas al turismo y
también el destino de algunas areas municipales a la actividad
turistica.

- No contempla el AL.

Cuadro 21. Fuente: Elaboracién propia.
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A destacar también, los planes de detalle (PP), considerados como la mds exigente y rigida
figura del ordenamiento municipal del territorio, ya que corresponde a la definicién concreta
de propuestas de ocupacién de dreas especificas donde se establecen “reglas sobre la im-
plementaciéon de las infraestructuras y el disefio de espacios de utilizacién colectiva, paisaie,
localizacién e insercién urbanistica de los equipamientos de utilizacién colectiva y la organi-
zacion espacial de las demdés actividades de interés general”¢4.

Los municipios con centros histéricos de reconocido valor patrimonial tienen, también, otros
instrumentos que permiten asegurar la mejor gestién de la morfologia urbana de ese espacio
siempre asociada a la preservacion y proteccién que compone esa zona urbana. De entre
ellos destacan figuras como a la Zona de Proteccién Especial (encaje paisajistico de los bie-
nes patrimoniales y las perspectivas de cémo han de contemplarse, incluyendo los espacios
verdes que sean relevantes para la defensa del respectivo contexto)®® o de las Zonas Non
Aedificandi (zonas donde estd prohibido cualquier tipo de construccién)®®.

En el cuadro a continuacién se resumen los instrumentos de gestién asociados a los centros
histéricos de los municipios portugueses en andlisis:

Instrumentos de gestion urbanistica
del centro historico

- Centro historico delimitado con el objetivo de preservacion,
recuperacion e puesta en valor (definido en el ambito del PDM).
- Posee plan de detalle y revitalizacion del casco histarico.

- Definida ARU del centro histérico.

Barcelos

- Establece zona de proteccion de inmuebles clasificados (en el dmbito
Braga de la planificacion asociados a la regeneracion urbana).
- Definida ARU del centro histérico.

- Plan de detalle para a Zona Histérica de Braganga.

Braganea - Definida ARU del centro tradicional de Braganga.

- Plan de proteccion y puesta en valor para el Centro Historico de
Chaves Chaves.

- Definida ORU del centro historico.

- Posee gabinete técnico local responsable de gestionar los procesos
L de recuperacion del centro historico.
Guimaraes - Definida ARU del centro histérico.

- Centro historico clasificado como patrimonio de la humanidad.

4 Fuente: http://www.ccdrc.pt/index.php2option=com_docman&view=download&id=3055&ltemid=739
5 Fyente: http://www.patrimoniocultural.gov.pt/pt/patrimonio/patrimonio-imovel/classificacao-debens-imoveis-e-fixacao-de-zep/
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Macedo de Cavaleiros

Maia

Matosinhos (1)

Mirandela

Peso da Régua - Centro Ilis'téricn delimitado con el u!lietivo' de 5U preservacion,
recuperacion y puesta en valor (definido al ambito del PDM).

Porto - Definida-AI!’Il _tlel t:en!r.r.i histarico. o _
- Centro historico clasificado como patrimonio de la humanidad.
- Centro histérico delimitado con el objetivo de la preservacion,

Santa Maria da Feira ::;:uperacién y puesta en valor (definido en el dmbito del PDM),

Valongo

Viana do Castelo - Definida ARU del centro historico.

Vila Nova de Famalicao

Vila Real - Definida ARU del centro historico.

Vila Nova de Gaia - Definida ARU del centro histdrico.

(1) Incluye referencia a la zona histérica en las ARU del centro urbano.

Cuadro 22. Fuente: Elaboracién propia.

Aunque en su mayoria, estos instrumentos no hagan referencia especifica y directa a la acti-
vidad turistica, las condiciones impuestas a la proteccién y conservacién del patrimonio aso-
ciado a los centros histéricos da a los municipios la capacidad de analizar casuisticamente
las propuestas de intervencién/actividad que pretendan instalarse en estas éreas histéricas.

Adicionalmente a los instrumentos antes identificados, los planes estratégicos de desarrollo
local, aun no siendo instrumentos de gestién urbanistica, tienen la capacidad de definir los
usos del territorio en funcién de sus potencialidades. En este contexto, se ha procedido a la
verificacién de la existencia de estos instrumentos de planificacién e al andlisis del foco pues-
to por estos en el desarrollo de la actividad turistica.
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Plan estratégico de desarrollo municipal/
de desarrollo turistico

- Estrategia Municipal de Barcelos 2020 (no fue posible acceder
Barcelos al contenido).
Braga - Plan Estratégico para el Desarrollo Econdmico de Braga (incluye

capitulo dedicado al turismo).

- Plan Estratégico para el Desarrollo del Concelho de Braganga
Braganca (no fue posible acceder al contenido).

- Plan de Desarrollo Estratégico - Chaves 2015 (define como
Chaves :h'ietivo de desarrollo la apuesta en el turismo y termalismo).

1

o - Guimardes Marca (iniciativa de desarrollo econdmico con base en la

Guimaraes actividad y atractividad turistica municipal).

- Guimaraes - Estrategia turistica 2019 - 2029.
Macedo de Cavaleiros
Maia - Plan Estratégico Maia 2028 (no fue posible acceder al contenido).
Matosinhos Eﬁlan Estratégico Municipal (no fue posible acceder al contenido).
Mirandela
Peso da Régua i;lan Estratégico del Municipio de Peso da Régua.

- Plan Estratégico Municipal (no fue posible acceder al contenido,
P apenas al balanced scorecard que incluye referencia al objetivo

orie “potenciar Porto como destino turistico”).

(1

- Plan Estratégico y de Marketing para el Turismo de Santa Maria
Santa Maria da Feira da Fe'i.ra. TSR (8 RN R cha i
Valongo
Viana do Castelo hl;lan Estratégics.

) e - Plan Estratégico 2014-2025 (no incluye al turismo en las prioridades

Vila Nova de Famalicao de desarrollo).
Vila Real
Vila Nova de Gaia

(1) No fue posible confirmar si los planos identificados contindan en vigor, se fueron actualizados o si fueron sustituidos por otro
instrumento similar.

Cuadro 23. Fuente: Elaboracién propia.




Impacto del turismo en la morfologia urbana de los ayuntamientos del Eixo Atldntico

Nétese que, a nivel de desarrollo turistico, y muy especialmente de marketing y comunicacién
turistica, la mayoria de los municipios en estudio actGan sobre las prioridades y objetivos de
planes de naturaleza supramunicipal (emanados por las respectivas comunidades intermu-
nicipales, por la entidad regional de turismo por la propria CCDR-N).

Finalmente, una referencia al més reciente instrumento de gestién del impacto de la activi-
dad turistica de nivel municipal: las tasas turisticas.

Creadas con el objetivo de compensar los impactos negativos de un crecimiento acentuado
de la actividad turistica en sus municipios, se basan en el principio del utilizador-pagador y
buscan asegurar que el crecimiento de la actividad se produce de modo sostenible, sin poner
en peligro la calidad de vida de los residentes.

Actualmente, apenas los municipios de Porto y Vila Nova de Gaia utilizan esta medida que
también estd prevista en Braga en el segundo semestre de 2019 y que se encuentra en estu-
dio en Guimardges.

Tasas turisticas

- 1,5€ por pernoctacion y persona entre marzo y octubre (para

Barcelos huéspedes con mas de 16 aiios).

- 2€ por pernoctacion y persona, hasta un maximo de 14€ (con un
maximo de 7 noches y para huéspedes con mas de 13 aiios).

Porto

- 2€ por pernoctacion y persona entre 1 de abril y 30 de septiembre
(hasta un maximo de 7 noches para huéspedes con mas de 16 aiios).
- 1€ por pernoctacion y persona entre 1 de octubre y 31 de marzo

(hasta un maximo de 7 noches para huéspedes con mds de 16 aiios).

Vila Nova de Gaia

Cuadro 24. Fuente: Elaboracién propia.
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REFLEXIONES GENERICAS SOBRE LA POLITICA
TURISTICA EN LAS CIUDADES
DEL EIX0 ATLANTICO

Es cierto que, en Ultima instancia, el turismo “sucede” en el municipio, si queremos buscar la
parcela administrativa mds pequena donde este acontece; pero también es cierto que dada
la infinidad de recursos potencialmente turisticos de tan diversa naturaleza como se quiera
delimitar (culturales, paisajisticos, arquitecténicos, climatolégicos, etc.), su mads eficiente ges-
tién, organizacién y planificaciéon desde la unidad municipal donde se experimenta, es de
compleja consecucién por razones cualitativas y cuantitativas. Por tanto, hemos de presentar
el escenario nacional y regional para entender el margen de maniobra existente a nivel mu-
nicipal y el porqué de lo que (cuanto y qué) hacen.

Pero también es cierto que, en general (no para el turismo en particular), no existe consenso
sobre si son mejores las férmulas de arriba-abajo (centralizacién de la politica turistica) o las
de abajo-arriba (descentralizacién), sobre todo para la gestiéon de interacciones complejas
con varias organizaciones e intereses contrapuestos, diferentes opiniones, preferencias y per-
cepciones sobre la estrategia adecuada. Sobre lo que si existe acuerdo es en que el éxito y la
competitividad de la industria turistica (sector privado) tienen mucho que ver con la eficien-
cia y la eficacia del marco administrativo (Yuksel y Yuksel, 1998). Dicho de otro modo, por
Dredge y Jenckins (2007): “la planificacién del turismo y las politicas turisticas son una de las
influencias més significativas de cémo se desarrolla el turismo, quién gana y quién pierde y
como los beneficios e impactos del turismo estdn distribuidos”.

La descentralizacién de la gestiéon del turismo ofrece la oportunidad de traer a la “arena
politica” otros actores (léase sociedad civil, sector privado). Esto que en Espafa ha traido la
propia Constitucién, en otros paises ha venido inicialmente (aunque desapareciendo des-
pués) como resultado de un proceso de regionalizacién (inicialmente municipalizacién) tu-
ristica como es el caso de Portugal, pensdndose esta con el objetivo de fortalecer la gestién
y la planificacién, pero sobre todo, aprovechar el potencial de cada territorio en base a sus
caracteristicas mds enddégenas que, probablemente, desde una perspectiva de gobierno més
macro resultaban infra-aprovechadas.
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Y por centrar bien el titulo de este epigrafe, cabe matizar que de la planificacién en turismo
se pasé a la planificacién estratégica del turismo y finalmente a la planificacién estratégica
de los destinos turisticos (Ribeiro y Ferreira, 2010). Y esto debe ser a fecha de hoy la politica
turistica municipal, una planificacién estratégica pensada ad hoc para el destino. Y esto no
es un mero matiz, sino que tiene mucho que ver con el sentido que puede o no tener la des-
centralizacién de la politica turistica a niveles que coinciden (o no) con el destino.

En cuanto a Espanfa, la distribucién competencial disefiada por la Constituciéon Espafiola y
la consiguiente asuncién de competencias exclusivas en materia de turismo por parte de las
Comunidades Auténomas (CCAA) es el escenario actual. Por su lado, Portugal, Estado regio-
nal en lo que respecta a Azores y Madeira y centralizado (con matices, en lo que a turismo se
refiere) en la peninsula. En consecuencia, escenarios diferentes y continuos geogréficamente,
con un entramado interadministrativo y de relaciones y responsabilidades a veces difusas,
con continuos intentos de articulacién de instrumentos y mecanismos de cooperacién. A este
punto se ha llegado tras diferentes evoluciones (y puntos de partida) que quedan reflejados
muy resumidamente en la figura siguiente (correspondiendo la parte superior a Espafa y la
inferior a Portugal):

Paradores de Turismo, Prime normativos”
Direccion Gral de Turisma B PICTE
Fmalzacicn de transferencia de
compelencias
COPNT |
Minsstena Infarmacién y Turisme l Y W
res |y Ii ]
1898 ; : :
1151 1976 1082 1692 1979 2010
I 4 | L
. Adeigazamiento
RegiSesde Turisma _ numerc de Regides
Plan Nacional Turismo. PR :
Secrataria Estado de Turismo i
| Regides
|
Extensién de las regiones a todo el pais. T;}i,;',',“’
Primera munscipalizacian del Creacian del Instiuto de Promocian
Turismo | Turistica

Grdfico 12. Fuente: elaboracién propia.
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Deberemos introducir en primer lugar el hecho de que la situacién de las competencias trans-
feridas en la Espafia de las autonomias y en el Portugal centralizado (con la excepcién como
se ha dicho de Azores y Madeira, que no afectan a este estudio) son diferentes, pero no por
ello mds generosas en los municipios espafoles en general y gallegos en particular, debido
a la existencia de las Regiones de Turismo (que nacieron precisamente como una “prueba
piloto” — fallida - de descentralizacién en los finales de la década del 2000) y de las comu-
nidades intermunicipales (cuya comparacién mds cercana, - si bien con mds competencias y
protagonismo en el caso portugués - serian las mancomunidades); pero también, por la exis-
tencia de las diputaciones en Espana, que, como érganos también locales (supramunicipales
en realidad) no es que cuenten con més competencias turisticas, pero si con mds recursos,
que en la préctica les ha permitido la creacién de patronatos y la asuncién de estrategias no
sélo de promocién si no, en otros dmbitos como por ejemplo, el de la creacién de producto.

En el caso de Portugal, existe ademds una ley muy reciente, con menos de 1 afo de vida,
gue tiene un articulo expresamente pensado para el sector turistico, y que reza “es de la
competencia de los érganos de las entidades intermunicipales el desarrollo de la promocién
turistica interna subregional en articulacién con las entidades regionales de turismo, es decir,
otra vez superposicion de competencias (una realidad, a la “espafiola”) junto con los muni-
cipios en nuestra opinién.

La ley mds reciente, ley de competencias para las autoridades locales y entidades municipa-
les portuguesas (Ley 50/2018, de 16 de agosto) es donde se describen nuevas competencias
gue abarcan el turismo, como ejemplo dos articulos que expresan la transferencia de com-
petencias.

En el articulo 15, se refiere al drea de la cultura, y es responsabilidad de las entidades locales
e infermunicipales:

“a) Administrar, valorar y conservar el patrimonio cultural que, cuando se clasifica,
se considera local;

b) Administrar, valorar y conservar museos que no sean museos nacionales;

c) Llevar a cabo la preseleccién de gafas y su supervisién, autorizando su desemperio
cuando esté previsto;

d) Para reclutar, seleccionar y administrar a los trabajadores afectados por el patri-
monio cultural que, cuando se clasifican, se consideran a nivel local y a museos que
no sean museos nacionales”.
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En el articulo 18, que se refiere a las dreas portuarias maritimas y urbanas de desarrollo
turistico y econémico no afectadas por la actividad portuaria, las competencias de los orga-
nismos municipales incluyen:

“a) Administrar las dreas relacionadas con la actividad de la navegacién recreativa y
las propiedades inmobiliarias integradas en ellas, asi como los bienes muebles para
estos afectos, incluidos los actualmente incluidos en las autoridades portuarias;

b) Gestionar las dreas de los puertos pesqueros secundarios y los bienes inmuebles
integrados en ellos, asi como los bienes muebles a estos afectos, incluidos los actual-
mente incluidos en las autoridades portuarias;

c) Administrar las dreas bajo la jurisdiccién de los puertos sin uso exclusivo o recono-
cido del puerto y los bienes inmuebles integrados en ellos, asi como los bienes mue-
bles a los afectados, incluidos los que actualmente estén incluidos en las autoridades
portuarias;

d) Gestionar las dreas urbanas de desarrollo turistico y econémico no relacionadas
con la actividad portuaria y los bienes inmuebles integrados en ellas, asi como los
bienes muebles afectados, incluidos los que actualmente estén incluidos en las auto-
ridades portuarias.

En el mismo articulo, también se destaca que los organismos municipales tienen la autoridad
para otorgar, autorizar y supervisar las actividades realizadas en las dreas e instalaciones
mencionadas en el mismo articulo.

Con respecto a la promocién del turismo, esta ley, en relacién con los organismos intermuni-
cipales, se describe en el articulo 36 y tiene derecho a: “... el desarrollo de la promocién del
turismo interno subregional, junto con las entidades turisticas regionales”.

Y bajando ya al nivel municipal, en la eurorregién, a fecha de hoy, cada ayuntamiento
(autarquia local) tiene un miembro de su ejecutivo que “dirige” el sector del Turismo, des-
de el punto de vista publico (erréneamente, el sector privado turistico no estd tutelado por
este, y suele entrar ya en la concejalia de economia, industria, promocién econémica, etc.),
concejal/a (vereador/a) que suele tener unido el departamento de cultura a la funcién turisti-
ca; dicho concejal cuenta, a nivel técnico, con un equipo mayor o menor en funcién de cada
ayuntamiento y sus recursos, que se compone de técnicos que normalmente le prestan apoyo
desde la oficina de turismo (excepto en ayuntamientos mayores en que adicionalmente exis-
ten técnicos superiores con base en las propias instalaciones del ayuntamiento).
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La ley portuguesa 33/2013 ha cambiado notablemente el escenario alterando de nuevo el
modelo. La publicacién de la Ley 33/2013, de 16 de mayo, establecié cinco dreas regionales
de turismo en Portugal que reflejan las dreas cubiertas por las unidades territoriales utilizadas
con fines estadisticos NUTS II: Norte, Centro, Lisboa y Valle del Tajo, Alentejo y Algarve. La
nueva Ley también define el marco juridico para la organizacién y funcionamiento de las
entidades regionales de turismo a las que compete poner en valor y desarrollar el potencial
turistico y gestionar cada destino de manera integral dentro del desarrollo turistico regional
de cada una de las respectivas zonas regionales, de acuerdo con las directrices de la politica
de turismo fijadas por el Gobierno.

Direccién Regional de Turismoe de Azores (Horta)

Direccién Regional de Turismo de Madeira {Funchal).

Patronato de Turismo de Algarve (Faro).

Regidn de Turismo Norte Alantejo.

FRegién de Turismo Mifio Allo (Viana do Castelo).

Alto Témega y Barmoso-Consejo de Promocién Turistica 4 Turismo Porto y Norte de
(Chaves). Porlugal, con sede en Viana
Regién de Turismo Centro (Coimbra). do Castelo. .

Regién de Turismo Costa Azul (Setabal). urismo Centra Portugal
Regién de Turismo Déo Lafées (Viseu). * R g o .
Regién de Turismo Douro Sur (Lamego).

Turismo Regidn de Evora (Evora).

Regidn de Turismo de Lelrna/Fatima (Leiria).

Turismode Turlsmo Noreste (Braganga).

Regién Oeste Turismo (Obidos). 4 Turismo do Alentejo, con sede
Regidn de Turismo Llanura de Oro (Beja). en Beja.

