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Resumen: El incremento imparable del nimero de alquileres turisticos,
aparte de incrementar la oferta de instalaciones turisticas al visitante, ha provocado
efectos indeseados en el tejido urbano de las grandes ciudades espaiiolas. La
tension creada entre los residentes por la degradacion de las zonas mas afectadas
por el fenomeno de los alquileres vacacionales ha generado, desde el inicio del
2024, una reaccion publica en contra del turismo masivo, exigiendo a las
autoridades el establecimiento de limites que consigan encauzarlo adecuadamente
mediante movilizaciones en la calle. Las Administraciones publicas espaiolas
que ya se encontraban suficientemente concienciadas de las consecuencias del
fenomeno descrito han reaccionado prontamente aprovechando las nuevas
perspectivas que abre la mas reciente jurisprudencia del Tribunal Superior de
Justicia de la Uniéon Europea. Cada nivel de gobierno, desde su respectiva
posicion competencial, ha proyectado una serie de actuaciones, la mayor parte
de ellas coordinadas con la Administracion territorial que les es mas proxima para
intentar revertir la situacion y dar asi satisfaccion a las demandas ciudadanas.

Abstract: The unstoppable increase in the number of tourist rentals, apart
from increasing the offer of tourist facilities to visitors, has caused undesirable
effects on the urban fabric of large Spanish cities. The tension generated among
residents by the degradation of the areas most affected by the phenomenon of
vacation rentals has provoked, since the beginning of 2024, a public reaction
against mass tourism, demanding that the authorities establish limits that
manage to channel it properly through street mobilizations. The Spanish Public
Administrations that were already sufficiently aware of the consequences of
the phenomenon described have reacted promptly, taking advantage of the
new perspectives opened up by the most recent jurisprudence of the High
Court of Justice of the European Union. Each level of government, from its
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respective position of competence, has planned a series of actions, most of
them coordinated with the territorial Administration that is closest to them to try
to reverse the situation and satisfy citizen demands.
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ordinario, limites al alquiler vacacional.
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I. INTRODUCCION: EL CRECMIENTO IMPARABLE DEL ALQUILER
TURISTICO

La consideracion del fendmeno turistico como el motor mas destacado de la
economia espafiola resulta incuestionable a la vista de los datos macroecondémicos
que se ofrecen por las entidades acreditadas en el analisis continuo de la marcha
de nuestra economia. No en vano, su aportacion al PIB espafiol fue del 12,8 %
en el ejercicio 2023, constituyendo dicho porcentaje un récord historico. Pero
atn mayor fue el impacto que el reciente repunte del turismo tras la pandemia
que asol6 el mundo durante los afios 2020 a 2021 ha tenido en la dinamizacion
de la economia espafiola y es que el 70,8% del crecimiento del PIB espafiol
en el ultimo afio, que fue del 2,4% segun el Banco de Espaia, se atribuye a la
actividad turistica. El turismo igualmente destaca durante el tltimo ejercicio por
ser el sector lider en creacion de empleo, cifrandose en el 17% del total generado
durante 2023 con 95.224 nuevos empleos. Siendo la expectativa inmediata la de
que las empresas ligadas a la actividad turistica contintien creando empleo
durante 2024, continuando asi la senda de reduccion de la temporalidad y de
mejora en la renta obtenida por el trabajador desde que concluy® la pandemia’'.

La satisfaccion a nivel macroeconémico no obsta para que, desde el punto de
vista urbanistico, el rapido crecimiento turistico en las grandes ciudades provoque
determinadas distorsiones que amenazan la sostenibilidad del fenomeno del
turismo en su conjunto. Si el mero incremento en el niimero total de turistas que
visita una ciudad genera ya distorsiones en el funcionamiento de los servicios
publicos como los del transporte o la limpieza o en la capacidad del espacio
urbano para permitir una movilidad fluida de las personas en las inmediaciones
de los monumentos, lo cierto es que el rapido ascenso del nmiimero de visitantes
que pernoctan en los apartamentos turisticos, si no se toman medidas correctoras,
puede desencadenar toda una serie de consecuencias negativas que conducen
a una degradacion de la habitabilidad del centro de las ciudades, del llamado
casco historico; asi como de aquellas areas que se ven mas afectadas por el
fendmeno turistico, como los barrios que lindan con la franja litoral en el caso
de las ciudades costeras.

! Redaccion, “Valoracion Turistica Empresarial de 2023 y Expectativas para 20247, en
Exceltur, 17 de enero de 2024. BONILLA, R., “Espaiia, a por el reto de seguir haciendo historia en
el Turismo”, en La Razon, 24-01-24.
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El fendmeno descrito de acelerado crecimiento de los pisos turisticos en las
principales ciudades espafiolas se veia venir y habia sido pronosticado tanto por
las Administraciones publicas como por las principales entidades del tejido
econdmico. Sin embargo, una vez detectado el problema, la respuesta ha sido en
la mayoria de los casos muy corta y errética. A lo anterior coadyuvaba el hecho
de que el crecimiento de los pisos turisticos fuera percibido inicialmente como
la primera manifestacion de la llamada “economia colaborativa” que iba a
comportar un cambio de paradigma en el modelo turistico general, al introducir
en el sector la posibilidad de conectar a los particulares entre si (P2P, peer to
peer). La modalidad de hospedaje que se ponian en funcionamiento comportaba
ademas la irrupcion una nueva clase de turista, altamente conectado a las redes y
capaz de gestionar en tiempo real la informacion requerida para desenvolverse
sin dificultad en el lugar de destino. Con la consecuencia, de que buena parte
del contingente de turistas opera individualmente a la hora de contratar la forma
de desplazamiento, el lugar en el que va a pernoctar y las diferentes actividades de
ocio que desea disfrutar?,

Del lado de la oferta, las nuevas perspectivas que ofrecia el funcionamiento de
internet a nivel global fueron aprovechadas para idear nuevos modelos de negocio
que, en principio, permitirian a los particulares obtener rentas adicionales. Se
trataba de ofertar a través de la red global, para cualquier potencial interesado,
alojamientos en pisos o casas de propietarios individuales. Una oferta que
eventualmente podria adoptar la forma de permuta con el piso o casa del
destinatario de la oferta o bien concretarse mediante la formalizacion de un
alquiler de corta duracion. Asi, la introduccion pionera en el mercado de esta
modalidad de alojamiento para estancias de corta duracion fue percibida de
manera positiva por la generalidad de sectores econdmicos y por la poblacion en
general.

Se trataba de una nueva modalidad de actividad econdmica que beneficiaria
especialmente a unidades familiares de rentas medias; dinamizando el tejido
econdomico a un nivel individual. Lo que, a su vez, generaria sinergias positivas
en el comercio y la hosteleria locales ya que la perspectiva que se manejaba
era la de que favoreceria sobre todo un turismo de caracter familiar, aumentando
la duracion media de las estancias e incrementando la facturacion de los comercios

2 SANCHEZ, R, A., “Economia colaborativa: un nuevo mercado para la economia social”,
CIRIEC-Espaiia, en Revista de Economia publica, social y cooperativa, n® 88 / 231-258, p. 233.
DEL BUSTO. E.; CEBALLOS MARTIN, M., y PEREZ GUERRA, R., “Marco normativo de
los apartamentos y viviendas de uso turistico en Espafia”, en Journal of Tourism Analysis:
Revista de Analisis Turistico, Vol. 26, n° 1 (2019) 65, y PEREZ GUERRA, R., “La regulacion
juridico-administrativa de la intermediacion turistica en Espaiia a la luz de la nueva directiva de
viajes combinados: las agencias de viajes en Andalucia”, en Revista Aragonesa de la Administracion
Publica, n® 49-50, p. 50.
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de cercania; asi como de los restaurantes. La percepcion del nuevo modelo en
nuestro pais comienza a sentirse con fuerza hacia 2010 cuando, a través de las
sociedades intermediarias para la contratacion turistica en internet (Airbnb,
Booking, Smoobu, Idealista, etc.) se publicitan los nuevos alojamientos, iniciandose
un proceso continuo de crecimiento del niimero pisos turisticos que son
contratados de modo directo por el viajero desde su lugar de residencia, con
caracter previo. Y es que un elemento esencial para el éxito en el funcionamiento
de la nueva modalidad turistica era el de la intervencion de las plataformas
digitales de caracter turistico que ponia en contacto de modo facil a los turistas
individuales y los propietarios de alojamientos ofertados. La sociedad de
intermediacién obtiene una comision por cada contratacion que se lleve a
cabo, tanto del oferente como del viajero.

El fenomeno descrito representaba, ya en 2015, 2.7 millones de plazas
ofertadas, habiendo crecido entre 2010 y 2014 la demanda extranjera un 59,7%.
Siendo desde entonces constante el crecimiento de esta modalidad de alojamiento
turistico, dejando aparte el periodo de la pandemia que comenzo a finales de 2019.

Sin embargo, una vez recuperada la normalidad social tras la mitigacion
del Covid-19, el incremento se ha acelerado. De modo que so6lo en el ultimo
afio, 2023, el crecimiento ha sido del 35.4% hospedando a 8,4 millones de
viajeros®. A este respecto, la asociacion Exceltur que agrupa a 30 de las mas
destacadas empresas de la cadena de valor turistica (alojamiento, transporte,
agencias de viajes, centrales de reservas, entre otras) pone de manifiesto como,
durante 2023, se ha multiplicado exponencialmente la incorporacion de viviendas
turisticas al mercado. En concreto, cifra en quince mil el nimero de nuevas
plazas de alquiler turistico que se han puesto en oferta en las 25 principales
ciudades espafiolas respecto del afio anterior. Considerando este dato como
determinante de un aumento de los problemas de acceso a la vivienda por parte
de la poblacion. A lo que se afiaden otros efectos adicionales como la masificacion
y pérdida de vida cotidiana en las zonas mas emblematicas de las ciudades,
generandose una percepcion negativa de movimiento turistico por los residentes.
El crecimiento desbocado de la oferta del alquiler turistico en nuestro pais,
por otra parte, no responde a un crecimiento tan acelerado en el incremento
del numero total de turistas que nos visitaron en 2023. Asi el nimero de
viajeros que visitaron Espafia durante el ultimo afio fue, segtn el INE, de

3 DELGADO, J.T., “«Boom» del turismo «on line»”, en EI Mundo, Madrid, 23-07-2015.
Disponible en: www.elmundo.es. Se cita un estudio de la consultora E&Y, segtn el cual, el
turismo vinculado a este tipo de arrendamiento de pisos generaria un 84% de impacto econémico
inferior al provocado por la oferta reglada constituida principalmente por los hoteles. Redaccion,
“Estadisticas del sector de arrendamiento turistico espaiiol 2023”, en The Upperkey, 26-01.2024.
Disponible en: www.theupperkey.com.
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85,1 millones de turistas con un crecimiento del 1,9% respecto de 2019 que
es ultimo afio completo que no estuvo afectado por la pandemia. Dentro de
un fenémeno global de incremento de los viajes a nivel internacional ante la
mejora de las condiciones econdmicas en diversas zonas del mundo®.

De otro lado, el despegue de la nueva modalidad turistica ha de enmarcarse
en un contexto en el que el turismo es visto, desde hace décadas, como un
fenomeno social de primer orden que supone en si mismo un avance en el
progreso de la humanidad. Dicha percepcion lleva directamente a que, el
articulo 24.2 de la Declaracion Universal de los Derechos Humanos recoja,
al méaximo nivel, el derecho de las personas al turismo como consecuencia
obligada del ejercicio de su derecho al ocio y al descanso. Considerandose que
su adecuado desarrollo, respetuoso con la normativa de la OMT, contribuira
a impulsar el entendimiento y el progreso de los pueblos con pleno respeto a
sus valores culturales y tradiciones. El turismo, en consecuencia, se promueve
a nivel mundial desde la mitad del siglo XX como una manifestacion que
contribuye al ocio, el esparcimiento y la educacion de las personas.