Regién de Turismo del Ribatejo (Santarém). % Patronalo de Turismo de
Regién de Turismo de Roia da Luz (Aveiro). ﬁlﬂm F sade

Regidn de Turismo de SAo Mamede (Portalegre). ShHm ke
Regidn de Turismo de Serra da Estrela (Covilha)

Regidn Turismo de Serra do Marao (Vila Real).

Region de Turismo de o8 Templarios (Mato Central y

Embalses) (Tomar).

Regidn de Turismo Minho Verde (Braga).

¢ 220 P PPt LLPLPE 200

Grdfico 13. Fuente: elaboracién propia.

Las entidades regionales portuguesas y las supralocales, pueden, en ambos paises estable-
cer convenios de colaboracién con la administracién central para el desarrollo puntual de
actividades o proyecto de estas en su dmbito de intervencién. Dicha posibilidad queda igual-
mente abierta a la administracién local. Es decir, a modo de lo que en Espafia han sido los
planes de competitividad. Los ayuntamientos portugueses son en realidad los “duefos” de
las entidades regionales (ellos eligen a su presidencia junto con el sector privado de algdn
modo, puesto que, una parte suficiente de la asamblea puede vetar al existente, por ejemplo)
y ellos son quienes aprueban en primera instancia los planes y presupuestos y la estrategia
regional. Las entidades son auténomas, pero en segunda instancia, “obedecen” a Turismo
de Portugal, que aprueba los planes (previamente ratificados por las asambleas arriba men-
cionadas) y esa aprobacién conlleva la transferencia de fondos. A su vez, las regiones de
turismo decidieron (no en un primer momento, si no unos afos después, 2014) constituir la
Associacdo Nacional do Turismo.




Impacto del turismo en la morfologia urbana de los ayuntamientos del Eixo Atldntico

En lo que respecta a Espana la Constitucion establece en su articulo 148: “Las comunidades
auténomas podrdn asumir competencias en las siguientes materias (y especifica en el punto
18 del mismo): promocién y ordenacién del turismo en su dmbito territorial”. Como ya se ha
expuesto en el marco teérico, esto permite cuestionar si, dicha promocién (al igual que la
ordenacién), ha de circunscribirse al territorio concreto de cada comunidad, siendo que por
lo tanto la promocién que podrian realizar seria la dirigida a fomentar su propio turismo
interno regional o doméstico.

Lo cierto es que en el transcurso de los Gltimos casi 40 afos no se ha cuestionado el hecho de
que las CCAA hiciesen promocién nacional o internacional y de que incluso entes represen-
tantes de territorios/municipios también la realizasen. En cuanto a la ordenacién, ello se ha
traducido en legislacién, preservacién del patrimonio, impulso a la oferta privada, estra-
tegias de creaciéon de producto, formacién, inspeccién/sancién, etc., e incluso mds recien-
temente, iniciativas de comercializacién (o impulso a la misma) y creacién de institutos de
estudios turisticos.

En el caso espafiol, la Constitucién instaura un modelo de organizacién territorial en el que,
aun siendo las comunidades auténomas la pieza clave, también se imprime un impulso a los
municipios y provincias (e islas).

Siendo que en una fase preconstitucional los municipios gozaron de grandes competencias
en la materia, la legislacién autonémica fue la que pasé a definirlas y curiosamente, pocas
mencionaron expresamente la promocién del turismo (Andalucia y Catalufia, como excep-
cién), sino que incluso, con dichas menciones, pasaron a limitarlas.

Por otro lado y dado que la autonomia local también se encuentra garantizada en la LRBRL,
hay que revisar esta, pero se advierte que enumera variadas actividades innegablemente vin-
culadas a este sector: ordenacién, gestién, ejecucién y disciplina urbanistica, suministro de
agua, alumbrado publico, limpieza viaria, recogida y tratamiento de residuos, alcantarillado
y tratamiento de aguas residuales, instalaciones/actividades socio-culturales y deportivas,
conservaciéon de caminos, gestion de parques y jardines, etc.

En el caso gallego, el 100% de las competencias estdn igualmente transferidas a las comu-
nidades auténomas y la Unica competencia que el Estado puede ejercer es la promocién
internacional de la marca Espafa y de sus destinos regionales (aunque en la préctica, y no
sélo desde Turespaia, sino también desde otros departamentos, se articulan diferentes es-
trategias con el sector pUblico y privado; cabe destacar, para este estudio, el FOMIT (Fondo
para la Modernizacién de Infraestructuras Turisticas), que precisamente canaliza fondos a las
administraciones municipales para la renovacién y recuperaciéon de patrimonio, puesta en
valor de activos turisticos, etc.
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En el caso portugués y como se ha explicado en el repaso histérico realizado, se dio un fené-
meno de municipalizacién turistica en el pais mucho antes que la descentralizacién espafno-
la, pero no general ni estandarizada, sino basada en las localizaciones que se consideraban
con mds potencial, pero a fecha de hoy (y de ahi que solo se expone el caso espafiol en este
epigrafe) su papel ha quedado anulado tal como estaba concebido; de todos modos, siguen
teniendo su protagonismo (son los ayuntamientos quienes forman las regiones y quienes
eligen a sus altos cargos) asegurado en el marco de las Regides de Turismo.

v

L.1.
PLANES DE ACCION DEL EIX0 ATLANTICO

Las autoridades locales portuguesas que forman parte del Eixo Atldntico también forman
parte de la entidad turistica regional y presentan una estrategia comin, en este caso pre-
parada por la Autoridad Regional de Turismo de Porto y Norte, una entidad intermunicipal.
Y en, en el caso gallego, en mancomunidades o asociaciones que han tenido planes de
competitividad, excelencia o dinamizacién turisticas (no en todos los casos), y siempre, en
diputaciones.

Del cuestionario realizado y aunque el 100%, en ambos paises, coinciden en lo vital y estra-
tégico que resulta el sector turistico para la dinamizacién econémica, nos encontramos con
que:

* El 75% no tiene ningln tipo de estrategia definida con rigor, aunque especifican ha-
cer promocién, impulso al sector, desarrollo de producto, etc.

* Sélo tres municipios dicen tener un plan de accién o al menos un plan de promocién
o un informe sectorial (en su plan director municipal) para el turismo.

Puntualmente, tienen un ente promocional, Convention Bureau, siendo esta una realidad
muy simbdélica (Ourense, Santiago y Porto), lo que es plenamente |ustificable por razén de
escasez de recursos humanos y medios econémicos.

El plan de accién de la Entidad de Turismo de Porto y Norte para 2019-2023, donde se
contemplan los miembros portugueses del Eixo Atldntico, se organiza a través de opciones
estratégicas que consisten en: definicién de una cartera de productos turisticos disponibles
en la regiéon; seguimiento de la cartera del mercado emisor; definicién de una estrategia de
posicionamiento y segmentacién; definicién de una politica de marketing.
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El plan de accién se presenta con programas y objetivos estratégicos, dividiéndose en 4 pro-
gramas de accién:

e P1 — Cualificacién de la oferta turistica;
* P2 — Comunicacién y promocién del destino;

* P3 - Seguimiento de destinos y mercados.
Cada programa de accién puede tener uno o mds objetivos estratégicos:

* O1 - Estimular la demanda potencial;

O2 - Mejora del rendimiento de los sectores turisticos;

O3 - Mejorar y enriquecer la calidad de la experiencia turistica del visitante;

O4 - Calificar e innovar la oferta turistica;

O5 - Promover un ambiente de colaboracién entre agentes.

v

h.2.
CONCLUSIONES

1. El turismo puede (o ya lo es) constituir una eficaz herramienta para el desarrollo econémi-
co local y mds si, como sucede en muchos destinos, no existen otras actividades alternativas.
En muchos de ellos el turismo se ha convertido en el sector principal en el que apostar, o en
la alternativa del desarrollo junto a actividades econémicas tradicionales, o una industria
en decadencia fruto de la mds reciente recesién y la muy anterior deslocalizacién. Por otro
lado, el turismo es factor esencial para el incremento en los niveles de cohesién econémica
y social/cultural.

Todo proyecto turistico es inductor de otras muchas actividades econémicas encuadradas
en sectores bien diferentes: construccién, distribucién, produccién agropecuaria, infraestruc-
turas, comercio minorista, seguros, actividades de ocio y tiempo libre... lo que ofrece por
tanto oportunidades para el surgimiento de empresas locales. Por tanto, lo anterior parece
justificar que los entes locales en general (pero muy especialmente los municipios) no pueden
guedar al margen de las decisiones en materia de politica turistica (pero con esto no se esté
dando por sentado que han de ser quienes la dicten).
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2. El reto del turismo exitoso “per se” se multiplica simplemente si anadimos el desafio adi-
cional de sostenible que hace necesario que (entre) todos los actores (en complementariedad
0 no) consigan:

* Informar a los turistas sobre la cultura, la religién, la politica y la economia del des-
tino. Esto, en lo que respecta a la informacién fisica (no a la “virtual”), es de mucha
mdés fdcil realizaciéon en el territorio.

* Sensibilizar sobre el valor local y global de los recursos naturales y paisajisticos de la
comunidad visitada. Igualmente, la sensibilizacién solo puede hacerse en el destino.

* Fomentar en el visitante el respeto a la comunidad local (y viceversa), especialmente,
la comprensién intercultural y la tolerancia de valores; en el dia a dia de su experien-
cia turistica es como mejor puede conseguirse este objetivo.

* Impulsar legislativamente la integridad de las culturas y recursos naturales locales,
de modo que incluso las empresas y operadores privados tengan incentivos para
conservar el patrimonio cultural y los valores tradicionales.

* Apoyar las economias locales mediante la compra de productos de la zona y procu-
rar la participacién en la actividad turistica de las empresas locales. El apoyo muni-
cipal, sobre todo para pymes y micro-pymes y para que trabajen conjuntamente, es
la via pUblica mds eficaz para este fin.

* Fomentar entre los operadores turisticos privados (internacionales y locales) la con-
cienciacion sobre la relevancia de su propia responsabilidad social. Idem al anterior.

3. Tiene que haber consenso entre instituciones porque las comunidades locales son las que
en el momento clave interactGan con el turista.

4. Existen diferencias abrumadoras sobre las posibilidades financieras, técnicas y de talen-
to humano especializado de los municipios del Eixo, incluso tomando solo los municipios
turisticos; por varias razones: por el desarrollo ya habido o por la potencialidad del sector,
por el tamafo de municipio y en consecuencia de sus recursos, y finamente por su insercién
en ofro tipo de planes y organizaciones que a su vez también les han dotados de recursos
econémicos y/o humanos.

5. Para avanzar en esta linea surgen también algunas cuestiones:

* ¢Tienen los ayuntamientos o entres supramunicipales la capacidad financiera para
asumir responsabilidades de gestién y/o promocién del destino?

* 2Quieren, en general, los ayuntamientos o los entes supramunicipales asumir dichas
responsabilidades/competencias?

* 2Tienen los municipios o el nivel inmediato los recursos humanos suficientes en can-
tidad y adecuadamente formados técnicamente (léase, sectorialmente)?
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REFLEXIONES SOBRE LAS ACTIVIDADES TERCIARIAS EN
LOS CASCOS HISTORICOS DE VALOR PATRIMONIAL
DE LAS CIUDADES DEL EIXO ATLANTICO

La presién turistica sobre los cascos histéricos y los centros de nuestras ciudades no ha afec-
tado solamente al sector residencial, el comercio y la hosteleria han sufrido también serias
trasformaciones ocasionadas por la llegada masiva de turistas.

Al proceso de gentrificacién residencial, que en la mayoria de los casos surge tras la reurba-
nizacién y rehabilitacién llevada a cabo en estos lugares — desplazamiento de los residentes
con menor renta hacia otras zonas de la ciudad mds asequibles- y que se produce de nuevo
de la mano de la economia colaborativa desregulada —desplazamiento de residentes por
turistas-, se une un nuevo proceso gentrificador derivado de la adaptacién de sus habitantes
a las necesidades de estos nuevos moradores (gentrificacién comercial).

El comercio tradicional en Espafia y Portugal®” se encuentra en un momento de crisis, una cri-
sis que no afecta Unicamente al comercio existente en los centros histéricos. La proliferacién
de centros comerciales de las Ultimas décadas, el aumento de las franquicias de multinacio-
nales y el incremento de la venta online ha generado una crisis en el comercio de barrio que
ha hecho que solo pequefias zonas de la ciudad puedan mantener el ritmo y pulso comercial
de décadas pasadas, y esto lo hacen apoyadas principalmente en franquicias muy reconoci-
das de grandes marcas que funcionan como motores comerciales.

¢7 Se exceptian los locales dedicados al comercio de productos portugueses (tradicionales y de disefio) que, en las ciudades de
mayor atractivo turistico, han mantenido una dindmica de crecimiento muy asociada al incremento del prestigio y reconocimiento
de la marca Portugal en los diferentes mercados externos. Se trata de establecimientos que o nacen con una oferta especialmente
dirigida para esos mercados o que se renovardn en términos de disefio del establecimiento para responder a ese perfil.
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Entre estas alteraciones que ha sufrido el sector terciario en los centros histéricos/urbanos
de nuestras ciudades hay que destacar la pérdida de comercio de proximidad y de barrio
gue venia dando respuesta a las necesidades diarias de la poblacién local, produciéndose
un desequilibrio econémico entre actividades, al reducirse la diversidad en los usos comer-
ciales®®.

La reduccién de la poblacién residente, debido a la gentrificacién residencial producida a
raiz del incremento de los usos turisticos a través de las VUT/AL, provoca una reducciéon
de la demanda en articulos cotidianos que hace cada vez menos atractiva la zona para la
captacién de nuevos residentes a medio o largo plazo, generando no solo una reduccién
de las actividades de proximidad o cotidianas sino también la desapariciéon de actividades
tradicionales o emblemdticas de la ciudad, que hasta el momento la caracterizaban y la sin-
gularizaban, como parte de su patrimonio cultural inmaterial. Ademés, de forma paralela,
se produce una saturacién de otros usos vinculados a la nueva demanda, que en la mayoria
de los casos, derivan en la oferta de productos y servicios que no aportan singularidad al
visitante y que este podria encontrar en casi cualquier localidad turistica del entorno.

El incremento de la demanda de locales comerciales vinculados a actividades, especialmen-
te de restauracién, hosteleria y venta de recuerdos al visitante, es otro de los factores que
explican la expulsion del comercio tradicional. El encarecimiento de los precios del alquiler,
gue puede ser asumido por estos nuevos demandantes, no puede ser afrontado por los co-
merciantes tradicionales, incrementado el problema, especialmente en los cascos histéricos
ya amenazados por una peor accesibilidad a motor.

A esta tendencia generalista, en las zonas mdés céntricas o turisticas se ha sumado la pro-
liferacién de comercios y hosteleria relacionados con el turismo que pueden pagar rentas
mayores y que expulsan al comercio tradicional y el aumento de precio de los locales por el
aumento de demanda, aspectos que han incrementado el problema, especialmente en los
cascos histéricos ya amenazados por una peor accesibilidad motora.

Si bien y al igual que hemos comentado para el uso residencial turistico, en algunos casos
de ciudades del Eixo Atldntico el comercio turistico es un factor positivo y ayuda a activar la
revitalizacién de cascos histéricos en un elevado estado de degradacién, en otros, ya am-
pliamente renovados, estas actividades turisticas representan un problema para la vecindad
mds que una oportunidad. Como en el caso del uso residencial de viviendas turisticas, la
ordenacién de estos usos terciarios turisticos, su normativizacién y el control para la normal
convivencia con la poblacién local son las piedras angulares para un desarrollo sostenible
de la actividad turistica y la construccién de barrios con alta calidad de vida.

¢ El informe municipal “As vivendas de uso turistico na cidade histérica” del Concello de Santiago de Compostela, elaborado
con cardcter previo a la modificacién del Plan Especial de proteccién e rehabilitacién da cidade histérica (ver cuadro 17), indica
que las actividades de hosteleria y de restauracién de la almendra medieval suponen el 27,6% y el 25,2% respectivamente de las
actividades de hosteleria y restauracién del término municipal, segin datos del IAE del afio 2016. Indicar solo a modo informa-
tivo, que segUn datos del INE del afio 2015, la poblaciéon empadronada en la almendra ascendia a 10.477 personas sobre las
95.612 personas empadronadas en todo en el término municipal.
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Otro factor que estd afectando con un alto impacto en los cascos histéricos es la aparicién
de empresas de ocio y movilidad enfocados a los turistas que han llenado el espacio pUblico
de vehiculos de transporte o de empresas que ofrecen todo tipo de servicios y bienes a esos
turistas, en general, de alto impacto visual y que no solo no ofrecen servicios de interés a los
residentes locales sino que ademds tienen una alta ocupacién del espacio pUblico restdndo-
selo para las actividades cotidianas.

En este contexto, interesa subrayar que las ciudades de mayor atractivo turistico del Eixo
Atléntico se ven afectadas también por una masificacién de los circuitos de visitas de su pa-
trimonio que, debido al elevado nimero de usuarios se superponen y “fagocitan” a los cir-
cuitos naturales de sus residentes (sociales, de ocio o incluso laborales) que se ven obligados
a reinventar la forma en que se mueven en su ciudad.

La revisién del modelo comercial en las ciudades de Galicia y Norte de Portugal excede con
mucho el dmbito de este informe y el de las politicas turisticas en general, pero evidentemen-
te, el turismo tiene una influencia clara en el comercio y las ciudades gallegas y portuguesas
deberian de plantear una politica de comercio compatible con la turistica de forma que se
mejore y se cuide la calidad de vida de sus barrios, en especial de los cascos histéricos, al
mismo tiempo que se potencie la actividad comercial como un servicio clave en la genera-
cién de empleo y desarrollo econémico.

La politica turistica tiene un importante cardcter transversal y tiene influencia en muy diver-
sos aspectos socioecondmicos, la presién turistica en zonas céntricas monumentales afecta
no sélo al uso residencial, sino también, al comercial, terciario, a los servicios y en general
al uso del espacio publico de las ciudades en dmbitos especialmente sensible por su valor
patrimonial y ciudadano.

Al igual que apuntamos para el uso residencial, las ciudades deben de tener presentes las in-
fluencias del turismo en sus actividades comerciales y terciarias y en el uso del escaso espacio
publico, en especial en los centros histéricos del valor patrimonial. Su ordenacién, como en
el caso del residencial, vuelve a ser un factor clave de desarrollo sostenible.
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PROPUESTAS Y ESTRATEGIAS PARA LA ORDENACION
DEL SECTOR TURISTICO RESIDENCIAL EN LAS CIUDADES
DEL EIXO ATLANTICO

Las reflexiones expuestas en los capitulos anteriores permitieron identificar un conjunto de
necesidades compartidas por los municipios que integran el sistema urbano del Eixo Atlén-
tico que son resultado (actual o esperado) de la evolucion de la actividad turistica en sus
ciudades.

La facilidad y democratizacién de los viajes, el incremento de periodos de ocio, los cambios
sociales derivados de una presencia creciente (e irreversible) de las nuevas tecnologias en
todos los dmbitos del cotidiano de los individuos, el crecimiento de la economia colaborativa,
entre otros, estdn cambiando no solo el perfil de los turisticas si no la forma como quieren
experimentar y conocer nuevos lugares y nuevas culturas.

Por otro lado, la cantidad de datos e informacién que se genera en cada momento, la veloci-
dad a la que circulan esos datos (y no menos importante las noticias) y la creciente transver-
salidad de los diferentes dmbitos de la gestion municipal hacen imprescindible que la toma
de decisién de la administracién local sea informada y tenga en cuenta el mayor nUmero de
variables implicadas en esa decisiéon que sea posible.

La gestién municipal del turismo no es excepciéon ya que el crecimiento no controlado de
esta actividad generard, antes o después, una presién afadida sobre el espacio pUblico, las
actividades locales y la calidad de vida proporcionada a los residentes por la que responden
los ejecutivos municipales en las urnas.

En este contexto y una vez identificados los principales factores criticos asociados al impacto
del turismo en la morfologia urbana conviene presentar las principales recomendaciones
gue derivan de todo el trabajo realizado en concreto en lo que respecta a la ordenacién del
sector turistico residencial en las ciudades del Eixo Atlantico.
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RECOMENDACION 1: Construir Una Auténtica Politica Municipal de Vivienda y Turismo

Independientemente de la diferente organizacién de competencias administrativas en Por-
tugal y en Espafa, todos los ayuntamientos espafoles y cdmaras municipales portuguesas
deberian de tener unas politicas concretas de vivienda y de turismo.

La primera recomendacién que cabe hacer a los concellos y cémaras es que deben de re-
dactar y aprobar un plan de vivienda y un plan de turismo que recoja, en ambos casos, la
realidad, propuestas y politicas para las VUT/AL dentro de una realidad més amplia residen-
cial y turistica.

En Galicia no existe ningin ayuntamiento con un Plan Municipal de Vivienda aprobado y
en vigor medianamente actualizado a la realidad presente. Y si bien es mayoritariamente
una competencia autondmica en el caso gallego, y que existe una politica autonédmica de
vivienda ya comentada en este informe, es también necesario que los propios ayuntamientos
cuenten con un plan de vivienda propio, relacionado y coherente con las politicas estatales y
autonémicas de vivienda, pero que recoja las particularidades y estrategias de cada una de
las ciudades vy villas.

En el caso portugués, como ya anteriormente indicado, las estrategias de vivienda existentes
estdn asociadas a los planes estratégicos de desarrollo urbano y a las férmulas en ellos de-
finidas para la atraccién de residentes a los centros urbanos/histéricos de las ciudades. Aun-
que actualmente se encuentran en desarrollo las “Estratégias Locais de Habitacdo” (ELH)®?,
estas estrategias serdn enfocadas a establecer politicas de vivienda social mds eficientes, lo
mds préximo a un plan municipal de vivienda que poseen son los “Planos Diretores Munici-
pais”.

De igual forma, en muchos de los ayuntamientos gallegos no existe una planificacién urba-
nistica actualizada y coherente con los requerimientos medioambientales y de lucha contra el
cambio climdtico contempordéneos, incluso, en muchisimos casos, estdn ain sin actualizar a
la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia (o a la Ley 9/2002, de 30 de diciem-
bre, de ordenacién urbanistica y proteccién del medio rural de Galicia). En los Gltimos afos
los ayuntamientos de mayor poblacién en Galicia han desarrollado planes de movilidad y
estrategias de desarrollo urbano sostenible vinculadas con fondos FEDER en los que se plan-
tean accién de desarrollo urbano que raramente tocan los aspectos de vivienda.

¢? Las ELH son instrumentos municipales destinados a la concrecién de la Nova Generacién e programas de vivienda publica,
lanzado por el gobierno central, en mayo de 2018. Actualmente, los municipios portugueses del Eixo Atlantico que se encuentran
desarrollando estos instrumentos con el objetivo de la presentacién de candidaturas para financiar la respetiva implementacion
(total o parcial) son: Barcelos, Braga, Matosinhos, Peso da Régua, Porto e Vila Real.
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En el caso de Portugal el desarrollo de planeamiento es mucho mayor. Actualmente, casi
todos los ayuntamientos portugueses poseen o estdn involucrados en procesos de definicién
de dreas de rehabilitacién urbanas, planes de accién de regeneracién urbana y/o planes de
accién de movilidad urbana.

No obstante, resulta también evidente y clave la recomendacién de que todos los ayun-
tamientos deban de contar con un planeamiento urbanistico actualizado y en vigor
que recoja y ordene la particularidad del uso de vivienda turistica y que lo englobe en
unas politicas de vivienda y turismo generales y en una ordenacién urbanistica coherente con
las exigencias actuales, los Objetivos de Desarrollo Sostenible de Naciones Unidas y con las
agendas estratégicas de administraciones y entes en los que estdn incluidos, en especial la

Agenda Urbana del Eixo Atlantico (AUEA).

En el caso de los planes turisticos, algunos de los concellos gallegos y municipios portugueses
tienen dicho plan redactado y en vigor, pero también, en la mayoria de los casos, no pasa
de ser un plan de promocién, lejos de lo que debe de ser un auténtico plan de ordenacién
turistica municipal.

En el caso de Portugal y en este mismo contexto, importa indicar que las estratégicas de de-
sarrollo turistico no existen per se, estando, en la mayoria de los casos, incluidas acciones
especificas con este fin incluidas en los planes estratégicos de desarrollo municipal.

El concello/municipio tiene plenitud de competencias para ordenar las actividades en su
término municipal, entre ellas también puede y debe de ordenar la actividad de vivienda de
uso turistico, a dicha ordenacién le habilita no sélo la normativa vigente (en Galicia para las
viviendas de uso turistico y en Portugal para el alojamiento local a través del Regime Juridico
da Exploracéo dos Estabelecimentos de Alojamento Local), sino también la propia normativa
urbanistica que permite dichas competencias para los distintos usos dentro de su ayunta-
miento.

Posibles acciones de mejora:

* Redaccién de un Plan Municipal de Vivienda que contemple las VUT/AL.
* Redaccién de un Plan Municipal de Turismo que contemple las VUT/AL.

* Inclusién y ordenacién de la actividad de residencia de uso turistico en el pla-
neamiento urbanistico municipal.
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RECOMENDACION 2: Control de la Actividad

Todos los ayuntamientos deberian de tener una relacién y control de todas las instala-
ciones de uso turistico ofertadas. Para ello la mejor herramienta es la exigencia de contar
con licencia de actividad/autorizacién municipal pedida y justificada a través de la corres-
pondiente declaracién responsable y, en segundo lugar, con la inclusién de estos inmuebles
no sélo en un registro autonémico/nacional de actividad turistica, ya existente, sino también
en un posible registro municipal.

Por tanto, y para un mejor control de esta actividad, como de cualquier otra, es necesario que
estos establecimientos cuenten con la preceptiva autorizacién de actividad, y que sistematica-
mente se realicen los controles de dicha actividad, no sélo por la administracién responsable
de uso turistico, sino también con el control municipal de las condiciones urbanisticas que
posibilitaron la autorizacién.

Por lo tanto, todas las VUT deben de contar con autorizacién de actividad, inclusién en el
“Registro General de Empresas, establecimientos, asociaciones de empresarios y entidades
turisticos no empresariales” para el caso gallego, debiendo crearse registros municipales que
permitan tener un control del nUmero, ubicacién y caracteristicas bdsicas de propietario e
inmueble de estos establecimientos.

Esta medida junto con la obligatoriedad de la publicacién, por parte de la operadora o pla-
taforma, del nUmero de registro de la VUT/AL en el anuncio, nos acercaria mdés a las medi-
das ya adoptadas en ciudades como Paris, y que cuya adopciéon ya se reclama en ciudades
como Berlin o Barcelona.

En Portugal, ademds del Registo Nacional de Estabelecimentos de Alojamento Local y a se-
mejanza de lo indicado para los ayuntamientos gallegos, la creaciéon de una base de datos/
registro municipal de todos los operadores turisticos con licencia y operacién en su territorio
que incluya, para los establecimientos de AL la informacién detallada en el pérrafo anterior.

De esta forma y en ambos casos se garantiza que los ayuntamientos poseen, en todo mo-
mento, informacién actualizada y fidedigna para la mejor toma de decision.

No obstante, todo ello debe darse en el seno de la cooperacién y la coordinacién entre admi-
nistraciones, cuestion esencial, especialmente cuando nos encontramos ante competencias
concurrentes, muy especialmente en el caso espanol. Es el caso de la competencia turistica,
en manos de las CCAA, y la competencia urbanistica, en manos de los Ayuntamientos. Si no
existe una verdadera integracién entre el procedimiento autonémico y municipal dificilmente
podrd hablarse de un control efectivo de la actividad.
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Esta integracién, en Galicia, debe venir de la mano de la modificacién de la normativa
autonédmica respecto al procedimiento que regula la inscripcién de la VUT en el registro au-
tonémico (Decreto 12/2017, de 26 de enero)’® incluyendo la necesidad de solicitar informe
preceptivo al Ayuntamiento, en el que vaya a localizarse la actividad turistica, que indique si
el uso turistico, estd autorizado o es autorizable, de acuerdo con la normativa municipal de
aplicacién.

El control de la actividad no va en contra de la libertad de competencia, simplemente debe
de regularse el control, conocimiento y comprobacién del buen funcionamiento de estas
actividades.

Este control de la actividad tiene distintos enfoques: fiscal, de seguridad pUblica con control
de residentes para evitar el libre movimiento de delincuentes y de calidad del servicio turisti-
co, entre otros factores.

Control fiscal:

Una de las razones bdsicas para un mayor control fiscal de esta actividad es la prevencién
del fraude fiscal, una razén de interés general, que justifica el control y que no limita la com-
petencia.

Ilgualmente, si no hay una corresponsabilidad fiscal, se genera una injusticia en un triple
sentido, por una parte, primando esta actividad sobre el alquiler habitual, en segundo lugar,
porque seria una competencia desleal frente a otros establecimientos turisticos y, en tercer
lugar, porque esta actividad turistica no repercutiria en el mantenimiento de servicios que se
ofrecen a los visitantes y que deben de ayudar sufragar los extra-costes que generan.

Aunque la politica fiscal sobrepasa las competencias municipales, si parece necesario asegu-
rar que se declaren y se tributen los beneficios por esta actividad a nivel nacional en el IRPF
en Espafna y en el IRS en Portugal.

En este contexto, debe ser tomado como buena prdctica la estrategia y respectivo soporte TIC
del municipio de Porto, cuya aplicacién informdtica creada para el cobro de la tasa turistica
promueve el control fiscal de los operadores y asegura el correspondiente pago de impuestos
sobre la renta.

70 E| articulo 41.2.e.4% del Decreto 12/2017, de 26 de enero, enumera la documentaciéon que debe presentar el interesado/a,
junto con la declaracién responsable de inicio de actividad, relacionada con la competencia municipal: “Licencia de primera
ocupacién o cédula de habitabilidad o certificado final de obra expedido por personal técnico competente en el que se acredite
que se ejecutaron las obras de conformidad con la licencia municipal otorgada, o certificado municipal que acredite que la edi-
ficacién redne las condiciones técnicas y urbanisticas para su destino a vivienda, o informe del érgano municipal o autonémico
competente, acreditativo de que no se adoptaron medidas de restauracién de la legalidad urbanistica o ambiental.”

No obstante, esta documentacién, vinculada fundamentalmente a la ejecucién de obra y al uso residencial - entendido este en su
sentido tradicional: uso residencial a medio y largo plazo -, no acredita que el uso turistico sea autorizable y tampoco que pueda
ser autorizado por el Ayuntamiento respectivo, pudiendo dar lugar a la inscripciéon de VUT en el registro autondmico, sin fitulo
municipal habilitante y sin posibilidad de su obtencién.
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De hecho, la tasa turistica es, en Portugal, como indicado en capitulo previo, un instrumento
a disposicién de los municipios con vistas a la compensacién de las externalidades negativas
generadas por la masificacién turistica establecido a través de reglamento municipal. Se
espera que aplicaciéon tenga como resultado un mayor y mejor conocimiento de la actividad
turistica desarrollada en el municipio por parte de los ejecutivos autdrquicos tal y como su-
cede en el ejemplo antes presentado.

En Galicia, la competencia para establecer la tasa turistica en un concello es de la Comuni-
dad Auténoma y dia de hoy no hay ninguna aprobada, ni solicitud expresa por parte de los
actuales equipos de gobierno de los ayuntamientos.

La relevancia e impacto de esta tasa en los presupuestos municipales (en Portugal representéd
ya, en 2018, un ingreso de casi 30 millones de euros) representa en si mismo una nueva
fuente de preocupacién ya que puede significar que los ayuntamientos se vean obligados
a escoger entre mds turistas o més calidad de vida tal y como sucedié en el pasado con la
construccién desenfrenada de viviendas con el dnimo de incrementar el presupuesto muni-
cipal via IBl en Espana e IMI/IMT en Portugal. Aunque también tiene una clara competencia
estatal, los ayuntamientos deberian de valorar si las viviendas residenciales que se usan
temporalmente para usos turisticos deberian de tener un recargo en el IBl que ayude a sufra-
gar los costes extras que el turismo genera en los servicios de los ayuntamientos receptores.
Como se ha comentado en este informe, alguna ciudad portuguesa empieza ya a repercutir-
lo a través de la tasa turistica que se cobra también a los que se alojan en AL.

En el anexo VI se reproduce, para mejor conocimiento del marco fiscal aplicado a las VUT
el informe de la Agencia Tributaria espafola que resume la normativa fiscal de este tipo de
alojamientos. De modo similar, la Autoridade Tributéria e Aduaneira portuguesa pone a dis-
posicién de los contribuyentes en su portal el Folheto Informativo sobre o Alojamiento Local’!
acerca de los regimenes y obligaciones tributarias inherentes a esta actividad.

Control de residentes:

Para garantizar la seguridad publica, que deberia de hacerse mediante la obligacién por
parte del propietario de la vivienda de llevar un registro documental y de informacién bésica
de los viajeros. Aunque se trata de una competencia de los gobiernos estatales, seria desea-
ble que existiera, en Galicia, la obligatoriedad de comunicacién de dichos residentes a la Po-
licia Nacional como se hace en el caso de otros alojamientos hoteleros y como se encuentra
definido para el AL en Portugal (aunque solo para huéspedes extranjeros, comunicacién que
se hace al Servico de Estrangeiros e Fronteiras), con el fin de evitar que las viviendas de uso
turistico sea una via de escape para posibles delincuentes en su movilidad.

1 Disponible en:
http://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/Folhetos_informativos/Documents/ALOJ LOCAL.pdf



http://info.portaldasfinancas.gov.pt/_layouts/15/portal/404.html?requestUrl=http://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/Folhetos_informativos/Documents/ALOJ_L
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Control de la seguridad y calidad del servicio:

En Portugal, tal y como ya indicado anteriormente, las cémaras comparten con ASAE respon-
sabilidad de fiscalizacién del cumplimiento de las condiciones impuestas por el del Regime
Juridico da Exploracéo dos Estabelecimentos de Alojamento Local (siendo responsabilidad de
la Administracdo Tributdria e Aduaneira la fiscalizacién del cumplimiento de las obligaciones
fiscales inherentes a la actividad). A ese efecto, la ASAE ha desarrollado una ficha técnica
de fiscalizacién (ver anexo V) que puede constituir la base de desarrollo de un instrumento
similar a nivel municipal donde se incluyan las obligaciones derivadas de los reglamentos
municipales. Este check-list incluye desde la verificacién del cumplimiento de las obligaciones
de instalacién y de los requisitos: generales de instalacién, de seguridad y de publicidad,
entre otros.

Lo mismo es aplicable a Galicia, ya que dicho documento se podria tomar como base para
la elaboracién de un Acta de Inspeccién municipal ajustada a las condiciones que debe cum-
plir el titular de la VUT segiUn la normativa municipal.

Posibles acciones de mejora:

* Existencia de un registro municipal de alojamientos turisticos que incluya las
VUT/AL.

e Control de que todos los ofertantes de VUT/AL cuentan con licencia/autoriza-
cién de actividad y estdn inscritos en los registros obligatorios de actividad.

* Inspecciones periddicas municipales para comprobar que la actividad cumple
con las condiciones con las que se ha dado la licencia.

* Establecimiento de la obligatoriedad de registro de todos los huéspedes aloja-
dos en VUT/AL en las mismas condiciones que tiene el resto de alojamientos
turisticos.

* Creacién de un teléfono o web anénimo que permita a los ciudadanos denun-
ciar los incumplimientos o molestias por parte de los propietarios o residentes.

* Obligatoriedad via ordenanza municipal de que todos los alojamientos que
se dediquen a VUT cuenten en la fachada a la altura del portal de un cartel
informativo que lo haga reconocible. Esta posibilidad deberia ser estudiada
también en Portugal ya que esta obligacién no se aplica a las moradias turis-
ticas siendo que en los demés casos solo es obligatorio a la entrada del esta-
blecimiento).
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Promocién del asociacionismo por parte de los propietarios de viviendas VUT/
AL que fomente el autocontrol y la detencién del intrusismo o ilegalidad.

Obligatoriedad que cualquier anuncio de una VUT/AL en cualquier plataforma
o formato incluya el nimero de registro o de licencia/autorizacién.

Promocién de acuerdos con las principales plataformas web de gestién de
VUT/AL para control y traslado de informacién a los ayuntamientos/cdmaras.

Acciones formativas a los propietarios de VUT/AL (con posible colaboracién de
las plataformas).