No obstante, ha de tenerse en cuenta que “sin sostenibilidad, no habra
turismo en el futuro”. Y es que la percepcion por el turista del lugar de destino
como un lugar compensado en su funcionamiento social y econémico que es
capaz de absorber los efectos negativos que provoca la afluencia de visitantes
resulta esencial para potenciar la continuidad del crecimiento turistico en el
largo plazo. Asi, en la ya dilatada historia del turismo como lo conocemos en
la actualidad, existen numerosos ejemplos de destinos que no han progresado
adecuadamente dando lugar a un estancamiento cuando no a una clara regresion
en la calidad y cantidad del flujo de visitantes. Factores tales como el mantenimiento
de la seguridad ciudadana, el cuidado del medioambiente, el nivel de conservacion
del patrimonio historico o la calidad de los establecimientos hoteleros y de
restauracion resultan vitales para la buena marcha del turismo. Sin embargo,
dando un paso mas en el analisis, existen otros rasgos que, en el momento
actual, también coadyuvan de manera decisiva a hacer un determinado lugar
atractivo para el turista. Me estoy refiriendo al mantenimiento de una red
actualizada de comunicaciones a distancia, instalaciones e infraestructuras de
transportes internacional, nacional y local adecuadas. Debiendo darse, por tltimo,
la concurrencia de factores intangibles para el que destino turistico alcance la
excelencia turistica a nivel mundial. Entre ellos, la necesaria paz social que
viene determinada por un nivel de renta y de servicios para los residentes
acorde con el de la oferta turistica que se promueve o la presencia activa de
la cultura y de la poblacion local en la actividad turistica que se desarrolla.

4 Redaccion: “El turismo en Espafia marco récords en 20237, en Instituto de Comercio
Exterior (ICEX), 14-02-2024. Disponible en: www.investinspain.org.
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Se trata, por otra parte, de impulsar la desconcentracion y desestacionalizacion de
los flujos turisticos en el tiempo y en el espacio. Dando lugar a una actividad
méas amable y de mayor calidad para el visitante y el residente’.

El Cédigo Etico Mundial para el Turismo (Resolucion A/RES/406, XII)
adoptado en la décimo tercera Asamblea General de la OMT (Santiago de Chile,
de 27 de diciembre al 1 de octubre de 1999) ha constituido un hito decisivo para
orientar las politicas turisticas del conjunto de la comunidad internacional hacia
el logro del objetivo de la sostenibilidad. El principio de sostenibilidad, como
tal, viene previsto en el articulo 5 del referido texto, de manera que el flujo
de turistas contribuya de modo determinante a elevar el nivel de vida de la
poblacién de destino, sin que la conformacién urbanistica de los hoteles y
del resto de los alojamientos deba provocar impactos negativos en el tejido
econdmico y social existente. Debiendo, por el contrario, propiciar la contratacion
y el progreso de la poblacion local. Una directriz que fuerza a las autoridades
pubicas y a los profesionales del sector a vigilar y analizar con caracter previo
las iniciativas que pretenden ponerse en practica. Los Estados y las entidades
mercantiles que en ellos trabajan han de orientar su actividad al logro del
maximo beneficio financiero, social y cultural, esto es, a la obtencion del mayor
impacto favorable; intentando, por el contrario, reducir los efectos negativos
que puede conllevar en el plano social y ambiental®,

En consecuencia, la garantia de la sostenibilidad de la actividad turistica
entendida como una actividad inclusiva que es capaz de gestionar y compensar
los eventuales efectos negativos que puede comportar, exige una planificacion
previa; de manera que se trate de prevenir y evitar las posibles consecuencias
negativas que se adviertan por la via de estudios y analisis econémicos y
urbanisticos. Como ejemplo de una actuacion en dicha linea por parte de las
Administraciones publicas espafiolas, cabe citar las Directrices Generales de la
Estrategia de Turismo Sostenible 2030 que, como documento de trabajo, hizo

5 SECRETARIA DE ESTADO DE TURISMO, Directrices Generales de la Estrategia de
Turismo Sostenible 2030, Documento de trabajo, Madrid, 20 enero 2019, pp. 9 a 14.

6 Vid. Organizacion Mundial del Turismo (OMT), Cédigo Etico Mundial para el Turismo,
adoptado mediante la Resolucion A/RES/406, (XII) de la décimo tercera Asamblea General de la
OMT, en Santiago de Chile, de 27 de diciembre al 1 de octubre de 1999. El articulo 3 del Codigo
lleva por rétulo «el turismo, factor de desarrollo sostenible» afirmando en sus puntos 1y 3, en
relacion con la cuestion suscitada, lo siguiente: 1. Todos los agentes del desarrollo turistico tienen
el deber de salvaguardar el medio ambiente y los recursos naturales, en la perspectiva de un
crecimiento econdmico saneado, constante y sostenible, que sea capaz de satisfacer equitativamente
las necesidades y aspiraciones de las generaciones presentes y futuras. 3. Se procurara distribuir en
el tiempo y en el espacio los movimientos de turistas y visitantes, en particular por medio de las
vacaciones pagadas y de las vacaciones escolares, y equilibrar mejor la frecuentacion, con el fin
de reducir la presion que ejerce la actividad turistica en el medio ambiente y de aumentar sus
efectos beneficiosos en el sector turistico y en la economia local.
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publico la Secretaria de Estado de Turismo en enero de 2019. El instrumento
aprobado propugna una nueva orientacion en el desarrollo turistico para conseguir
una sociedad mejor, mas rica, igualitaria y abierta en linea con los ODS de 2030.

La sustentabilidad del turismo, por consiguiente, ha adquirido el caracter
de rasgo clave a la hora de confeccionar los instrumentos de planificacion y
actuacion de las diversas Administraciones publicas. Una idea que, desde la
perspectiva del urbanismo, se liga de modo indefectible con el problema que
genera la llegada masiva de viajeros a determinadas areas de las grandes ciudades
mediante el uso de viviendas de uso turistico conllevando para la poblacion
vecina una dificultad en el acceso a la vivienda por la via del incremento de
precios. En este punto, interesa recordar como el articulo 1 del RD Legislativo
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo 7/2015 de 30 de
octubre, establece las condiciones basicas para impulsar un desarrollo del medio
urbano que permita las politicas de regeneracion y renovacion del tejido urbano
existente que sean necesarias para garantizar el derecho del ciudadano a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada. Mientras que el art. 3 impone que el principio
de desarrollo territorial y urbano sostenible oriente las politicas publicas de
ordenacion, uso y transformacion del suelo para asegurar que su utilizacion es
conforme al interés general; lo que obliga a un uso de los recursos naturales que
sea racional, teniendo como condicionante el logro de la debida cohesion social.
Haciendo hincapié en posibilitar el uso residencial en viviendas constitutivas de
domicilio habitual. Lo anterior, considerando que el primer derecho reconocido al
ciudadano como basico en el &mbito de la Ley es el de disfrutar de una vivienda
digna, adecuada y accesible (art. 5.a). Nos encontramos pues ante una exigencia
legal que recoge un mandato constitucional (art. 47) impulsado por el TIUE y el
Tribunal Constitucional dirigido al legislador autondmico y que le obliga a
orientar toda la accion urbanistica hacia el logro del fin publico consistente
en facilitar el acceso en propiedad o alquiler a la vivienda’.

II. LA SATURACION DEL ESPACIO URBANO DEBIDO AL EXCESO
DEL ALQUILER VACACIONAL

La celebracion de manifestaciones ciudadanas durante el final de la primavera
y el comienzo del verano de 2024 en las principales ciudades turisticas espafiolas
tales como Barcelona, Mallorca, Santa Cruz de Tenerife o Malaga en contra del
turismo masivo. Actuaciones llamativas de grupos de activistas ambientales en
determinados puntos de litoral como Menorca; o las recientes declaraciones

7 BANO LEON, J. M., Derecho urbanistico Comun, 1* edicién, Iustel, Madrid 2009, pp-
168 a 170. A proposito del contenido del TRLS 2/2008, de 20 de julio.
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formuladas por celebridades del mundo del cine en relacion con la problematica
del turismo en las Islas Baleares ponen de manifiesto la existencia de una percepcion
generalizada en buena de la sociedad espaiola e incluso de nuestros visitantes,
especialmente de las grandes ciudades, en el sentido de que existen zonas en las
que resulta necesario poner determinados limites al fenémeno turistico con la idea
de encauzarlo adecuadamente para que continie contribuyendo al crecimiento
sostenido de la economia espafiola. Rasgo generalizado de las protestas llevadas a
cabo en las ciudades espaifiolas es la de que, salvo excepciones, no se percibe el
turismo, en abstracto, como fendomeno negativo, sino los efectos que se derivan
de un exceso del numero total de turistas que se concentran en zonas especificas
en una determinada época del afio o bien contra determinado tipo de oferta
turistica que provoca efectos perversos en el funcionamiento ordinario de los
servicios publicos o en la convivencia y en la economia de la ciudad®.

Realizando un analisis de los esloganes e ideas mas llamativas que hacian
publicas los manifestantes en las concentraciones convocadas en las distintas
urbes, cabe recordar lo que sigue. Una de las primeras movilizaciones tuvo
lugar el 20 de abril en las capitales de las siete islas afortunadas bajo el lema
‘Canarias tiene un limite’ pudiéndose leer rotulos como ‘el turismo me sube el
alquiler’ o ‘el paraiso no se hace con cemento’. Por su parte, ‘Barcelona no se
vende’ era uno de los lemas en la manifestacion convocada en la ciudad condal
el 9 de julio por la plataforma la Assamblea de barris pel Decreiximent Turistic,
teniendo en cuenta que la region de Barcelona habia recibido, segln cifras
oficiales, casi 26 millones de visitantes en 2023 que habian gastado 12.750 millones
de euros. Por su parte, en la multitudinaria concentracion realizada en Mallorca
(unas 20.000 personas segiin la Policia Nacional), los participantes abogaban por
‘Camvien el rumb. Posem limits al turisme’ exigiendo la adopcion de medidas
para limitar el numero de turistas. Se trata de una manifestacion tildada como
historica por sus organizadores en la medida en que era la primera vez que una
movilizacion de este tipo tenia lugar en plena temporada turistica, concretamente
el dia 21 de julio. Una semana después fue llamativa la actuacion realizada por
sorpresa por un numeroso grupo de activistas de la ONG GOB Menorca que
bloquearon el acceso a una de las playas mas emblematicas de la isla para
protestar por el exceso de visitantes, la ubicada en Cala Turqueta, Los participantes
coparon el estacionamiento cercano con vehiculos de residentes e impidieron la
llegada del primer autobus contratado. Ademas, emplearon sus propios cuerpos
y toallas de distintos colores para confeccionar un llamativo rétulo que, visto
desde el aire, decia ‘SOS Menorca’.