RECOMENDACION 3: Ordenacion Urbanistica de la Actividad

La aparicién de las VUT/AL ha generado la regulacién de este fendémeno por parte de Go-
biernos centrales, Comunidades Auténomas y algunos Ayuntamientos, lo que ha derivado
en un marco regulatorio variable y heterogéneo que en opinién de las entidades de la com-
petencia y de las asociaciones que agrupan a los propietarios de VUT/AL en algunos o en
muchos casos, genera obstdculos a la competencia efectiva en el mercado de alojomiento
turistico, restringiendo la oferta y la capacidad de competir de las VUT/AL. Estas organizacio-
nes han judicializado alguno de los intentos de algunas ciudades de ordenar y/o restringir la
actividad de las VUT/AL (ver capitulo “Respuestas de las autoridades locales a los impactos
del turismo. Estudio de casos.).

Estos recursos se han fundamentado, en su mayor parte, en cuestiones recurrentes como la
limitaciéon de la libre competencia, la vulneracién del derecho a la libertad de empresa, la
invasién de competencias de otra administracién —competencia turistica autonémica, en el
caso espanol-, asi como, en general en la vulneracién de la Directiva 2006/123/CE, de 12
de diciembre, relativa a los servicios del mercado interior, lo que ha generado inseguridad
juridica, tanto a los particulares interesados, a favor o en contra de las VUT/AL, como a la
administracién que ha asumido la tarea de regular este nuevo fenémeno.

Independientemente de estas consideraciones, si parece razonable, que al igual que se hace
para el resto de actividades econémicas, las actividades de VUT/AL estén reguladas dentro
del cumplimento de los distintos marcos constitucionales y legislativos generales de ambos
paises, para lo que podria ser necesario aclarar el marco competencial, en muchos casos
difuso y concurrente, que en el caso gallego podria ir de la mano de la elaboracién de una
ordenanza tipo, a raiz de ciertas declaraciones del presidente de la FEGAMP.
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Para realizar esta ordenacién, existen distintas opciones urbanisticamente a través de:

* Una ordenanza/reglamento municipal especifica;

* Un plan especial de actividades turisticas;

* La modificacién de la planificacién municipal para ordenar los usos y actividades
terciarias en general.

Esta ordenacién puede llevar o no asociada la limitacién total o parcial segun barrios, calles,
edificios o tipologias del uso de VUT tal y como se puede hacer, para el AL a través de los
reglamentos municipales, e incluir los siguientes aspectos o posibilidades de ordenacién:

* La valoracién, limitacién y/u ordenacién de las actividades de VUT/AL debe de valo-
rarse en conjunto con las actividades residencial y turistica en general.

* Limitacién por zonas de ciudad en funcién de saturacién al igual que se vienen re-
gulando las actividades de hosteleria en las zonas acUsticamente saturadas (ZAS).

¢ Limitando el uso de la actividad de VUT/AL en edificios no exclusivos.

* Limitando el nUmero de unidades de VUT/AL en determinada proporcién en funcién
del nimero total de viviendas del inmueble.

* Limitando el nimero de dias/semanas/meses al afo que se puede alquilar una vi-
vienda para uso turistico.

* Limitacién en funcién de la necesidad de visto bueno por parte de un porcentaje
determinado de propietarios del edificio.

* Valoracién de las distintas limitaciones en funcién de que se trate de un propietario
particular con una sola vivienda o una empresa con numerosas viviendas.

* Limitacién o no de la posibilidad de alquiler de habitaciones sueltas y no de piso
completo.

Estas posibles limitaciones deben de ser definidas por cada Municipio/Cdmara en funcién de
su casuistica particular y del programa politico de cada equipo de gobierno. Otra posibilidad
seria impulsar la ordenacién en funcién de la Ley sobre Propiedad Horizontal:

* Las viviendas de uso turistico tendrdn que contar ese visto bueno de 3/5 partes de
los vecinos (el Consejo de Ministros ha aprobado un real decreto ley de medidas
urgentes en materia de vivienda y alquiler, que modifica entre otras normas Ley so-
bre Propiedad Horizontal para habilitar la posibilidad de que, por mayoria simple
cualificada, de tres quintas partes de los propietarios, las comunidades de vecinos
puedan limitar o condicionar la actividad del alquiler turistico, con el fin de “favore-
cer” la convivencia en el edificio).
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En Portugal, por su vez, el Regime Juridico dos Estabelecimentos de Alojamento Local prevé
la posibilidad de que la comunidad de vecinos pueda solicitar al ayuntamiento la retirada de
la licencia de actividad en caso de existencia de problemas que afecten dicha convivencia.

En ambos casos, los vecinos solamente pueden limitar o condicionar la actividad de VUT/AL
en sus edificios, pero no participar en proceso de su autorizacién.

Posibles acciones de mejora:

* Promocién de la redaccién en todos los ayuntamientos/cémaras de una orde-
nanza especifica de VUT/AL que regule la actividad.

* Promocién en los ayuntamientos/cdmaras que tienen una mayor presencia de
VUT/AL la realizacién de un plan especial de ordenacién de VUT/AL y de acti-
vidades econémicas turisticas.

* Inclusion del impacto de la actividad turistica (aunque estacional) en los planes
de movilidad de las ciudades.

RECOMENDACION 4: Medidas Compensatorias para Colectivos Afectados

Como se ha comentado en este informe, en los casos de ciudades donde se produce la
aparicién masiva de VUT/AL pueden existir consecuencias negativas en el funcionamiento
y morfologia de la ciudad, consecuencias que se concentran con mayor intensidad en los
colectivos més vulnerables que en términos residenciales son los estudiantes, las personas
mayores y en general las personas y familias de menor renta.

Por tanto, es necesario recomendar a los municipios y cdmaras que tomen medidas para
minimizar los posibles efectos negativos en estos colectivos. En esta linea, es necesario que
las ciudades en colaboracién con sus universidades y/o sus centros de formacién profesional
gue atraen jévenes de otras ciudades plantean soluciones residenciales para estudiantes,
bien a través de la creacién de una Agencia de Alojamiento Universitaria que plantee alquile-
res a largo plazo a los propietarios y garantias para ellos que van a tener el alquiler asegura-
do y su vivienda en perfecto estado de conservacién o a través de la inversién en residencias
propias por parte de las administraciones que puedan dar este servicio.

El otro gran colectivo especialmente afectado por esta segunda gentrificacién que estd ge-
nerando la aparicién de las VUT/AL son los mayores y las personas de renta més baja que
viven en la zonas mds céntricas y turisticas, en especial en los cascos histéricos. Los ayunta-
mientos deben de estar especialmente activos y sensibles con estos colectivos a través de sus
servicios sociales y de vivienda para detectar estos posibles casos y ayudarles.
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Las politicas de vivienda tanto municipales como autonémicas y nacionales deben de dis-
poner de programas residenciales especificos para personas mayores y ampliar la oferta y
tipologia residencial que se oferta en estos momentos, bien a través de ayudas directas, a
través de apoyos a empresas que puedan darles servicios o a través de incentivos fiscales
para los propietarios que alquilen a determinados colectivos mds necesitados.

Posibles acciones de mejora:

* Creacién de una agencia de alojamientos universitaria en las ciudades con
universidad o centros profesionales de atraccién de alumnos no locales.

* Creacién de nuevos alojamientos y formulas de alojamiento universitarios que
amplien la oferta en las ciudades Universitarias.

* Medidas de combate a la gentrificaciéon en los barrios en los que se produce,
muy concretamente:

- Dinamizacién de la oferta de vivienda en alquiler.

- Redireccionar las politicas de rehabilitacién y regeneracién urbana ac-
tuales que puedan estar incentivando el desplazamiento de la poblacién
residente frente al turista, primando el uso residencial frente al uso turistico.

* Ampliacién y desarrollo de una politica municipal de vivienda especialmente
enfocada a los colectivos més desfavorecidos y que sufren mayor dificultad de
acceso a la vivienda.

* |dentificacién y estudio los beneficios y complementariedad entre todas las
férmulas de habitacién (incluyendo la habitacién social y nuevas formas de
cohabitacién - cohousing - dirigida a publicos especificos como, por ejemplo,
los mayores).

* Apoyo y/o beneficios fiscales a la recuperacién de inmuebles comerciales siem-
pre que su utilizacién futura corresponda a actividades de comercio tradicio-
nal. Esta medida es especialmente relevante en el caso de inmuebles de interés
cultural por lo que su definicién debe estar vinculada a un plan de proteccién
y promocién de establecimientos tradicionales o embleméticos.

* Fomento de actividades de proximidad en aquellas zonas donde no se vean
cubiertas las necesidades de los residentes, haciendo mds atractivo y habitable
el entorno para moradores permanentes.

* Acciones formativas a los propietarios del comercio tradicional en técnicas de
ventas y marketing.

* Declaraciéon de ciertas actividades comerciales como saturadas en zonas o
calles de la ciudad.
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RECOMENDACION 5: Mejora del conocimiento del sector e intercambio de experiencias
entre los socios del Eixo Atlantico

Con distintas intensidades y con las particularidades de cada ciudad, en general, la mayoria
de las ciudades presentan retos y problemdticas similares, como en otros sectores, también
en las VUT/AL, el intercambio de experiencias y el conocer como otras ciudades han enfoca-
do y solucionado algunos problemas es una herramienta especialmente Util para la gestion

de la ciudad.

En este sentido se considera recomendable que se impulsen los intercambios de informacién,
planteamientos, ordenanzas y soluciones relacionadas con el tema entre los distintos respon-
sables municipales de los miembros del Eixo.

Ilgualmente se anima a que de forma colectiva a través de los entes y asociaciones existentes
de ayuntamientos se mantenga este intercambio y didlogo con las administraciones respon-
sables del turismo en cada pais e igualmente con las asociaciones de la sociedad civil que
tienen relacién con esta actividad; turoperadores, asociaciones de propietarios VUT/AL, etc.

Posibles acciones de mejora:

* Organizacién de reuniones periddicas entre los responsables de las VUT/AL
municipales de las distintas ciudades del Eixo Atldntico para el intercambio de
experiencias y documentacion.

* Creacién de un grupo de trabajo en la FEGAMP (Federacién Gallega de Mu-
nicipios y Provincias) y en la ANMP (Associagdo Nacional de Municipios Portu-
gueses) para tratar temas de VUT/AL y establecer un didlogo con la Xunta de
Galicia y los Gobiernos Nacionales.
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1.1.
CONCLUSIONES SOBRE LAS POLITICAS DE VIVIENDA DE LAS CIUDADES

DEL EIX0 ATLANTICO

El fenémeno de las VUT/AL ha significado un incremento exponencial del nomero de camas
turisticas ofrecidas por las ciudades de la Eurorregién, incremento este que se intensifica de
ano en afo segun los datos disponibles por las entidades oficiales y por los ofrecidos por las
plataformas de comercializacién de esta tipologia de alojamiento turistico.

En su conjunto, se espera que, hasta el final del afo 2019, la oferta de alojamiento turistico
VUT/AL del sistema urbano en el Eixo Atldntico supere las 30.000 unidades’? (Iéase habi-
taciones) lo que, en el caso de las ciudades portuguesas significa acentuar la tendencia de
superar la oferta de habitaciones ofrecidas por la hoteleria tradicional.

Porto y Santiago de Compostela son los polos de concentracién de la oferta de VUT/AL (igual
que lo son en lo que respecta a la oferta hotelera tradicional). Las caracteristicas propias de
estas dos ciudades (patrimonio UNESCO, accesibilidades, centro de decisiéon politica, con-
centracién de servicios, recursos turisticos) hacen de ellas las ciudades de mayor atractivo
turistico —las mds visitadas -y, por eso, aquellas en que la demanda de alojamiento turistico
es cada vez mayor y aquellas en que la oferta hotelera tradicional mas “dificultad” presenta
en la respuesta a la diversidad de perfiles de la demanda por estos servicios.

72 Estimativa del equipo de redaccién del presente informe teniendo en consideracién el nimero de unidades existentes hasta
marzo de este afio y las tasas de crecimiento de esta tipologia de alojamiento turfstico verificadas a lo largo de los Gltimos 5 afos.
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En el caso concreto de la ciudad de Porto, se registra una realidad divergente de las restantes
ciudades del Eixo Atlantico haciendo que tanto el fenémeno turistico como el fenémeno del
AL evidencian caracteristicas generadoras de un mayor impacto tanto en la morfologia urba-
na como en la propia calidad de vida de los residentes por lo que, probablemente, sean mas
necesarias las politicas de intervencion mds dirigidas a la mitigacién y control de impacto
que a su prevencién/potenciacién (al contrario de las restantes ciudades del sistema urba-
no). Por esta razén, su ejecutivo municipal aprobé recientemente (actualmente en proceso de
discusién publica), el reglamento de alojamiento local con la finalidad de ordenar este tipo
de actividades en ese municipio.

Hay que resaltar que, en este municipio y marcando la realidad actual ya presentada, el
numero de unidades de habitaciones existentes en AL ya supera el nimero de unidades en
alojamiento tradicional, pesar del aumento también exponencial de la hoteleria , volviéndo-
se mds evidente la relevancia de esta actividad tanto para la sostenibilidad de la actividad
turistica como para la economia municipal (y regional).

Se destaca también en el conjunto de los municipios analizados, el de Maia, por ser el Unico
municipio del Eixo Atldntico con reglamento municipal de AL (presuponemos que en fase de
actualizacién por la legislacion en vigor) y el de Guimardes por ser el Unico que apoya direc-
tamente la creacién de unidades de AL facilitando el desarrollo previo del plan de negocio.

Por otro lado, caracteristicas compartidas por Galicia y el Norte de Portugal como la pérdida
creciente de poblaciéon y el envejecimiento de las zonas rurales, aliados al interior hacen de
una gran parte del territorio de la eurorregién, dreas de baja atractividad turistica cuya oferta
de alojamiento estd distorsionada en temporada alta (en especial, el verano). Como ejem-
plos de esta realidad debe destacarse la provincia de Ourense y la regién de Trds-os-Montes
correspondiendo a dreas donde el arrendamiento de larga duracién tiene mayor expresi-
vidad que las VUT/AL o el alojamiento estudiantil (exceptudndose las ciudades de Ourense
y Braganca). Adn asi, del lado portugués, la tendencia para la opcién por la compra de la
vivienda propia se acentia también en esas regiones interiores”®.

El alojamiento estudiantil (y su impacto tanto en el mercado inmobiliario en general como
en el mercado de alquiler de corta duracién en particular) parece no ser tenido en conside-
racién, ni tampoco su impacto sobre la morfologia urbana y sobre la calidad de vida de los
residentes.

73 De acuerdo a lo publicado en el periédico Publico
(https://www.publico.pt/2019/03/28/economia/noticia/numero-contratos-arrendamento-cai-regioespais-1867058)

todo el Norte de Portugal, en 2018, se ha dado una cafda en los alquileres de alojamientos familiares, siendo que en la regién
de Alto Témega, dicha caida asciende a 21% frente al afio anterior.
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De una forma general, los municipios termales del Eixo Atléntico, por las caracteristicas
propias de su principal producto turistico (muy especialmente del termalismo terapéutico)
presentan una fuerte presencia de VUT/AL pudiendo ser que, en su gran mayoria, no se
encuentran autorizadas (siendo comercializadas en mercado paralelo y, por esa razén, no
constan en los datos oficiales utilizados en el presente informe).

El fenémeno de la comercializaciéon de VUT/AL en la economia sumergida, no obstante, es
una realidad compartida por la mayoria de los municipios del Eixo Atldntico atendiendo la
diferencia de informacién que consta en las plataformas de comercializacién de homesharing
y los datos disponibles sobre esta oferta por las entidades oficiales. En este contexto, vuelve a
destacar Porto que, en el dmbito de su politica de tributos de las pernoctaciones turisticas ha
concretado acciones (tanto pedagdgicas como de fiscalizacién) dirigidas al combate de este
fenémeno. Entre esas acciones estd a monitorizacién de las plataformas de comercializacién
de AL.

En este dmbito, el andlisis promovido por el presente informe viene a indicar la existencia de
una fuerte correlacién entre todos ellos:

* En las ciudades universitarias del sistema urbano el valor de los alquileres de larga
duraciéon estd presionado por el alquiler de alojamiento a estudiantes (limitando,
igual que en el caso de las VUT/AL la oferta disponible para los residentes y pre-
sionando el precio en alta debido a la escasez de la oferta y la mayor rentabilidad
asociada a este tipo de alquileres).

* La escasez de la oferta de alojamiento estudiantil se estd profundizando en los Ulti-
mos afos ocurriendo ademds que la escasez de unidades de alojamiento estudiantil
disponible por las universidades/sector publico estd dando lugar a un aumento de
la oferta privada de residencias universitarias.

* En esas mismas ciudades, se verifica la compatibilidad, por parte de los propietarios
privados entre VUT/AL y el alojamiento universitario ya que la oferta de este Gltimo
estd “transformada” en oferta turistica en las épocas de vacaciones/verano.

* A semejanza de las VUT/AL, el alquiler estudiantil asume una cada vez mayor pre-
sencia en la web a través de plataformas de comercializacién especificas, muchas de
ellas con origen o vinculadas a las propias universidades.

* A semejanza de las VUT/AL, la dimensién del mercado paralelo es desconocida
siendo, pero esencial para la satisfaccién de la demanda existente y con importantes
repercusiones a nivel socioeconédmico en las franjas poblacionales més seniors.
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Y es, de esta forma indiscutible, que el alquiler de larga duracién estd siendo sustituido por
formas de alquiler no coincidentes con la residencia permanente, hecho que solo por si ha
significado una significativa reduccién de los residentes que habitan en dreas especificas
de las ciudades (muy especialmente los centros urbanos/histéricos y los alrededores de las
universidades). Esta sustitucidn estd justificada por una alteracién del comportamiento de los
propietarios, cada vez mds favorables a la asuncién de un mayor riesgo a cambio de mayor
rentabilidad.

Aunque sin una expresién relevante en el contexto global del sistema urbano del Eixo Atldn-
tico, importa que los decisores municipales tengan en cuenta (y sean capaces de prevenir, si
fuese el caso) los problemas y constrefimientos que la aparicién/crecimiento de las VUT/AL
puedan generar en lo que respecta a la relacién y equilibrio del binomio residentes-turistas.
Este andlisis deberd, por otro lado, ser contrabalanceado con el andélisis de las oportunida-
des de empleo y negocio que proporciona esta “subactividad” turistica.

En este contexto importa indicar que fueron detectadas, a lo largo del proceso de caracteri-
zaciéon de las dindmicas municipales de la eurorregién, en lo que concierne a la gestién del
impacto de la actividad turistica en los espacios urbanos que se considera deben ser tenidos
en cuenta en los procesos tanto de estructuracién de la estrategia de accién como de la toma
de decisidn de la administracién local, situaciones de tensién mds o menos evidentes entre
residentes y turistas. Mds concretamente, entre el desarrollo de la actividad turistica basada
en las VUT/AL y la calidad de vida de los residentes.

Una vez mds, el ejemplo es Porto (y podré ser también Santiago de Compostela en el préxi-
mo afo Xacobeo), ciudad del Eixo Atldntico donde el impacto del turismo en la morfologia
urbana se hace sentir més ya que es la ciudad que mayor crecimiento de la actividad registra
y la que presenta mayor atractivo en lo que respecta a los visitantes de su centro urbano e
histérico. Es, en Porto, donde se registran las primeras manifestaciones formales de residen-
tes contra la intensificacién de la presencia de turistas en espacios tradicionalmente ocupa-
dos por la comunidad local, de lo que es ejemplo el movimiento “O Porto ndo se vende”.

De acuerdo con este movimiento civico, el centro histérico de Porto registra ya, en cuanto a
residentes, la proporcién de 2 habitantes por cada turista. Indica ademds la existencia de fe-
némenos que denomina de “asedio” y “bullying inmobiliario” que dice se vienen registrando
a los residentes mads seniors de las zonas de interés turistico (muy especialmente, de su centro
urbano). Registran, ademds, la relaciéon de causalidad entre el crecimiento de la actividad
turistica y del AL y el aumento exponencial del valor de venta y de alquiler de los inmuebles
del centro urbano de Porto.
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Este andlisis, aunque no compartido en su dimensién y proporcionalidad, se tiene en consi-
deracién por el gobierno en cuestién que indica como principales constrefiimientos resultan-
tes de la evolucién de la actividad turistica en Porto:

* Disminucién de la poblacién residente;

Pérdida de las funciones urbanas (comercio y servicios);

Problemas de movilidad;

Dificultad de control del uso de los espacios.

En el mismo sentido, los restantes municipios del Eixo Atlédntico de mayor atractivo turistico
comparten (aunque de forma latente) la preocupacién con la posibilidad de gentrificacién
de los barrios/zonas histéricas/centros urbanos considerando que esta constituyé la principal
amenaza del turismo para un urbanismo de calidad. Preocupan, especialmente, los fené-
menos de fragmentacién (y hasta exclusién) social, el aumento especulativo de los precios
inmobiliarios y de los servicios, asi como la pérdida de autenticidad de los espacios. De una
forma general, el principal recelo es el de que barrios, centros histéricos e/o centros urbanos
pierdan su esencia y se conviertan en espacios funcionales con vocacién para la actividad
turistica.

Aunque de forma incipiente fue posible, también, detectar la necesidad de minimizacién del
impacto de los recursos turisticos en las ciudades, muy especialmente en lo que concierne a
las visitas y acceso al patrimonio cultural edificado.

En contrapunto, el sistema urbano del Eixo Atldntico debe atender a que, para muchos des-
empleados de la crisis econdmica que el pais enfrentd, esta fue la forma de crear el propio
empleo y asegurar un rendimiento de subsistencia y para muchos propietarios, la aparicién
de las VUT/AL representd una oportunidad de rentabilizar la segunda residencia.

Referir también que, en el caso portugués, para la economia regional, la aparicién del AL
constituye una importante aportacién para la reduccién de la economia paralela asociada
al alquiler de habitaciones, apartamentos y moradias para fines turisticos, al crear un encaje
juridico especifico que dio cobertura legal a una actividad ya muy presente.

Es importante resaltar que asociado al crecimiento de las VUT/AL se ha verificado una nueva
dindmica econdémica resultante del surgimiento de nuevas actividades (como los servicios de
gestion de VUT/AL por no propietarios) y el renacer de negocios antiguos (como el crecimien-
to del portfolio de las empresas de limpieza). Los municipios deberdn no ignorar que, como
todas las dindmicas, esta serd tanto mdés positiva cuando més controlados y mejor preveni-
dos sean los impactos negativos que puedan generar.
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En este sentido, esta nueva dindmica debe ser aprovechadas con el objetivo de ser, ella mis-
ma, inductora de la creacién de nuevas oportunidades de tolerancia y comprensién (entre
diferentes culturas y modos de vida), atrayendo inversiones para recrear y dar nuevos usos
a negocios y edificios sin que tal signifique una pérdida de los valores locales culturales e
identitarios en detrimento de ofertas mds estandarizadas.

Esta ha sido, por su turno, la expectativa de los municipios de mds baja atractividad turistica
del sistema urbano eurorregional, cuyos centros histéricos y/o urbanos se encuentran préc-
ticamente deshabitados debido a la degradacién y falta de condiciones de habitabilidad de
lo edificado ahi existente o debido a fenémenos acentuados de desertificacién.

Puede, pues, concluirse que las VUT/AL estdn sélidamente instaladas en el panorama tu-
ristico eurorregional, no es previsible que, en el medio/largo plazo, la situacién se revierta
significativamente. Se prevé, que acompane la evolucién de otros servicios recientemente
democratizados, muy especialmente, la evolucién de los servicios de aviacién low-cost.

Finalmente, y como ya se ha referido anteriormente, la completa comprensién de este fené-
meno VUT/AL estd limitada por la escasez de informacién y datos sobre el mismo. Estudiar
el fendémeno VUT/AL y su impacto en la morfologia urbana de las ciudades implica conocer
las diferentes variables que afectan al mercado inmobiliario (y en particular del mercado de
arrendamiento) que se encuentran dispersos en varias fuentes, en su gran mayoria, extrafas
al sector turistico y raramente utilizadas en la toma de decisién politica a nivel local.

A titulo de ejemplo, por haber sido una de las variables estudiadas en el dmbito del presente
informe, se refiere al alojamiento universitario, variable que tampoco no se encuentra debi-
damente estudiada en lo referente a su dimensién en cuanto a su impacto sobre el mercado
inmobiliario municipal (por los datos recogidos en el presente estudio, podrd ser, en algunas
de las ciudades estudiadas mds definidor de la morfologia urbana y de los precios de com-
pra y arrendamiento residencial que el fenémeno VUT/AL).

Aun asi, y si la falta de informacién debidamente tratada y actualizada representa un efectivo
constrefimiento a la eficacia en la toma de decisién, no es menos verdad que los municipios
tienen a su disposicién un conjunto de instrumentos de gestién territorial que pueden ser utili-
zados tanto en la potenciacién del turismo sostenible en su municipio como en la contencién
de los impactos negativos que la masificacién de esta actividad puede generar.

En este contexto, la cuestién que se plantea no parece ser “lo que hacer” para prevenir/mi-
tigar tales impactos, sino “como utilizar la bateria de instrumentos de gestién urbana” para
prevenir y hacer frente a los mismos pues, actualmente, estos instrumentos no estdn siendo
utilizados con esa finalidad ya que el abordaje y objetivos con los cuales fueron definidos no
se toman en consideracién cuando se actta en el dmbito del fenémeno VUT/AL.
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La prevencién de fenémenos de masificacién del turismo urbano y de los conflictos (sociales
y de uso) que puede generar pueden ser prevenidos o, por lo menos, minimizados siendo
responsabilidad de los municipios asegurar que las ciudades son un espacio equilibrado y
de harmonia entre residentes, visitantes y patrimonio.

Posibles acciones de mejora:

* La evolucién de la actividad turistica esté conllevando cambios importantes en
las necesidades y modo cédmo los turistas disfrutan de sus destinos urbanos.
Esta evolucién viene siendo marcada por el cambio sociolégico derivado de
la introduccién de las TIC en el cuotidiano de los ciudadanos en general que
viene dando lugar no solo a nuevas formas de buscar, escoger y demandar
como de ofrecer productos y servicios turisticos.

* Latransversalidad de la actividad turistica, el hecho de que solo se pueda con-
sumir turismo en los locales seleccionados para la visita y la democratizacién
de los viajes estdn generando impactos cada vez mds importantes no solo en
lo que es la oferta turistica en si misma pero también en el espacio publico (y
la forma como de él se disfruta), en la movilidad (forma, tiempo y modo de
moverse en las ciudades) y en otras actividades como el comercio tradicional.

* Las VUT/AL son reflejo y consecuencia de estos cambios y su crecimiento tiene,
a su vez, impactos que deben ser acompanados y prevenidos cuando negati-
vos o potenciados cuando positivos.

* Los ayuntamientos, en tanto que gestores del espacio urbano donde se desa-
rrolla la actividad turistica, del espacio urbano que es en si mismo producto
turistico, y del espacio urbano que define la calidad de vida de los residentes
deben ser capaces de actuar de forma eficaz e informada orientando el im-
pacto de la actividad turistica en sus ciudades para la construccién de la mor-
fologia urbana que asegure una alta calidad de vida a sus residentes y una
experiencia turistica satisfactoria y Unica a sus visitantes.

* Y la gestién del espacio urbano donde se desarrolla la actividad turistica impli-
ca la gestién adecuada y efectiva de la vivienda en todas sus tipologias y usos
siendo que actuar sobre una de esas tipologias tiene impacto en todas las otras
de la misma forma que el incremento de las VUT/AL lo tiene tanto en el mer-
cado de alquiler de larga duracién como en el mercado de alquiler estudiantil.
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* Los ayuntamientos asociados del Eixo Atldntico tienen un conjunto de instru-
mentos de gestién municipal y ordenacién del territorio/urbanistica que pue-
den utilizar para orientar el impacto de la actividad turistica en la morfologia
urbana de sus ciudades. No obstante, aunque los ayuntamientos portugueses
disponen de un conjunto mds amplio de soluciones para impulsar una acti-
vidad turistica sostenible en su territorio, no es menos verdad que todos ellos
constituyen buenas précticas que sus congéneres gallegos pueden adaptar/
adoptar.

v

7.2. )
ESTRATEGIA GENERAL EIXO ATLANTICO DO NOROESTE PENINSULAR

“Repensar la gestion del turismo urbano (y adelantando como término clave la gestién, no
la eliminacién) desde el entendimiento de que los movimientos turisticos necesitan de una
mejor conduccién y desde los prejuicios creados sobre sus efectos negativos”, es el principio
establecido por la OMT que se toma como principio orientador para las propuestas que a
continuacién se presentan y que pueden configurar un primer “paquete de propuestas para
los municipios del Eixo Atléntico”.

También en acuerdo con la misma institucién, las premisas de esta estrategia son:

“La congestién turistica no se trata sélo de la cantidad de visitantes, pero sobre la
capacidad de gestionarlos.

* La congestién turistica es cominmente mds una situacién localizada que un proble-
ma de toda la ciudad.

* La congestién turistica no es un problema exclusivo del turismo.

* Las soluciones tecnolégicas o inteligentes por si solas son importantes, pero no re-
solverd el problema de la congestién turistica”.
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La aplicacién de estas premisas a las reflexiones y conclusiones que se detallan a lo largo
de este documento deriva en una propuesta estratégica que debe ser encarada no como
soluciones a implementar por todas las ciudades del sistema urbano del Eixo Atldntico, pero
como medidas preventivas y realidades a conocer.

Se considera que el desarrollo y gestién del turismo en las ciudades necesita ser parte de la
agenda urbana mdas amplia. Ademds, las propuestas presentadas no corresponden a una
solucién Unica para todos. No obstante, si que es esencial una visiéon estratégica comun
entre todos los interesados involucrados, reuniendo a residentes y visitantes y adoptando una
planificacién cuidadosa que respeta los limites de capacidad y las ciudades especificas de
cada destino.

Antes de entrar en lo concreto que a la temdtica de este informe se refiere, nos parece opor-
tuno adentrarnos en un terreno de mayor calado estratégico en lo que al turismo en general
se refiere. Claro ha quedado donde residen las competencias en materia turistica en cada
pais, y cuales no pueden realizar de ningdn modo ciertas entidades, pero, cuando descende-
mos a materias como la planificacién o la promocién, nos encontramos con duplicaciones,
superposiciones e incluso incoherencias para un mismo territorio.

Dicho esto, hemos de reconocer que es inevitable que diferentes estamentos administrativos,
por las razones expuestas (sobre todo, por la imagen del territorio y la generacién de riqueza
en general y de empleo en particular) se lancen, muchas veces sin los recursos humanos ni
econémicos necesarios, en la aventura de intentar (y muchas veces también “con mds pena
gue gloria”) ser destino turistico. Y es aqui donde tiene sentido, al hilo de esta temdtica inter-
conectada con el urbanismo, defender el papel que quizds podria en un futuro tener el Eixo
Atldntico en planificacién conjunta por un lado y en el asesoramiento individual por otro por
muchas razones que resumimos en:

* Su trabajo transversal en otras dreas que se demuestran interconectadas con las
necesidades del turismo, tanto en su planificaciéon (como el caso del urbanismo), su
desarrollo sostenible, como en su atendimiento diario.

* Su més inicial esencia; recordemos que el Eixo, tiene como principal finalidad el de-
sarrollo econémico, social, cultural, tecnolégico y cientifico de las ciudades y de las
regiones que lo constituyen.

* La falta de recursos en cuanto a conocimiento y financieros de la mayoria de las
ciudades socias del Eixo Atlantico para desarrollar estrategias serias, viables y reali-
zables para sus territorios.
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* La oportunidad de trazar una estrategia conjunta (a nivel Eixo o liderada por este
para toda la frontera) con atractivos comunes como el transfronterizo (estrategia
iniciada ya en 2017) permitiendo centrarse en un mercado interno mucho mayor v,
ademds, dotando de contenido a un destino suficientemente interesante para captar
mercados emisores mds lejanos (y justificando una mayor estancia).

* El histérico de trabajo del Eixo Atldntico en acciones concretas que han intentado
fomentar el turismo interno en el espacio de la Euro-regién (expo-ciudades, guias
temdticas, etc.) que sientan una base para tutelar objetivos més ambiciosos.

* La existencia de mayores fondos comunitarios, mds especificamente centrados en el
fomento del turismo de base sostenible y que tengan sentido respetando la especia-
lizacién inteligente del territorio que Bruselas fomenta desde hace una década.

El trabajo de asesoramiento a otfras entidades transfronterizas europeas y no europeas que
el Eixo Atldntico estd llevando a cabo en los Gltimos afos y ahora la de mayor calado: ante
la Unién Europea, la mds importante, de la que ni ella misma se ha percatado (porque de
haberlo sido, se habria impulsado intensamente desde su misma constitucién). De hecho el
turismo en lo transfronterizo trasciende lo puramente turistico y nos explicamos: mientras que
la frontera ha significado durante siglos vivir de espaldas, no crecer, enemistarse y entablar
guerrasy luchas, el fomento del turismo transfronterizo, ademds de instrumento de desarrollo
econdémico en zonas normalmente mds despobladas, envejecidas y sin mucho potencial de
desarrollo industrial, significard que a través del viaje, el turista descubrird lo enriquecedor
que es la Unién Europea al permitir vivir en simultdneo dos realidades culturales, sociales,
gastronémicas, etc. diferentes pero complementarias y contiguas.

La Unién Europea necesita que se les haga ver el papel, més alld de turistico que el turismo
transfronterizo esté llamado a tener y esto legitima perfectamente al Eixo Atldntico a asumir
un papel de liderazgo en el disefio de una estrategia de turismo eurorregional y transfronte-
riza. Dicho de otro modo, el impulso al turismo transfronterizo que el Eixo Atléntico ha empe-
zado a impulsar en el 2017, es un impulso al sentido de pertenencia a Europa, al derribe de
fronteras, a la convivencia social y al aprovechamiento de sinergias para una mayor calidad
de vida en las fronteras también.

Con este marco, y como punto de partida para la actuacién estructurada y especifica para
asegurar la mejor aportacién de la a una morfologia urbana de las ciudades del Eixo At-
lédntico que garantice altos niveles de calidad de vida para los residentes y altos patrones
de calidad de visita para los turistas, se propone el esquema estratégico que se presenta a
continuacién, esperando impulsar un debate profundo y movilizador de las ciudades para
la construccién de una estrategia conjunta que vincule todo el sistema urbano de la eurorre-
gion.
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VISION:
Desarrollar un sistema urbano eurorregional donde residentesy
turistas comparten un espacio urbano de alta calidad y bien estar
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Grdfico 14. Fuente: elaboracién propia.

Esta estrategia, debe, por su puesto, estar en linea con la Agenda Urbana del Eixo Atldntico,
documento que refleja la importancia que para las ciudades del Eixo Atldntico tiene la acti-
vidad turistica.

Ahi se reconoce, también, la transversalidad de esta actividad que, tal y como queda refle-
jado en el presente documento, es la principal razén de la enorme capacidad que posee de
impactar y modificar (positiva o negativamente) la morfologia de las ciudades.

Ahi se reconoce la necesidad, por parte de las ciudades, de “garantizar un liderazgo politico
facilitador y promotor del turismo” que, con base en el esquema estratégico anterior se hard
teniendo en cuenta ese cardcter transversal. De hecho, tanto las lineas de intervencién como
los resultados esperados de Agenda Urbana del Eixo Atldntico pueden constituir acciones
estratégicas y resultados de dicha estrategia.

Asi mismo permite dar respuesta a las intervenciones previstas tanto para el Eixo” en si mis-
mo como para las propias ciudades’ de a que se destaca la concepcién del turismo “como
una politica transversal a todas las dreas de intervencién municipal”.

74 El Eixo:
- Coordinar la articulacién de las estrategias de desarrollo turistico de las ciudades del sistema urbano.
- Coordinar el fomento de la competitividad turisticas del sistema urbano.

75 Las administraciones locales:

- Concebir el turismo como una politica transversal a todas las dreas de intervencién municipal.

- Disefar politicas que hagan compatibles los intereses y deseos de los residentes con los de los visitantes de las ciudades.
- Impulsar la smart information, aplicada al turismo, a escala local.