8 ALCOLEA, A.; CURTIS, J., Y DOUGLAS, M., “El problema del turismo es la combinacion
de Airbnb y de rent a car”, el diario.es, 28 de julio de 2024. En el mismo articulo periodistico
se recoge la opinion del Director espaiiol Fernando Trueba quien manifiesta que “Hay que
ponerle limites al turismo cuando la vida se hace imposible”
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Con todo, la movilizacién mas significativa por la vinculacion mas directa
que se le quiso dar en relacion con las consecuencias del exceso del alquiler
vacacional en el centro de la ciudad, fue la de Malaga. Una manifestacion que,
ademas, reviste una trascendencia especial si tenemos en cuenta que no es
una capital especialmente dada a la celebracion de demostraciones callejeras
de tipo reivindicativo. La manifestacion que fue convocada el sabado 29 de junio
por el «Sindicato de inquilinos e inquilinas de Malaga» bajo el lema ‘Malaga
para vivir, no para sobrevivir’ tuvo un amplio eco en medios de comunicacion
extranjeros debido al caracter simbdlico que, dentro del turismo espaiiol, tiene la
Capital de la Costa del Sol malaguefia. El objetivo era el de reivindicar el que
los residentes pudieran ejercer su derecho de acceso a una vivienda digna que
estaba fuertemente comprometido por el creciente niimero de turistas atraidos
por el incremento de pisos turisticos, unos 12000, seglin el Registro de la Junta
de Andalucia, s6lo por detras de Madrid y Barcelona. Lo que provocaba un
aumento incesante del precio de la vivienda y de las rentas de alquiler hasta
el punto de haber motivado, en la practica, la expulsion de la mayoria de los
vecinos del centro histdrico que vivian en régimen de inquilinato. El problema
se agravaba en Malaga debido a que la diferencia entre los precios del mercado
inmobiliario (14,2 € de media el metro de alquiler) y la renta media bruta de los
empleados residentes era mayor que en el resto de las grandes ciudades espafiolas
(27611 €/ano). Asi el periodico aleman «De Zeit» incluia en su edicion digital,
junto a fotos de la manifestacion por la Alameda Principal, el titular de que
«Las viviendas turisticas provocan que ya no queden viviendas asequibles para
los locales». Mientras que el periddico britanico de Daily Mail destacaba como
«Mas de 15.000 se unen en protestas contra el turismo en Malaga y aseguran
sentirse extrafos en su propia ciudad». Los esloganes afirmaban que ‘esto no es
turismo, es una invasion’ o ‘sueldos precarios, pisos millonarios’®. En definitiva,
se hacia hincapié en dar solucion al problema que los malaguefios consideran
principal en este momento cual es el de poder acceder a la vivienda.

Las protestas esgrimidas por los activistas y vecinos que participaron en las
manifestaciones ponen el acento especialmente en la repercusion negativa
que tiene el turismo de cruceros y el alquiler vacacional cuando se realiza de
forma masiva y sin los necesarios limites o modulaciones. La relevancia de la
movilizacion acaecida en diferentes lugares emblematicos del turismo espaiiol
se deduce del hecho de que es la primera vez que responde a un posicionamiento
mayoritario de la poblacion residente que, ademas, habia sido ya captado por
las Administraciones autonomicas y locales, habiéndose traducido en la adopcion

® STUBER, M., “La prensa internacional recoge la manifestacién por la vivienda en
Malaga como una protesta contra el turismo masivo”, en Diario Sur, 30 de junio de 2024.
Disponible en: www.diariosur.es. SANCHEZ, N., “Miles de personas se manifiestan en Malaga
contra el turismo masivo”, en E/ Pais, 29 de junio de 2024. Disponible en: www.elpais.com.
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de medidas normativas concretas. Y es que el problema de la vivienda es
considerado por el conjunto de la sociedad espafiola, segiin el Centro de Estudios
Sociologicos (CIS) como el segundo problema mas grave (21,2%), solo por
detras de la politica (23%) y por delante del paro (19,6%)'°. Mientras que, en las
ciudades turisticas, alcanza niveles aun superiores. Asi, en Malaga, por ejemplo,
el problema del acceso a la vivienda en alquiler fue considerado por el 34%
de los encuestados como su primer o segundo problema mas importante en
2023, de acuerdo con la encuesta realizada por Centro de Investigacion Social
Aplicada (CISA) dependiente de la Universidad de Malaga (UMA).

En cuanto al turismo de cruceros, se destaca especialmente la ocupacion
del espacio publico que conlleva en un corto espacio de tiempo, dificultando
la movilidad ciudadana en las areas centrales y presionando el funcionamiento
de los servicios publicos (limpieza, transporte o seguridad, por ejemplo). Ademas,
se alega el nulo impacto econdmico que tal ocupacion tiene para el tejido
econdémico de la ciudad en la medida en que el crucerista, segun las fuentes
criticas sobre el tema, no realiza un gasto apreciable en el comercio y la
hosteleria de la ciudad que visita. Lo que ha llevado a propuestas de restriccion
de trafico de este tipo con cierre de los muelles dedicados a tal finalidad en
ciudades como Valencia o Barcelona.

Por lo que respecta al alquiler de pisos vacacionales, lo cierto es que las
criticas vertidas por los manifestantes tienen mayor profundidad y alcance pues
se trata de un fendmeno que, como ya he destacado, si bien inicialmente fue
percibido como positivo, la imagen mayoritaria que se tiene del mismo en la
actualidad ha cambiado para la generalidad de la poblacion que reside en las
grandes ciudades. Y es que la referida actividad de alquiler turistico se vincula
indefectiblemente al crecimiento del precio de la vivienda en la ciudad tanto
de compra como de alquiler. Una percepcion que es dificil de rebatir pues,
ademas de encontrarse avalada por la opinion de expertos como Pedro Marin
Cots, Director del Observatorio de Medio Ambiente Urbano de Malaga (OMAU),
parece evidente que, aparte de los nuevos alquileres turisticos que han sido
creados ex profeso, buena parte de la oferta que se ha puesto en el mercado
lo ha sido a partir de inmuebles en propiedad ya existentes, con lo que se ha

10 Redaccion, Un 83,6% de los espaiioles cree que no todos tienen las mismas oportunidades
para acceder a una vivienda, Centro de Investigaciones Socioléogicas (CIS), 24 de junio de 2024.
Disponible en: www.cis.es. MONTILLA, C. G., “El precio de la vivienda es el principal problema
que tienen los malaguefios, segin una encuesta de la UMA”, en La Opinion de Malaga, 26 de
febrero de 2024. Disponible en: www.laopiniondemalaga.es.
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producido una conversion del alquiler ordinario en turistico, debido a la
expectativa que existe de una mayor rentabilidad para el propietario en el alquiler
vacacional.