- ()
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LISTA DE ACRONIMOS

AL — Alojamento Local

AHRESP - Associac@o da Hotelaria, Restauracédo e Similares de Portugal
ANMP - Associacé@o Nacional de Municipios Portugueses

ARCH - Areas de Rehabilitacién de Conjuntos Histéricos

ARI - Areas de Rehabilitacién Integral

ARI-rural - Areas de Rehabilitacién Rurales

ARRU - Areas de Renovacién y Regeneracién Urbana

ARU - Area de Reabilitacéo Urbana

ASAE - Autoridade de Seguranca Alimentar e Econémica

CCAA - Comunidades Auténomas

CPLP — Comunidade de Paises de Lingua Oficial Portuguesa
FOMIT - Fondo para la Modernizacién de Infraestructuras Turisticas
IBI - Impuesto de Bienes Inmuebles

IGVS - Instituto Gallego de la Vivienda y el Suelo

IMI - Imposto Municipal sobre Imévei

IMT - Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Iméveis
IRC — Imposto sobre o rendimento das pessoas coletivas

IRS — Imposto sobre o rendimento das pessoas singulares

INE — Instituto Nacional de Estadistica

FEGAMP - Federacién Gallega de Municipios y Provincias

LRBRL - Ley de Bases de Régimen Local

LRHL - Ley Reguladora de las Haciendas Locales

PAICD - Plano de Acéo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas
PAMUS -Plano de Acéo de Mobilidade Urbana

PARU - Plano de A¢do de Regeneracéo Urbana

PDM - Plano Diretor Municipal
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PE-1 - Plan Especial de Proteccién e Rehabilitacién da Cidade Histérica (Santiago de Compostelal)
PEDU o PERU - Plano Estratégico de Desenvolvimento (ou Regeneragdo) Urbano

PEH - Plan Especial para la regulacién de uso terciario en su clase de Hospedaje (Madrid)
PEUAT - Plan Especial Urbanistico de Alojamientos Turisticos (Barcelona)

PIAT - Plan de Intervencién en dmbitos turisticos de la isla de Mallorca

PP — Planos de Pormenor

RDL — Real Decreto Ley

REAT - Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Galicia

SUG - Sistema Universitario de Galicia

TSJC - Tribunal Superior de Justicia de Catalufia

UE — Unién Europea

VUT - Vivienda de Uso Turistico

UdC - Universidad de A Coruiia

Unwto- Organizacién Mundial de Turismo

USC - Universidad de Santiago de Compostela

UVigo — Universidad de Vigo

ZAS - Zonas AcUsticamente Saturadas
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ANEXO | - QUESTIONARIO (PORTUGUES)

QUESTIONARIO SOBRE 0 IMPACTO DO TURISMO NA
MORFOLOGIA URBANA DOS MUNICIPIOS DO EIX0 ATLANTICO

No contexto da Agenda Urbana do Eixo Atléntico e entendendo o turismo como uma das
principais atividades econémicas do sistema urbano, cujos impactos no territério e na qua-
lidode de vida s@o geradores de polémicas entre as autoridades locais e os agentes eco-
némicos bem como na prépria sociedade civil, pretende-se, com este questiondrio, refletir
sobre como o desenvolvimento do turismo afeta a morfologia urbana, especialmente, aquele
turismo que deriva das novas tendéncias da economia colaborativa.

Pretende-se que este trabalho conte com a participacéo das cidades |4 que sem a sua cola-
boragdo ndo serd possivel estudar os modelos municipais de gestéo do impacto do turismo,
& que sd@o as cidades, no exercicio das suas competéncias préprias, as entidades respon-
s@veis pela definicdo das condicdes em que se desenvolve a atividade turistica.

Agradecemos, desde &, a vossa colaboracdo, facilitando a informacgéo necessdria, através
do preenchimento do seguinte questiondrio.

Muito obrigada pela colaboracéo.

Municipio de:

1. O turismo é importante no seu municipio, havendo uma aposta no seu cresci-
mento?
Sim/Néo
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2. Qual o impacto mais positivo que o (aumento do) turismo e dos turistas tem no
seu municipio? (Classifique de 1 - maior impacto positivo - a 10 — menor impacto
positivo)

Criacdo de emprego

Receitas adicionais para os negdcios
locais

Receitas adicionais para os agentes locais
na generalidade

Desenvolvimento de mais/novos servicos
locais auxiliares ou complementares
Reabilitacdo urbana/patrimoénio
Ocupacdo de estabelecimentos/edificios
vazios

Desenvolvimento de novos negdcios
Melhoria no comércio local

Aumento da oferta cultural e de lazer
Reativacdo de fogos habitacionais vazios
e/ou abandonados/devolutos

Melhoria das zonas histdricas

3. Quais as medidas que o seu municipio adotou como aposta na promogdo do
turismo?

4. Qual o impacto mais negativo que o (aumento do) turismo e dos turistas tem
no seu municipio? (Classifique de 1 - maior impacto negativo - a 10 — menor im-
pacto negativo)

Aumento das rendas

Escassez de fogos habitacionais
Turistificagdo dos comércios
Concorréncia desleal

Deslocalizagdo da populagdo residente
para a periferia

Redugdo das garantias dos consumidores
ou utilizadores

Massificagdo de certas zonas da cidade
Perda da identidade

Degradacgao das zonas histéricas
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Impacto do turismo na gestdo municipal:

5. Caracterizagéo da tipologia de habitacdo no seu municipio:

0% | 10% | 20% | 30% | 40% | 50% | 60% | 70% | 80% | 90% | 100%

Qual a percentagem de
fogos habitacionais
desocupados no seu
municipio?

Qual a percentagem de
fogos habitacionais
destinados ao
arrendamento?

Qual a percentagem de
fogos habitacionais que
pode ser considerada
como habitagao
universitaria?

Qual a percentagem de
fogos habitacionais que
pode ser considerada
habitacgdo turistica
(alojamento local)?

Impacto do turismo na gestdo municipal:

6. Por favor, indique que dominios da gestdo municipal sdo os mais afetados pelo
(aumento do) turismo:

SIM | NAO

Recolha dos residuos

Saneamento e abastecimento de dgua
Mobilidade/transportes/estacionamento
Limpeza de espacos publicos

Acesso a servicos

Ruido

Segurancga dos cidadaos

Ordenamento do territorio

Servigos de saude
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ANEXO Il - CUESTIONARIO (CASTELLANO)

INFORME SOBRE EL IMPACTO DEL TURISMO EN LA MORFOLOGIA URBANA
DE LOS AYUNTAMIENTOS DEL EIXO ATLANTICO

En el marco de la Agenda Urbana del Eixo Atléntico y entendiendo el turismo como una de
las principales actividades econémicas del sistema urbano, cuyos impactos en el territorio y
la calidad de vida estdn generando variada polémica entre las autoridades locales y agentes
econémicos como en la propia ciudadania, con este informe se pretende generar una re-
flexion sobre cémo estdn afectando a la morfologia urbana el desarrollo del turismo, en
especial, el vinculado a las nuevas tendencias de la economia colaborativa.

Se pretende que este trabajo se realice con la participacién de las ciudades sin cuya colabo-
racién no serd posible estudiar los modelos municipales de gestiéon del impacto del turismo,
al ser las responsables de definir las condiciones en que la actividad turistica se desarrolla,
en el ejercicio de sus competencias municipales.

Os agradecemos por adelantado vuestra colaboracién, facilitdndonos la informacién nece-
saria, completando el cuestionario que se adjunta a continuacién.

Muchas gracias por la colaboracién.

Ayuntamiento de:

1. ¢El turismo es importante en su municipio y apuesta por su crecimiento?
Si/No
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2. ¢Cudl el impacto mds positivo que el (incremento del) turismo y de los turistas
tiene en su municipio? (Clasifique de 1 - mayor impacto positivo - a 10 — menor
impacto positivo)

Creacion de empleo

Gasto en negocios locales

Ingresos adicionales para los agentes
locales

Desarrollo de servicios auxiliares o
complementarios locales
Rehabilitacion urbana/patrimonio
Ocupacioén de locales vacios
Desarrollo de nuevos negocios
Mejora del comercio local
Incremento de la oferta de cultura y ocio
Reactivacion de vivienda vacia
Mejora de las zonas historicas

3. éQué estd haciendo su ayuntamiento para apostar por el turismo?

4. {Cudl el impacto mds negativo que el (incremento del) turismo y de los turistas
tiene en su municipio? (Clasifique de 1 — mayor impacto negativo - a 10 - menor
impacto negativo)

Incremento de alquileres

Escasez de vivienda

Turistificacion de los comercios
Competencia desleal
Desplazamiento de la poblaciéon
residente hacia la periferia
Merma en las garantias de consumidores
u usuarios

Masificacion en ciertas zonas de la
ciudad

Perdida de identidad

Deterioro de las zonas histdricas
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Oferta turistica y vivienda:

5. Caracterizacion de la tipologia de viviendas en el municipio:

0% | 10% | 20% | 30% | 40% | 50% | 60% | 70% | 80% | 90% | 100%

¢Qué proporcién de
vivienda en su municipio
estd desocupado?

¢Qué porcentaje de
vivienda esta en alquiler?
¢Qué porcentaje de
vivienda puede
considerarse vivienda
universitaria?

¢Qué porcentaje de
vivienda puede
considerarse vivienda
turistica?

Impacto del turismo en la gestién municipal

6. Por favor, indique que dmbitos de la gestion municipal son los mas afectados
por el (incremento de) turismo:

SI | NO

Recogida de residuos

Saneamiento y abastecimiento de agua
Movilidad/transportes/aparcamiento
Limpieza de espacios publicos

Acceso a servicios

Ruido

Seguridad ciudadana
Ordenacion/planificacion del territorio
Servicios sanitarios
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ANEXO Il - RESULTADOS DOS QUESTIONARIOS

QUESTIONARIO SOBRE 0 IMPACTO DO TURISMO NA MORFOLOGIA URBANA DOS
MUNICIPIOS DO EIX0 ATLANTICO

Resultados obtidos via questiondrio eletrénio (Google forms), entre 15 de marco e 15 de
julho de 2019.

Amostra composta por 12 municipios (8 portugueses e 4 galegos).
Tasa de éxito (obtencién de respuestas): 37,5%

Municipio de:

1. O turismo é importante no seu municipio, havendo uma aposta no seu cresci-
mento?
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2. Qual o impacto mais positivo que o (aumento do) turismo e dos turistas tem no
seu municipio? (Classifique de 1 - maior impacto positivo - a 10 — menor impacto

positivo)

Melhoria das zonas historicas

Reativacdo de fogos habitacionais vazios efou
abandonados/devolutos

Aumento da oferta cultural e de lazer
Melhoria no comercio loca
Desenvolvimento de novos negocios
Ocupacdo de estabelecimentos/edificios vazios

Reabilitacdo urbana/patrimonio

Desenvolvimento de mais/novos servicos locais auxiliares ou
complementares

Receitas adicionais para os agentes locais na generalidade
Receitas adicionais para os negocios locais

Criacdo de emprego

IR 4.42
L
___________________________________ BEE]
I 342

- __________________________________}!
I .53
I 3.67
I .53
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3. Quais as medidas que o seu municipio adotou como aposta na promocgéao do
turismo?

Baseado na estratégia nacional o Porto tem apostado em ativos estratégicos
diferenciadores, designadamente o clima o mar a Patriménio Mundial; nos ativos
qualificadores como o vinho do Porto, a gastronomia da cidade e a forte aposta na
cultura; nos ativos emergentes, nomeadamente com a fixagdo de residentes, de
servigos e instalagdo de grandes marcas internacionais.

Porto

Mas o Porto concretizou ainda mais: tem apostado fortemente na qualificagdo das
pessoas para melhorar a prestagdo de servigos, de acordo com a expectativa de quem
nos visita, por isso e de forma a potenciar a decisdo politica temos estudos e
indicadores que permitem antecipar medidas de acordo com o perfil do turista.

De forma a estruturar a oferta existente e a implementar as medidas e iniciativas mais
coerentes foi desenvolvido um Plano Estratégico e de Marketing para o Turismo de
Santa Maria da Feira e realizada uma forte aposta a nivel do portal turistico
www.visitfeira.travel e na promogdo do concelho nas redes sociais, especialmente
dos principais produtos turisticos identificados.

Santa Maria
da Feira

Vila Real Eventos de proje¢do internacional

Guimaraes O desenvolvimento de novos polos de atragdo turistica, a conservagao e valorizagdo
do patrimodnio histérico e cultural, a estratégia de promogado turistica, a captagdo de
novos mercados, a requalificagdo da oferta hoteleira, o turismo verde, a formagao

profissional, entre outras medidas
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Barcelos Existe um relatério setorial do Plano Director Municipal onde se vertem um conjunto
de agdes estratégicas que tem norteado nos ultimos anos a agdo do Municipio em
termos turisticos, balizado nos aspetos diferenciadores do territério que sdo
conhecidos. A recente adesdo a Rede Mundial das Cidades Criativas é disso um bom
exemplo. A politica Municipal tem apostado num conjunto de argumentos do
territorio como fatores de posicionamento como seja o artesanato; o galo; turismo
criativo, a feira; o turismo gastronémico e enoturismo; o turismo cultural e religioso,
com enfoque no caminho de santiago, a regeneragdo urbana tendo por base a
atividade turistica, o envolvimento da comunidade no processo turistico e na criagdo
de eventos diferenciadores, para além de medidas de formagdo e qualificagdo da
oferta e do territério em termos turistico. Atualmente a posicionamento como polo
do turismo criativo de nivel internacional é um objetivo estratégico.

Braga Criagdo da plataforma VisitBraga; participacdo em feiras e eventos turisticos com
dimensdo nacional e internacional; parcerias com agentes e entidades no
desenvolvimento de estratégias de promogdo turistica e econdmica, como a
Associa¢dao Comercial de Braga, Invest Braga, etc.; requalificagdo de espagos verdes
e de lazer, tais como, o Parque de Campismo, Parque Desportivo da Rodovia, Parque
deS. Jodo da Ponte, Quinta Pedagdgica; criagdo da maior rede de percursos pedestres
do pais; apoio ao turismo de negdcios, nomeadamente, através do Altice Forum
Braga e outras infraestruturas capazes de acolher grandes congressos, espetdculos e
outros eventos de grande dimens3o; criagdo do parque aventura, Picoto Park, capaz
de atrair familias e também puablico empresarial; calendarizagdo de eventos de
elevada atratividade turistica e de fidelizagdo de publicos; aposta na divulgagdo da
cidade em diversos érgdos de comunicagdo; promogdo de agGes para a atragdo de
investimento em infraestruturas de relacionadas com a atividade turistica.

Camara Criacdo de marcas identitdrias (logomarcas) sendo estas sdo a imagem do municipio
Municipal que, por si s6, promovem o mesmo.
Valongo

No que concerne a promogdo externa ao municipio, aumentaram as participagoes
em feiras de turismo.

Internamente e na Divisdo da Cultura, para além dos eventos ja existentes como a
Bugiada, as Marchas S. Joaninas e outros, surgiram os eventos direcionados as
logomarcas, como a Festa do Brinquedo, Feira da Regueifa e do Biscoito, Bienal da
Arddsia de Valongo.

No desporto desenvolvemos o Centro de BTT, Centro de Trail Running e os Trilhos
Equestres de Valongo.

Braganca Informagdo turistica em vdrias linguas e com qualidade gréfica; novos equipamentos
culturais; formagdo aos atores e agentes turisticos locais; participagdo em feiras de
turismo; press e fam trips, etc

Provincia de La Diputacién Provincial de Lugo estd realizando tareas de promocidn de la provincia,
Lugo asi como acciones destinadas a mejorar la oferta existente.
Ferrol Fomentar la rehabilitacion de edificios, invitar a bloggers/medios al destino, mejora

de la comunicacién y el marketing.

Sarria Mejora del patrimonio, sefializacién y buena accesibilidad. Ademas de publicitar la
zona con el camino de Santiago.

Narén Puesta en valor de la riqueza paisajistica y patrimonial del Concello. Rehabilitacion de
edificios de importancia histérica desde el punto de vista etnografico e industrial.
Apuesta clara por el turismo familiar, de aventura y naturaleza.




Impacto del turismo en la morfologia urbana de los ayuntamientos del Eixo Atldntico

4. Qual o impacto mais negativo que o (aumento do) turismo e dos turistas tem
no seu municipio? (Classifique de 1 - maior impacto negativo - a 10 - menor im-
pacto negativo)

Néo aplicével.

Impacto do turismo na gestdo municipal:

5. Caracterizagéo da tipologia de habitacdo no seu municipio:

Classificacdo media obtida por cada item
Qual a percentagem de fogos habitacionais que pode ser _ 0.1
considerada habitacdo turistica (alojamenta local)? :
Qual a percentagem de fogos habitacionais que pode ser _ 0.12
considerada como habitagdo universitaria? :
Qual a percentagem de fogos habitacionais destinados ao _ 0 2
arrendamento? *

Qual a percentagem de fogos habitacionais desocupados no _ 0.14
seyu municipio? '

Impacto do turismo na gestdo municipal:

6. Por favor, indique que dominios da gestdo municipal sdo os mais afetados pelo
(aumento do) turismo:

Percentagem de respostas "Sim" obtida por cada item

servicos de satide [ (.25
Ordenamento do territério || A 0.25
Seguranca dos cidadies [ A 0.25
Ruido | 0.33
Acesso a servicos [ N (.25
Limpeza de espagos publicos | . 0.67
Mobilidade/transportes/estacionamento || NG 075
Saneamenta e abastecimento de dgua | 0.17

Recolha dos residuos [ 0.58
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ANEXO IV - FUNCIONES DEL INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO

Como indicado, la Xunta de Galicia desarrolla sus principales politicas de vivienda a través
del IGVS correspondiéndole las siguientes funciones (extraidas de la pagina web de esta
Ultima entidad:

a) Elaborar o aprobar, de ser el caso, las normas por las que se establece la politica
de la Xunta de Galicia en materia de vivienda y solo.

b) Representar la posicién de la Xunta de Galicia en los érganos de representacion,
comisiones, comités y foros, tanto nacionales como internacionales, que tengan com-
petencia en materia de vivienda y suelo, asi como colaborar en estas materias con
otros entes territoriales situados fuera de la comunidad auténoma, sin perjuicio de las
competencias que en materia de relaciones institucionales le correspondan a la Vice-
presidencia de la Igualdad y del Bienestar, y de la regulacién que le corresponda a
otros érganos.

c) Las relaciones con otros érganos, estatales, autonémicos o locales para la ejecu-
cién de la politica de vivienda.

d) Elaborar o aprobar, si es el caso, los planes autonémicos en materia de vivienda
y solo, asi como el desarrollo y la ejecucién de los planes estatales en materia de
vivienda y solo.

e) Ejecutar los anteriores planes, mediante acciones directas o en el ejercicio de su
competencia general de fomento, a través de los diferentes 6rganos o entes que en
cada caso correspondan.

f) La elaboracién de programas y establecimiento de acciones que promueva la in-
novacién y la calidad de la vivienda y de los procesos de edificacién y urbanizacién
para conseguir esténdares de calidad bajo los principios de sostenibilidad, ahorro y
uso de energias renovables.
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g) El establecimiento y desarrollo de las medidas relativas a la aplicacién y comple-
mentacién del Cédigo Técnico de la Edificacién.

h) El establecimiento de medidas y programas que incentiven el desarrollo sostenible,
la promocién y gestién inmobiliaria, y la competitividad del sector, en colaboracién
con los agentes de la edificacién.

i) La elaboracién de las estrategias de accién directa o fomento para la renovacién y
recuperacién urbana en los centros histéricos o en otros tejidos urbanos degradados
que permitan su recuperacion.

|) La implantacién de las medidas para la recuperacién y rehabilitacién de nicleos y
viviendas rurales, con el fin de revitalizar los asentamientos de poblacién y evitar el
despoblamiento del medio rural, en la busqueda de la puesta en valor de un patrimo-
nio arquitecténico de la comunidad.

k) La realizacién de andlisis y proyectos de investigacién sobre la problemdtica de la
vivienda y el solo, que sean necesarios para el establecimiento de su politica.

|) Elaborar o aprobar, de ser el caso, los planes plurianuales de vivienda y solo esta-
bleciendo la programacién de la construccién de viviendas de promocién pdblica. Las
previsiones para la vivienda urbana se referirdn a la construccién de nuevas vivien-
das, a la rehabilitacién del parque existente, a la recuperacién y protecciéon de los
cascos histéricos y al nuevo crecimiento.

m) El establecimiento de las medidas, a través del Instituto Galego da Vivenda e Solo,
para garantizar la existencia de solo residencial con destino a la construccién de vi-
viendas por la iniciativa privada, asi como la actuacién en estos solos con la finalidad
de poner a la disposicién de la demanda solo a precios reducidos.

n) El establecimiento de las directrices al Instituto Galego da Vivenda e Solo para la
adquisicién de solo y su urbanizacién, asi como para la construccién y rehabilitacién
de viviendas de promocién publica.

o) La gestién y fomento del régimen de alquilador como forma de acceso a la vivienda.
p) La implantacién de politicas integradoras encarriladas a la erradicacién del cha-

bolismo y la infravivenda, sin perjuicio de las las cuales le correspondan al departa-
mento en materia de igualdad y del bienestar.
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q) El andlisis y empuje de nuevas tecnologias aplicadas a la construccién de vivien-
das, en lo que respecta a materiales y sistemas constructivos.

r) El fomento de las medidas que garanticen la calidad de los procesos de edificacién.
El control e inspeccién de los agentes que intervienen en el aseguramiento de la ca-
lidad de la vivienda, asi como la acreditacién control e inspeccién de las entidades y
laboratorios de control de calidad.

s) Las competencias de desarrollo normativo y las autorizaciones en materia de habi-
tabilidad, segin el dispuesto en el Decreto 311/1992, del 12 de noviembre.

t) El establecimiento de una politica de creacién y fomento de solos de carécter
productivo, sin perjuicio de las competencias de la Consejeria de Innovacién e In-
dustria o de actuaciones sectoriales especificas planificadas o promovidas por otros
departamentos o administraciones, particularmente mediante la promocién de par-
ques empresariales, la implantacién de ayudas para la mejora del solo existente y la
regulacién de las determinaciones técnicas de la urbanizacién y edificacién del solo
empresarial.

u) La elaboracién de estrategias de accién directa y fomento, en colaboracién con los
ayuntamientos y otras administraciones, en la politica de relocalizaciones industria-
les que posibiliten la regeneracién de dreas urbanas degradadas y dreas de interés
natural a preservar o recuperar; y estrategias igualmente conducentes a la propia
recuperacién y desarrollo de los sectores industriales afectados si es el caso.

v) Elaboracién de estrategias para la disposiciéon de suelos de aquellas operaciones
de desarrollo integral que justificadamente se establezcan en los replanteos munici-
pales o en las politicas comarcales y en los instrumentos de ordenacién del territorio
de cualquier dmbito.

w) La elaboracién de estrategias que permitan el desarrollo de politicas de vivienda
en las que el suelo, como soporte material de actividad de la ciudad, sea una pieza
articuladora de usos y espacios territoriales e intermodalidades de cardcter integral.

x) La firma de convenios con la Administracién estatal, autonémica o local para la
ejecucién de las anteriores politicas. Asimismo, firmar convenios con entidades sin
dnimo de lucro, y personas naturales y juridicas, con el fin de colaborar en el estable-
cimiento de medidas relacionadas con las competencias del departamento.

y) El ejercicio de cualquier otra funcién técnica, material o juridica que, en relacién
con las materias de su competencia, se le encomienden en el marco del presente de-
creto o de las normas que lo desarrollen o complementen.
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Las anteriores competencias y funciones se desarrollardn de acuerdo con lo estable-
cido en el Estatuto de autonomia de Galicia en los términos sefialados en la Consti-
tucién espafola.”

Para mds informacién consultar:

- Ley 3/1988, del 27 de abril, de creacién del Instituto Galego da Vivienda e Solo

- Decreto 288/1988 de desarrollo de la Ley 288/1988.

- Decreto 97/2014, del 24 de julio, por el que se establece la estructura orgénica del Instituto
Gallego de la Vivienda y Suelo.
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ANEXO V - LINEAS DE ACTUACION DE LA XUNTA DE GALICIA EN POLITI-
CAS DE VIVIENDA A TRAVES EL INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO

ACTUACIONES DIRECTAS DEL IGVS:

A.1. Mantenimiento del parque publico de viviendas propiedad del IGVS

El IGVS ejecuta obras de mantenimiento, mejora y rehabilitacién en viviendas de promocién
pUblica de su propiedad, que integran o parque publico de vivienda en alquiler (3.500 vi-
viendas en Galicia, principalmente en las 7 ciudades gallegas).

A.2. Rehabilitacion energética de viviendas de promocion piblica

Por ejemplo, durante el afio 2019 se ejecutan actuaciones de rehabilitacion energética en vi-
viendas de promocién publica emplazadas en Vigo, Pontevedra, Becerred, Cerdido, Melide,
Cerdedo. Estas actuaciones estén cofinanciadas con fondos FEDER.

A.3. Construccion de viviendas de promocion piblica

Tradicionalmente la nueva construccién era a manera que tenia el IGVS de conformar un
parque de vivienda social. Actualmente se continda construyendo vivienda nueva, pero se
estd a dar una gran importancia a la rehabilitacién de viviendas ya existentes, a través del
programa Rexurbe.

En cuanto a la construccién de nuevas viviendas, actualmente se estdn construyendo 40 en A
Corufa (Parque Ofimdtico) y 56 en Vigo. Recientemente se acabé la construccién de 8 VPP
en Ourense.

Por ofra parte, existe un proyecto piloto para la construccién de viviendas modulares en Cen-
lle e Sober.
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A.L. Programa Rexurbe

El programa Rexurbe incluye la adquisicion de inmuebles y su rehabilitacién en conjuntos
histéricos. Las viviendas resultantes se califican como viviendas de promocién publica. Se
trata de actuaciones directas del IGVS con cargo a su presupuesto.

Las viviendas resultantes pasan a formar parte del parque pUblico de vivienda en alquiler.
Actualmente se estd ejecutando obras en viviendas de Betanzos, Lugo (A Tineria) y Ourense.
Y se licitaron obras en inmuebles de Ferrol.

Al mismo tiempo, en 2018 se realizé una oferta pUblica de adquisicién de inmuebles para
rehabilitar en los conjuntos histéricos de Ferrol, Betanzos, Lugo y Ourense. En el marco de
esta oferta se van a adquirir 26 inmuebles en los cuatro conjuntos histéricos, con la previsién
de obtener alrededor de 50 viviendas rehabilitadas.

En 2019 se realizard una nueva oferta de adquisicién de inmuebles en los conjuntos histéri-
cos de Ferrol, Betanzos, Ourense, Rivadavia y Tui. (No se incluye Lugo porque alli el IGVS ya
tiene inmuebles para rehabilitar).

A.5. Suelo para vivienda protegida

El IGVS desarrolla en las grandes ciudades suelo destinado a la construccién de vivienda
protegida. Actualmente dispone de parcelas en O Bertén (Ferrol), Garabolos (Lugo) y Valde-
corvos (Pontevedra), totalmente urbanizadas.

También participa en el parque Ofimético de A Corufa, financiando alrededor del 50 por
ciento de los costes de urbanizacién. Las primeras viviendas acabadas y habitadas en el
Ofimético fueron construidas sobre suelo vendido por la Xunta a cooperativas de vivienda
protegida.

En Vigo estd en tramitacién la aprobacién definitiva del plan parcial de la ampliacién de
San Paio de Navia. Actualmente el IGVS es propietario de alrededor del 50 por ciento del
suelo del dmbito y estdn licitados los contratos de redaccién del proyecto de urbanizaciéon y
de los expedientes expropiatorios para la adquisiciéon de suelo pendiente. También se esté
terminando la adquisicién de suelo por permuta (suelo por edificabilidad), lo que incremen-
tard el porcentaje de suelo propiedad del IGVS en el dmbito de ampliacién, que permitiré la
construccion de cerca de 1.600 viviendas protegidas.
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A.6. Programa de viviendas vacias

Se trata de una herramienta que la Xunta pone a disposiciéon de los ayuntamientos para la
movilizacién, con destino a alquiler a precio razonable, de viviendas vacias.

El programa estd gestionado por los ayuntamientos, que elaboran sus propias bases (de
acuerdo con el IGVS), suman las viviendas al programa y seleccionan a los adjudicatarios
de las mismas.

La Xunta financia el 100% de un seguro multirriesgo del hogar y seguro de impagos para las
viviendas adheridas al programa. Ademds concede ayudas de hasta 8.000 euros a los pro-
pietarios de las viviendas adheridas para mejora de las mismas. Los inquilinos pueden bene-
ficiarse de las ayudas del Bono de Alquiler Social si cumplen los requisitos de este programa.
Actualmente hay 64 ayuntamientos adheridos, de los que 54 tienen las bases aprobadas.

Ayuntamientos como A Coruna, Ferrol, Vigo y Lugo no se han adherido al programa. Santia-
go firmé la adhesién, pero tardé dos afos en elaborar las bases y publicarlas.

El Plan de Mobilizacién de Vivenda Baleira de Santiago de Compostela (AVIVA)’® nace con
una doble pretensién. Por una parte, trata de posibilitar el acceso de las personas a una
vivienda digna en régimen de alquiler, debido sus altos precios, y por otra parte, pretende
movilizar el volumen de viviendas vacias, con riesgo de deterioro.

El programa se inicié en el afio 2017 con la creacién y apertura de la Bolsa de Viviendas
disponibles en el Concello de Santiago de Compostela (BOP 17/08/2017). Y tuvo su conti-
nuacién con la convocatoria de subvenciones (BOP 19/10/2018) cuya finalidad era regular
la conexién de ayudas con cargo al presupuesto municipal y autonémico, relativas al Acuer-
do de adhesién de Santiago de Compostela al Convenio de colaboraciéon entre el IGVS y la
FEGAMP para el desarrollo del Programa de viviendas vacias.

A pesar de la convocatoria efectuada por el Gobierno municipal, el programa no tuvo un
gran éxito siendo escasas las personas interesadas.

76 http://www.santiagodecompostela.gal/aviva/
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AYUDAS A PARTICULARES, AYUNTAMIENTOS Y PROMOTORES DEL IGVS:

B.1. Ayudas a particulares, ayuntamientos y promotores del IGVS

* Préstamos subvencionados para rehabilitaciéon.

* Programa Rehaluga. Ayudas dirigidas a los propietarios o usufructuarios de las vi-
viendas en que se realizaron mejoras para su incorporacién al Programa de Vivien-
das Vacias.

* Programa de fomento de la mejora de la eficiencia energética y de la sostenibilidad
de las viviendas (plan de vivienda).

* Programa de fomento de la conservacién, de la mejora de la seguridad de la utiliza-
cién y de la accesibilidad en viviendas.

* Bono de alquiler social.

* Ayudas para el pago do alquiler para las siguientes unidades de convivencia:

- Las que precisen de una ayuda para asumir el coste del alquiler de su vivien-
da, por estar inmersas en situaciones de especial dificultad que determinaron
gue la persona arrendadora interpusiese una demanda de desahucio por el
impago de las rentas.

- Victimas de violencia de género que tengan dificultades para asumir el coste
del arrendamiento de una vivienda y que en el momento de solicitud se encuen-
tren residiendo en un recurso de acogida de los integrados en la red gallega de
acogimiento para este colectivo y adscrito a una Administracién publica.

- Aquellas con dificultades para asumir el coste del arrendamiento de una vi-
vienda y que fuesen privadas de su vivienda habitual por dafios sufridos en esta
derivados de una circunstancia imprevisible y sobrevenida, tales como incen-
dios, inundaciones, etc.

- Aquellas que, siendo beneficiarias del Programa Aluga disfrutasen en su tota-
lidad de la subvencién de dicho programa y terminasen el periodo mdximo de
disfrute de esta ayuda dentro de los nueve (9) meses anteriores a la fecha de
la presentacién de su solicitud de subvencién del programa de Bono Alquiler
Social.

- Las que, siendo arrendatarias de una vivienda de promocién piblica de titu-
laridad del IGVS les finalizase la vigencia de su contrato a partir da entrada en
vigor de esta orden.

- Las que, por concurrir circunstancias de emergencia social y no alcanzar el
limite minimo de ingresos del Programa de Viviendas Vacias, la comisiéon de
seguimiento y coordinacién del programa les proponga la adjudicacién de una
vivienda en el marco del citado programa.
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* Adquisicién de vivienda (menores de 35 afios en ayuntamientos de menos de 5.000
habitantes).

* Ayudas al alquiler (plan de vivienda). La convocatoria de ayudas al alquiler incluye
dos modalidades, una dirigida con cardécter general a toda la poblacién que cumpla
los requisitos establecidos y otra especifica para menores de 35 afios.

* Ayudas a personas en situacién de desahucio (plan de vivienda).
* Ayudas para rehabilitacién energética a comunidades de viviendas de promocién
publica.

B.2. Ayudas a ayuntamientos

* Programa de viviendas de maestros, otros oficios y otros inmuebles de titularidad

municipal, para su destino al alquiler para viviendas a familias con ingresos inferio-
res a 2,5 veces el IPREM.

* Fondo de cooperacién con los ayuntamientos. Los ayuntamientos de menos de
50.000 habitantes podrdn acceder a préstamos sin intereses, concedidos por el
IGVS, destinados a actuaciones de rehabilitacién, incluyendo obras sobre edificios
en mal estado en los que sus propietarios no atienden las correspondientes ordenes
municipales.

* Programa de infravivienda.

B.3. Areas de rehabilitacion integral

* Programa de dreas de rehabilitacién integral (Aris).
* Programa de Ari de los Caminos de Santiago.

* Ayudas a propietarios para rehabilitacién de viviendas y a ayuntamientos para urba-
nizacién y reurbanizacién, en el ambito comprendido dentro de un Area de Rehabili-
taciéon Integral (ARI) declarada por la Comunidad Auténoma de Galicia. A través de
las ARI se ejecuta el programa de fomento de la regeneracién y renovacién urbanas
del plan de vivienda.

B.4. Ayudas a promotores

* Fomento del parque de vivienda en alquiler.

* Fomento de viviendas para personas mayores y personas con discapacidad.
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v
ANEXO VI - INFORME DE LA AGENCIA TRIBUTARIA ESPANOLA SOBRE LA

NORMATIVA FISCAL APLICADA A LA ACTIVIDAD DE ALQUILER DE
APARTAMENTOS TURISTICOS

LA TRIBUTACION DE LOS ALQUILERES TURISTICOS

ACTIVIDAD DE ALQUILER DE APARTAMENTOS TURISTICOS

Se considera arrendamiento para uso distinto de vivienda, aquel arrendamiento que, reca-
yendo sobre una edificacién, tenga como destino primordial uno distinto que el de satisfacer
la necesidad permanente de vivienda del arrendatario.

Por tanto, cuando se produzca la cesién temporal de uso de la totalidad de una vivienda
amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada
en canales de oferta turistica y realizada con finalidad lucrativa se tratard de un alquiler tu-
ristico, que se someterd a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial, segin
establece el art.5 e) de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

En los Gltimos afos se viene produciendo un aumento cada vez mds significativo del uso del
alojamiento privado para el turismo que es lo que se denomina alquiler turistico y hay que
diferenciarlo de los servicios que presta la industria hotelera.

La Ley 37/1992 del Impuesto sobre el Valor Anadido (LIVA) pone como ejemplos de “servi-
cios complementarios propios de la industria hotelera” los de restaurante, limpieza, lavado
de ropa u otros andlogos (art 20.uno.23°. b.” LIVA). En este sentido, los servicios de hos-
pedaje se caracterizan por extender la atencién a los clientes mas alla de la mera
puesta a disposicion de un inmueble o parte del mismo.

Es decir, la actividad de hospedaje se caracteriza, a diferencia de la actividad de alquiler
de viviendas, porque normalmente comprende la prestacién de una serie de servicios tales
como recepcidon y atenciéon permanente y continuada al cliente en un espacio destinado al
efecto, limpieza periédica del inmueble y el alojamiento, cambio peridédico de ropa de cama
y bafio, y puesta a disposicién del cliente de otros servicios (lavanderia, custodia de male-
tas, prensa, reservas etc.), y, a veces, prestaciéon de servicios de alimentacién y restauracion.

(Consultas DGT V0081.16 y V0575.15))
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En particular, se consideran servicios complementarios propios de la industria hotelera, ade-
mdas de los citados, los servicios de limpieza del interior del apartamento, asi como los servi-
cios de cambio de ropa en el apartamento, ambos prestados con periodicidad.

Por el contrario, no se consideran servicios complementarios propios de la industria
hotelera los que a continuacién se citan:

* Servicio de limpieza del apartamento prestado a la entrada y a la salida del periodo
contratado por cada arrendatario.

* Servicio de cambio de ropa en el apartamento prestado a la entrada y a la salida del

periodo contratado por cada arrendatario.

* Servicio de limpieza de las zonas comunes del edificio (portal, escaleras y ascen-
sores) asi como de la urbanizaciéon en que estd situado (zonas verdes, puertas de
acceso, aceras y calles).

* Servicios de asistencia técnica y mantenimiento para eventuales reparaciones de
fontaneria, electricidad, cristaleria, persianas, cerrajeria y electrodomésticos.

IMPUESTO SOBRE ACTIVIDADES ECONOMICAS

El articulo 78 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales (TRLRHL), define la naturale-
za y hecho imponible del IAE, estableciendo que es un tributo directo de cardcter real, cuyo
hecho imponible esté constituido por el mero ejercicio, en territorio nacional, de actividades
empresariales, profesionales o artisticas, se ejerzan o no en local determinado y se hallen o
no especificadas en las tarifas del impuesto.

Por su parte el articulo 79 TRLRHL regula la actividad econémica gravada, sefalando que
se considera que una actividad se ejerce con cardcter empresarial, profesional o artistico,
cuando suponga la ordenacién por cuenta propia de medios de produccién y de recursos
humanos o de uno de ambos, con la finalidad de intervenir en la produccién o distribucién
de bienes o servicios.