III. LOS EFECTOS PROVOCADOS POR EL AUMENTO DESCON-
TROLADO DEL TURISMO EN LA CIUDAD: LA GENTRIFICA-
CION Y LA GOURMETIZACION

El incremento incesante de los turistas que se alojan en los entornos urbanos
de las principales ciudades espafiolas atraidos por los buenos precios de los
alquileres turisticos ha provocado en el largo plazo -quince afos desde el inicio
del fenomeno en 2010- una transformacion radical de la estructura de la propiedad
inmobiliaria. Y es que, si al inicio del proceso, el nimero de pisos turisticos era
escaso y su comercializacion no era percibida como una amenaza para la vida
cotidiana de la ciudad, en la actualidad, las cifras que se manejan -de 13502 en
Madrid, aunque el 92% carece de licencia, ascendiendo a 26000 en Airbnb;
12000 registrados en Malaga, 1000 con licencia en tramitacion; y 10101 en
Barcelona, alcanzando los 18321 los pisos y habitaciones ofertadas en Airbnb-
hacen que amplias zonas de las ciudades se hayan transformado radicalmente en la
medida en que buena parte del parque inmobiliario se dedica al alquiler vacacional
con la consiguiente expulsion de la antigua poblacion residente hacia areas
periféricas de la urbe. Es lo que se conoce como gentrificacion que comporta una
renovacion urbana que, en teoria, atrae a clase mas acomodada a costa de la
expulsion de la que la habitaba con anterioridad con menores recursos'’.

Dicho proceso podria ser considerado como natural en la evolucion y el
crecimiento de la ciudad si no fuera porque los nuevos habitantes con mayores
recursos lo son so6lo con caracter temporal. Es més, se trata de personas que
usan la zona por un periodo corto de tiempo con un fin prioritario de obtener
ocio y diversion. En consecuencia, no suele comprometerse con el mantenimiento
del entorno a largo plazo ni tampoco por construir relaciones de vecindad que no
va a poder mantener. Ademas, suele conllevar un uso masivo de los servicios
publicos en la medida en que estd orientado hacia el conocimiento del area
que visitan con fines culturales, de esparcimiento y diversion. Todo el comercio

11 Datos publicados por Redaccion, “Madrid tiene mas de 13.000 pisos turisticos, pero solo 1.000
tiene licencia: el mapa de la vivienda turistica en la capital”, en Infobae, 24 de junio de-2024.
Disponible en: www.infobae.com. SANCHEZ, N., “Miles de personas se manifiestan en Malaga
contra el turismo masivo”, en E/ Pais, 29 de junio de 2024. Disponible en: www.elpais.com.
LLAGUNES, A., “;Cuantos Airbnb hay en Barcelona? Una web te los muestra todos”, en Barcelona
Secreta, 26 de abril de 2024. Disponible en. www.barcelonasecreta.com. DELGADO, C.,
“Barcelona eliminara todas sus viviendas turisticas en 2029”, en E/ Economista, 21 de junio
de 2024. Disponible en: www.eleconomista.es.
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y la hosteleria de la zona se transforma para atender sus necesidades vitales, de
modo que desaparece la larga serie de establecimientos que sirven la vida
cotidiana ordinaria en una ciudad (ferreterias, droguerias, peluquerias, librerias,
talleres de reparacion de vehiculos, etc) para ser sustituidos por establecimientos
hosteleros o de ventas de productos artesanos que ofrezcan una imagen original
de la gastronomia y del oficio que representan para captar la atencion del el
turista o de desplazamiento placentero (gastrobares, restaurantes con diferentes
orientaciones culinarias nacionales o internacionales, tiendas de artesania local o
de productos comestibles tipicos, alquiler de bicicletas, etc.)'.

La turistificacion vendria constituida por el cumulo de impactos negativos
que se derivan del proceso descrito. Que no se limitan a la mera visién negativa que
pueda tenerse del proceso comentado, sino que va mucho mas alla. Comportando
efectos tales como la pérdida de identidad de los habitantes que tienen que abandonar
el area que tradicionalmente habitaban, de ahi la idea que se reitera en las
manifestaciones realizadas de ‘sentirse extrafios en la propia ciudad’. Igualmente
cabe hablar del efecto de expulsion de centro vital de la urbe, lo que se relaciona
con expresiones como ‘sentirse figurante en la propia ciudad’ o ‘habitantes de
segunda clase’. Pero el grueso de los efectos perversos que un proceso de esta
clase tiene para el conjunto de los habitantes de la urbe se deja sentir sobre
todo en el plano econdomico en la medida en que la dedicacion mayoritaria de
pisos y apartamentos al alquiler turistico impide que los mismos sean dirigidos
al alquiler tradicional de larga duracion. Como consecuencia, la oferta ordinaria
de alquiler se reduce drasticamente y los precios se incrementan progresivamente
con lo que crece la dificultad econdmica de los hogares menos pudientes que
suelen vincularse al alquiler.

El problema adquiere caracteres dramaticos cuando el alza del precio del
alquiler supera el umbral maximo que pueden afrontar los demandantes. Asi,
cuando la renta exigida para alquilar una apartamento minimo no puede ser
afrontada por una unidad familiar, se produce su expulsion del mercado
haciéndose inviable que la persona pueda ejercer su derecho constitucional a
una vivienda digna. Un momento critico que ya se deja sentir en las areas
mas saturadas de las principales ciudades espafiolas cuando la inmensa mayoria

12 La masificacion del turismo, por otra parte, si no se controla puede llegar a producir
efectos perversos en otros ambitos tales como la saturacion de la sanidad publica, el excesivo
consumo de recursos naturales o la incomodidad en el uso de las infraestructuras de transporte.
Todo lo cual abunda en la necesidad de prever con caracter prospectivo la orientacion que va a
seguir el turismo en cada destino. Vid. en este sentido, MORELL, P., “Miles de personas piden
un cambio de rumbo en el modelo turistico de Mallorca”, en Diario de Mallorca, 21 de julio de
2024. Disponible en: www.diariodemallorca.es. El articulo recoge el elenco de efectos negativos
que se atribuye al turismo masivo y las medidas que se proponen para combatirlo.
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de los demandantes no pueden suscribir los contratos de alquiler ofertados debiendo
trasladarse a otros municipios del area metropolitana. Comienza, de esta forma,
un proceso de segunda expulsion de los ciudadanos ante el progreso imparable del
alquiler vacacional. Con caracter colateral, el fenomeno descrito afecta igualmente
al precio de compra de la vivienda libre ya que, por una parte, el aumento de pisos
turisticos podria llegar a restringir el nimero de viviendas en venta; pero, sobre
todo, porque existe un buen niimero de visitantes que eventualmente puede estar
interesado en adquirir propiedades en las ciudades o lugares turisticos que disfrutan
y que terminan por realizar una operacion de este tipo. Es lo que se denomina
‘inversion extranjera en el parque inmobiliario’ que desde hace décadas constituye
una parte relevante del movimiento de compra en el sector que, en la actualidad,
parece dirigir parte de sus operaciones al ambito de las grandes ciudades'’.

La “turistificiacion” como concepto, sin embargo, resulta ser un término
puesto en tela de juicio por los expertos del sector en la medida en que vincula
como efecto inherente al turismo el proceso descrito de transformacion de la
ciudad. Cuando, por el contrario, entienden que se trata de un efecto que solo se
produce en defecto de una falta de suficiente planificacion territorial y urbanistica
por parte de las Autoridades competentes. Asi, en situaciones normales, la
concentracion de propiedades inmobiliarias dedicadas a la actividad turistica
solo se da en poblaciones que, desde sus inicios, han apostado por dicha
actividad como via principal de crecimiento. Dando lugar a los “municipios
turisticos” tan habituales en la costa espafiola (Salou, Benidorm o Marbella, por
ejemplo). Estariamos, en tales casos, ante supuestos de espacios destinados a la
hiperespecializacion turistica. Lo que durante décadas se ha ligado a lugares que
solo estacionalmente, en la época estival, se encontraban a pleno rendimiento. El
problema se habria producido en esta ocasion al no haber podido las Administra-
ciones publicas prever con la suficiente antelacion las consecuencias del fendmeno
que comenzaba a ponerse en marcha hacia 2010. Ademas, cuando se emplea el
término se suele olvidar los efectos beneficiosos que esa hiperespecializacion
provoca en el conjunto del territorio que recibe el flujo de visitantes. Comenzando
por el beneficio para las empresas del sector, el crecimiento de la renta y el empleo
de los ciudadanos o los beneficios que via impuestos reciben las entidades publicas,
con el que se financian buena parte de los servicios que reciben el conjunto
de la poblacion'*.

13 Vid. DGPGU del Ayuntamiento de Madrid, Diagndstico del Plan Especial de regulacion
del uso de servicios terciarios en la Clase de Hospedaje, 15-03-2019, que realiza un analisis
de impactos en su apartado 4, pp. 37 ss. SEQUERA, J, ;Qué es la turistificacion?, en La
Razon, 26-02-2017. Disponible en: www.larazon.es. CASADO, D., “Asi funciona la ley anti
Airbnb aprobada por el Ayuntamiento de Madrid”, en e/ diario, 27-03-2023, www.eldiario.es.

14 CANALIS, X., “Turistificacion: la palabra de moda para demonizar al turismo”, en
Hosteltur, 16 de mayo de 2017. Disponible en: www.hosteltur.com. El Profesor Calabuig de
la Facultad de Geografia y Turismo de la Universidad Virgili i Rovira entiende que el término
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El carécter absolutamente novedoso de la economia colaborativa a través
de internet unido al libre juego de la actividad econdmica hizo el resto. Los
intentos tempranos que hubo por parte de los Ayuntamientos afectados y las
empresas del sector hotelero para frenar la expansion del fendémeno se vieron
frenados por la jurisprudencia a la vista de conjunto de la normativa superior
nacional y europea en vigor. Ha tenido que pasar por lo tanto un largo periodo
de tiempo para que se hicieran visibles los efectos nocivos que el crecimiento
descontrolado del alquiler vacacional tenia sobre el ciclo vital de las ciudades
para que la jurisprudencia del Tribunal Superior de la Union Europea tomara
nota de lo acontecido, dando luz verde a la reaccion de los Ayuntamientos y
del resto de las Administraciones publicas.

Me estoy refiriendo al repertorio de jurisprudencia del Tribunal de Justicia
de la Union Europea (TJUE) relativa a la calificacion de “la proteccion del
medio ambiente y del entorno urbano” como razén imperiosa de interés general
de las definidas en el articulo 3.11 de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre
el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio (LAASE) y que, por
consiguiente, habilita para limitar el acceso o ejercicio de una actividad economica
0, como dispone el Considerando 56 de la Directiva de servicios homénima,
“justificar la aplicacion de regimenes de autorizacion y otras restricciones”"’.

Pues bien, dentro de la doctrina jurisprudencial referida al tema, merece la
pena referirse a la Sentencia del TJUE (Gran Sala) de 22 de septiembre de 2020
(TJCE 2020, 224) (C-724/18 y C-727/18) que avanza en la consideracion de
que exigencias de politica de vivienda de proteccion oficial o de lucha contra
la presién inmobiliaria pueden constituir razones imperiosas de interés general
cuando la densidad de poblacién es alta y el mercado experimenta escasez
estructural de viviendas. Asi, a través de la mencionada Sentencia se resuelven
dos solicitudes de decision prejudicial planteadas por la Cour de cassation
(Tribunal de Casacion de Francia) en las causas seguidas entre las entidades

deberia emplearse para aludir a modelos de especializacion turistica territorial elevada, de
hiperespecializacion turistica.

15 A este respecto, cabe citar la Sentencia del TJUE (Sala Segunda) de 24 de marzo de 2011
(TJCE 2011, 71) (C-400/08), §77, a proposito del recurso interpuesto por la Comision contra el
Reino de Espaiia por el supuesto incumplimiento de las obligaciones que le incumbian por mor del
articulo 43 CE y derivado de la imposicion de restricciones al establecimiento de superficies
comerciales en Catalufia, mantuvo que “las restricciones a la libertad de establecimiento que
sean aplicables sin discriminacion por razén de nacionalidad pueden estar justificadas por razones
imperiosas de interés general, siempre que sean adecuadas para garantizar la realizacion del objetivo
que persiguen y no vayan mas alla de lo que es necesario para alcanzar dicho objetivo”. Y en el
mismo sentido, se pronuncia también la Sentencia del TJUE (Sala Primera) de 1 de octubre de 2009
(TJCE 2009, 304) (C-567/07), §30, segun la cual, "las exigencias de la politica de vivienda de proteccion
oficial y su régimen de financiacion en un Estado miembro pueden constituir igualmente razones
imperiosas de interés general”.
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Cali Apartments SCI y HX, de una parte, y el Fiscal General ante el Tribunal
de Apelacion de Paris y la ciudad de Paris, por otra. En los procesos de
instancia ante el Tribunal de Apelacion de Paris, las citadas sociedades
mercantiles habian sido condenadas al pago de sendas multas y a la reversion de
los edificios de los que eran propietarias en Paris a su uso como vivienda; al
haber destinado al alquiler los mismos sin previa autorizacion de las autoridades
locales a visitantes de paso, de forma continuada y por cortos intervalos de tiempo.