La regla 2° de la Instruccién para la aplicacién de las Tarifas del IAE, aprobadas ambas (Ins-
trucciéon y Tarifas) por Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre, establece
que el mero ejercicio de cualquier actividad econédmica especificada en las Tarifas, asi como
el mero ejercicio de cualquier otra actividad de cardcter empresarial, profesional o artistico
no especificada en aquéllas, dard lugar a la obligacién de presentar la correspondiente de-
claracién de alta y de contribuir por este impuesto, salvo que en la presente Instruccién se
disponga otra cosa.
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La regla 4°.1 de dicha Instruccién dispone que, con cardcter general, el pago correspondien-
te a una actividad faculta, exclusivamente, para el ejercicio de esa actividad, salvo que, en
la Ley reguladora de este Impuesto, en las Tarifas o en la presente Instruccién se disponga
otra cosa.

Por tanto, de acuerdo con la regla 4°.1 debemos analizar las diferentes posibilidades dentro
de la actividad de alquiler de apartamentos turisticos con la finalidad de realizar una correcta
clasificacién en las Tarifas del IAE:

En primer lugar, cabe analizar la actividad por la que una persona o entidad cede, a
cambio de un precio a arrendatarios, apartamentos por periodos de tiempo determinado
prestando servicios de hospedaje. Entendiendo que la actividad de hospedaje se caracteriza
porque normalmente comprende la prestacién de una serie de servicios tales como limpieza
de inmuebles, cambio de ropa, custodia de maletas, puesta a disposicién del cliente de vaiji-
lla, enseres y aparatos de cocina, y a veces, prestacién de servicios de alimentacion.

En este sentido, las Tarifas del IAE clasifican en la Agrupacién 68 de la seccién primera, el
“Servicio de hospedaje”. Dentro de dicha Agrupacién, se encuentra el grupo 685 “Aloja-
mientos turisticos extrahoteleros”, en el que se clasificarén aquellas actividades que tengan la
naturaleza de servicios de hospedaje, pero que se presten en establecimientos distintos a los
hoteles y moteles, hostales y pensiones, fondas y casas de huéspedes, hoteles-apartamentos,
empresas organizadas o agencias de explotacién de apartamentos privados, y campamen-
tos turisticos tipo camping. En particular, tienen su encuadre en dicho grupo 685 los servicios
de hospedaje prestados en fincas risticas, casas rurales y hospederias en el medio rural, asi
como albergues juveniles, pisos y similares que no tengan, objetivamente, la condicién de
ninguno de los establecimientos enumerados anteriormente.

Debe recordarse que, segun sefiala la nota adjunta al grupo 685, si los establecimientos de
hospedaije en él clasificados permanecen abiertos menos de ocho meses al afo, la cuota de
Tarifa serd del 70 por 100 de la cuota sefialada en el mismo.

Por otro lado, y conforme establece la letra F) del apartado 2 de la regla 4° de la Instruccién,
los sujetos pasivos que ejerzan la actividad de servicios de hospedaje podrdn prestar, sin
pago de cuota adicional alguna, servicios complementarios, tales como servicios de limpie-
za, cambio de sabanas, internet, televisién etc.

En consecuenciaq, el grupo 685 de la seccién primera de las Tarifas del IAE clasifica la
actividad de explotacién de apartamentos turisticos extrahoteleros (DGT V0215-18,
DGT V0731-17).
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En segundo lugar, debemos analizar el supuesto en el que una persona o entidad propie-
taria de un apartamento turistico lo arrienda a una entidad mercantil o persona fisica que lo
explota como establecimiento extrahotelero, contratando ésta, su ocupacién con touropera-
dores y/o el personal necesario y asumiendo todos los riesgos de la explotacién. La persona
o entidad propietaria del apartamento turistico desarrolla la actividad de arrendamiento de
inmuebles clasificada en el epigrafe 861.2 de la seccién 1 del IAE “Alquiler de locales indus-
triales y otros alquileres NCOP” (DGT V2540-08, DGT 1160-02).

En tercer lugar, cabe estudiar el supuesto que dicha actividad consista, exclusivamente, en
el arrendamiento por periodos de tiempo de casas o parte de las mismas, sin prestar ningin
servicio propio de la actividad de hospedaje y limitdndose a poner a disposicién del arren-
datario las instalaciones. Por tanto, en la medida en que esto sea asi, estaremos ante una
actividad propia del Epigrafe 861.1 “Alquiler de viviendas” de la Seccién Primera de las Tari-
fas, debiendo el titular de la actividad, en principio, darse de alta y tributar por el mismo. No
obstante, lo anterior, la Nota 2° de dicho Epigrafe establece que “los sujetos pasivos cuyas
cuotas por esta actividad sean inferiores a 601,01 euros tributardn por cuota cero”, en cuyo
caso, de acuerdo con lo dispuesto en la Regla 15° de la Instrucciéon, “los sujetos pasivos no
satisfardn cuota alguna por el impuesto, ni estardn obligados a formular declaracién algu-

na” (DGT 1821-02).

En conclusién, el simple alquiler de pisos o apartamentos para fines de semana o periodos
determinados de tiempo, sin que el titular de la actividad de alquiler preste ningin otro tipo
de servicio al inquilino, constituye una actividad propia del Epigrafe 861.1 de la Seccién pri-
mera de las Tarifas, “Alquiler de viviendas” (DGT V0898-17, DGT V0931-11 DGT 1482-02).

No debemos olvidar, una vez clasificada la actividad en su grupo o epigrafe correctamente,
el régimen de exenciones reguladas en el articulo 82.1 ¢) TRLRHL, conforma al cual estdn
exentas del IAE las personas fisicas residentes y los sujetos pasivos del Impuesto sobre Socie-
dades, las sociedades civiles y las entidades del articulo 35.4 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, que tengan un importe neto de la cifra de negocios inferior a
1.000.000 de euros.

Dicha exencién supone, a efectos de este impuesto, la no obligaciéon de darse de alta en la
matricula del impuesto ni de tributar por el mismo, con independencia de las obligaciones
de cardcter censal que le pueda corresponder cumplimentar al sujeto pasivo en aplicacién
de lo dispuesto en el Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, por el que se aprueba el Re-
glamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestién e inspeccion tributaria
y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacién de los tributos,
gue regula en el capitulo | del titulo Il del Reglamento, las obligaciones censales.
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IMPUESTO SOBRE LA RENTA DE LAS PERSONAS FiSICAS

Con cardécter general, los rendimientos derivados del alquiler de apartamentos turisticos ten-
drén la consideracién de rendimientos del capital inmobiliario.

Para que proceda esa calificacién, el alquiler se tiene que limitar a la mera puesta a dispo-
sicién de un inmueble durante un periodo de tiempo, sin que vaya acompanado de la pres-
tacion de servicios propios de la industria hotelera. A modo de ejemplo, no se consideran
como tales: los servicios de limpieza realizados antes de la llegada de los inquilinos o tras
la salida de éstos o la entrega y recogida de llaves en el momento de la entrada y salida de
los clientes.

Los rendimientos obtenidos por el arrendamiento se declarardn por el titular del inmueble o
del derecho que le habilita para la cesién (por ejemplo, en el caso de un usufructuario del
inmueble que cede el mismo) por la diferencia entre los ingresos integros y los gastos fiscal-
mente deducibles.

Al rendimiento neto resultante de esa operacién no le resultard aplicable la reduccién del
60% prevista en el articulo 23.2 de la Ley de IRPF, ya que los apartamentos de uso turistico
no tienen por finalidad satisfacer una necesidad permanente de vivienda sino cubrir una
necesidad de cardcter temporal.

Los periodos de tiempo en los que el inmueble no haya sido objeto de cesién, generan la
correspondiente imputacién de renta inmobiliaria, al igual que cualquier otro inmueble, cuya
cuantia seria el resultado de aplicar el porcentaje de imputaciéon que corresponda (1,1% 6
2%) al valor catastral del inmueble, y en funcién del nimero de dias que no haya estado
cedido con fines turisticos (o, en su caso, arrendado).

No obstante, el arrendamiento se puede entender como una actividad empresarial y los ren-
dimientos derivados de la misma tendrén la consideracién de rendimientos de actividades
econdémicas cuando, ademds de poner a disposicién el inmueble, se ofrezcan, durante la
estancia de los arrendatarios, servicios propios de la industria hotelera como pueden ser:
servicios periddicos de limpieza, de cambio de ropa, de restauracién, de ocio u otros de
naturaleza andloga o cuando, sin prestar tales servicios, se disponga de una persona con
contrato laboral y jornada completa para la ordenacién de la actividad.
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IMPUESTO SOBRE EL VALOR ANADIDO

Informacién general:

* Quien realiza arrendamientos de alojamientos turisticos tiene, a efectos del IVA, la
condicién de empresario (art 5.uno.c LIVA).

* En tanto que realizados por empresarios los arrendamientos de alojamientos turisti-
cos estdn sujetos al IVA (art 4.uno LIVA).

* La sujecion al IVA determina la no sujecién al concepto de Transmisiones Patrimonia-
les Onerosas del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales (ITP), salvo que sea de
aplicacién la exencién en el IVA (art 4. cuatro LIVA).

* Conforme a la doctrina de la Direccion General de Tributos (consulta V0420-18
entre otras), estdn exentos del IVA 'y, por tanto, sujetos a Transmisiones Patrimoniales
Onerosas del ITP aquellos arrendamientos de alojamientos turisticos en los que el
arrendador NO presta servicios tipicos de la industria hotelera. En estos casos, el
arrendador no debe presentar ni ingresar el IVA.

* En caso de prestarse servicios propios de la industria hotelera, el arrendamiento de
un apartamento turistico no estard exento del IVA y deberd tributar al tipo reducido
del 10 por 100 como un establecimiento hotelero por aplicacién del art 91.uno.2.

2° LIVA 'y de acuerdo con el criterio de la Direccién General de Tributos. Ver consulta
V0714-15.

* En el ITR concepto Transmisiones Patrimoniales Onerosas, la cuota tributaria de los
arrendamientos se obtendré aplicando sobre la base liquidable la tarifa que fije la
Comunidad Auténoma.
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Si la Comunidad Auténoma no hubiese aprobado la tarifa a que se refiere el pérrafo ante-
rior, se aplicard la siguiente escala:

Hasta 30,05 euros 0,09

De 30,06 a 60,10 0,18

De 60,11 a 120,20 0,39

De 120,21 a 240,40 0,78

De 240,41 a 480,81 1,68

De 480,82 a 961,62 3,37

De 961,63 2 1.923,24 2l

De 1.923,25 a 3.846,48 14,42

De 3.846,49 a 7.692,95 30,77

De 7.692,96 en adelante, 0,024040 euros por cada 6,01 euros o fraccion.

(Articulo 12.1 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre).
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ANEXO VIl - FICHA TECNICA DE FISCALIZACION PARA ALOJAMIENTO
LOCAL (ASAE)

. i i _ . . FTF. PPC/01/UNO/18
Ficha Tecnica de Fiscalizagao Versgo: 01/2018
Revisdo: 00
8 | uno
ALOJAMENTO LOCAL 58
o 2018
4
IDENTIFICAGAO
Representante
legal/Proprietario/Explorador
N° de registo /AL
ASSINALAR A MODALIDADE DE ALOJAMENTO LOCAL
Moradia
Apartamento
Modalidade Estabelecimento de Hospedagem (unidades de alojamento sdo quartos)

Estabelecimento de Hospedagem - Hostel

Quartos

Nos estabelecimentos de hospedagem, encontram-se instalados estabelecimentos
comerciais e de prestagao de servigos, incluindo os de restauracao e/ou de bebidas,

* Que ndo estejam devidamente autorizados [ e

= Que ndo cumprem a demais legislagao aplicavel a cada atividade [

ASSINALAR AS SITUA!;&ES EM FALTA

Falta de registo do AL (RNAL).

Falta de atualizagdo do registo do AL.

Oferta, disponibilizacdo, publicidade e intermediacdo em violagdo, desrespeito ou

incumprimento do contrato de arrendamento ou outro titulo ou da autorizagdo de exploracdo.

Atos de angariagdo de clientela para estabelecimento local ndo registado ou com registo
desatualizado.
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, - FTF: PPCIO1/UNO/8 |
Ficha Tecnica de Fiscalizagao Versdo: 01/2018
Revisdo: 00
g | uno
ALOJAMENTO LOCAL 5
3 2018

Falta de autorizacdo dos condéminos para a instalacio e exploragdo de hostels em edificios em

propriedade horizontal nos prédios em que coexista habitagéo.

Falta de seguro multirrisco de responsabilidade civil valido

O estabelecimento ndo respeita a capacidade maxima (9 quartos e 30 utentes) (ndo inclui os
hostels e os quartos).

O proprietario/titular de exploracdo explora mais de 9 estabelecimentos no edificio, na
modalidade de apartamento, sendo aquele numero superior a 75% do numero de fracdes

existentes no edificio.

Falta de adequadas condicées de conservacdo e funcionamento das instalagées e

equipamentos.

Falta de ligacdo a rede plblica de abastecimento de agua ou de um sistema privativo de
abastecimento de agua com origem devidamente controlada.

Falta de ligacdo a rede publica de esgotos ou falta de fossas séticas dimensionadas para a
capacidade maxima do estabelecimento.

Falta de agua corrente quente e fria.

As instalagées sanitarias ndo dispéem de um sistema de seguranga que garanta privacidade;

Falta de condicdes de higiene e limpeza.

Falta de janela ou sacada com comunicacdo direta para o exterior que assegure as adequadas
condi¢des de ventilagdo e arejamento.

Falta de mobiliario, equipamento e utensilios adequados.
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= ¥ i s ; 7] FTF: PPC/01/UNO/18
Ficha Tecnica de Fiscalizacao Verséo: 01/2018

Revisdo: 00

g | uno
ALOJAMENTO LOCAL g 8

Et 2018

Falta de um sistema que permita vedar a entrada de luz exterior.

Falta de portas equipadas com um sistema de seguran¢a que assegure a privacidade dos
utentes.

O alojamento local tem capacidade superior a 10 utentes (por ex. os hostels)

Os estabelecimentos de alojamento local ndo cumprem as regras de segurancga contra riscos
de incéndio, nos termos do disposto no Decreto-Lei n.® 220/2008, de 12 de novembro, alterado
pelo DL n.? 224/2015, de 9/10 e do regulamento técnico constante da Portaria n® 1532/2008, de
29 de dezembro. (solicitar comprovativo que ateste o cumprimento das regras de seguranca).

O alojamento local tem capacidade igual ou inferior a 10 utentes

Falta de extintor de incéndio acessivel aos utilizadores.

Falta de manta de incéndio acessivel aos utilizadores.

Falta de equipamento de primeiros socorros acessivel aos utilizadores.

Falta de indicac@o do nimero nacional de emergéncia (112) em local visivel aos utilizadores.

Requisitos de Identificagdo e Publicidade

Falta de identificagcdo como Alojamento Local.

Utilizacdo da qualificagao, tipologia ou sistema de classificacdo de empreendimento turistico,

bem como sugerir caracteristicas que os estabelecimentos ndo possuam.

Utilizacdo da denominacéo de “Hostels” sem cumprir os requisitos exigidos.

Falta de:
— indicagio do nome [,
- logétipo [,

- n.° de registo [1 em todos os documentos
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FTF: PPC/01/UNO/18

Ficha Técnica de Fiscalizagao Verséo: 01/2018
Revisdo: 00

UNO
2018

ALOJAMENTO LOCAL

POR:

REALIZADO

Ou (indicar onde falta) na:
- publicidade I,
- documentagdo comercial [J,

- merchandising [

Os estabelecimentos de alojamento local ja existentes dispéem do prazo de dois anos - 21/10/2020 -,
a contar da data em vigor da referida lei para se conformarem com as alteracées previstas na mesma,

nomeadamente o previsto nos artigos 13.°, 13.° -A, 18.°e 20.° -A.

O Hostel ndo possui afixada, no exterior do edificio junto a entrada principal uma placa
Identificativa — AL.

O Apartamento/Estabelecimento de hospedagem/Quarto ndo possui junto a entrada do
estabelecimento (leia-se, edificio) afixada a placa identificativa - AL.

A placa identificativa existente ndo cumpre o modelo e as caracteristicas obrigatorias.

O estabelecimento de hospedagem nao publicita devidamente o periodo de funcionamento

(aplicavel apenas quando o estabelecimento ndo esta aberto todos os dias do ano).

Retine os requisitos legais para ser considerado Empreendimento Turistico

Dar cumprimento ao n.° 3 do art.° 21.° conjugado com o n® 2 do art.? 2.°

Falta de livro de reclamacdes

(E exigivel que o mesmo se encontre no local onde é prestado o servigo de AL nas situagbes
em que existe um servigo de rece¢do no qual se encontra um responsavel pela gestdo do livro
de reclamacgdes)
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FTF: PPC/01/UNO/18

Ficha Técnica de Fiscalizagao Versgo: 01/2018
Revis&o: 00

UNO
2018

ALOJAMENTO LOCAL

REALIZADO
POR

1. Como se faz a contagem dos utentes nos estabelecimentos de alojamento local?

Nos termos do artigo 11.° a contagem deve ser efetuada do seguinte modo:

Moradias e apartamentos
Capacidade maxima = 9 quartos e 30 utentes
Capacidade por quarto = 2 utentes
Capacidade da(s) sala(s) (caso exista) = 2 utentes
Camas suplementares: caso possua condigdes de habitabilidade adequadas, podera, no
maximo, comportar duas camas suplementares para criangas até 12 anos.

Hostels e quartos
Capacidade por quarto = 2 utentes
Camas suplementares: caso possua condicdes de habitabilidade adequadas, podera, no
maximo, comportar duas camas suplementares para criancas até 12 anos.

2. Sempre que, no ato inspetivo, sejam solicitados documentos que o operador ndo forneca de
imediato, devera o mesmo ser notificado para efeitos de apresentacao.

3. Como apoio a acgdo inspetiva e diligéncias subsequentes podera/devera ser consultado o RNAL,
no site do Turismo de Portugal em

https://rt.turismodeportugal. pt/ RNAL/ConsultaRegisto.aspx?Origem=CP&FiltroVisivel=True

O RNAL contém a relagdo dos Estabelecimentos de Alojamento Local registados para efeitos da
prestac@o de servicos de alojamento temporario, com indicacao do respetivo numero de registo,
dados relativos ao alojamento e identificacdo dos titulares da exploracédo.
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