El TSJUE, §75, concluye que el articulo 9.1 b) y ¢)_de la Directiva de
servicios debe interpretarse teniendo en cuenta “que una normativa nacional
que, en aras de garantizar una oferta suficiente de viviendas destinadas al
arrendamiento de larga duracion a precios asequibles, somete determinadas
actividades de arrendamiento a cambio de una remuneracion de inmuebles
amueblados destinados a vivienda a clientes de paso que no fijan en ellos su
domicilio, efectuadas de forma reiterada y durante breves periodos de tiempo, a un
régimen de autorizacion previa aplicable en determinados municipios en los que
la tension sobre los arrendamientos es particularmente acusada estd justificada por
una razon imperiosa de interés general como la lucha contra la escasez de viviendas
destinadas al arrendamiento y es proporcionada al objetivo perseguido, dado que
este no puede alcanzarse con una medida menos restrictiva, en particular porque
un control a posteriori se produciria demasiado tarde para ser realmente eficaz”'®.

Por consiguiente, es, a partir de dicha doctrina de la jurisprudencia europea
del afo 2020, cuando los planes y resoluciones de los Ayuntamientos para luchar
contra el fenémeno de gentrificacion provocado por el incremento desenfrenado
del alquiler turistico comienzan a tener una base juridica solida en la que asentar
medidas globales de limitacion del crecimiento o incluso de excluir dicha actividad
en determinadas areas de la ciudad. Recuerdo que, ya con anterioridad, las
principales ciudades espafiolas habian adoptado multiples iniciativas con la
misma orientacion viendo la dimensidén que cobraba el proceso inmobiliario
para la poblacidn residente. Asi, por ejemplo, por citar s6lo dos supuestos,

16 En el ambito del alquiler vacacional, merece igualmente referir la reciente Sentencia de
la Sala 4* del TJUE de 16 de noviembre de 2023 (Ar, 414152) que en el asunto C-497/2022
declara que no esta comprendido en el concepto de “contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles”, a efectos del articulo 24, punto 1, parrafo primero, del Reglamento (UE) n.°
1215/2012012,_del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2012, relativo a
la competencia judicial, el reconocimiento y la ejecucion de resoluciones judiciales en materia
civil y mercantil, un contrato celebrado entre un particular y un profesional del turismo mediante el
cual este ultimo pone a disposicion «una vivienda de vacaciones para un uso personal de corta
duraciony, situada en un complejo vacacional explotado por ese profesional, y que incluye, ademas
de la cesion del uso de esa vivienda, un conjunto de prestaciones de servicios (como por ejemplo,
recepcion y vigilancia del inmueble las 24 horas del dia, limpieza diaria del apartamento,
zonas comunes de ocio o de restauracion) a cambio de un precio global. Aclarando el caracter
se oferta turistica que tienen los productos de este tipo.
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pongo de manifiesto como el Pleno del Ayuntamiento de Palma, en la sesion
ordinaria celebrada el 26 de junio de 2018, aprob¢ la delimitacion provisional de
las zonas aptas para la comercializacién de estancias turisticas en viviendas
(ETV) de uso residencial en el municipio, previendo la prohibicion del alquiler
de viviendas turisticas en toda la ciudad en edificios sujetos a la ley de propiedad
horizontal. Mientras que s6lo un ano después, el Pleno del Ayuntamiento madrilefio,
en sesion de 27 de marzo de 2019, procedi6 a la aprobacion definitiva del llamado
Plan Especial de Regulacion de Usos Terciarios en la clase de hospedaje (PEH)
con la naturaleza juridica de un plan especial del PGOU de 1997. El proposito
del consistorio madrilefio era el de restringir de modo radical el proceso que
se estaba llevando a cabo en las areas centrales de la capital, de conversion
de viviendas residenciales en pisos turisticos.

Por ultimo, conviene resaltar el hecho de que los movimientos reivindicativos
que se han puesto en marcha en diversas ciudades espafiolas durante la primavera
y el verano de 2024 no deben ser identificados propiamente con una vision
negativa del turismo en abstracto. Al contrario, Espafia se ha caracterizado
siempre por la actitud abierta y hospitalaria de sus habitantes hacia el turista
extranjero. Es mas, parte del éxito de la industria turistica espafiola a nivel
mundial se basa en la capacidad de acogida y atencion esmerada hacia el visitante
por la sociedad. De lo que ha de seguirse que las protestas desarrolladas van
exclusivamente orientadas a combatir determinadas lineas de la actividad turistica
que, realizadas de manera descontrolada, imposibilitan el normal desenvolvimiento
de la vida en las ciudades. A lo que ha de agregarse el efecto perverso que sobre
un territorio muy limitado, como es el de las islas Baleares y Canarias o el
centro historico de las grandes ciudades, tiene la masificacion turistica cuando,
en determinadas épocas del afio, llega a desbordar la capacidad de acogida
proyectada'’.

17 VAZQUEZ, A., “Una protesta para que no perdamos Malaga”, en La Opinion de
Malaga, 28 de junio de 2024. Disponible en: www.laopiniondemalaga.es. Se afirma que en
Malaga no existe turismofobia sino hartazgo y alarma ante el turismo masivo y ante la
respuesta institucional tan tardia en combatirlo; ademas de una gran preocupacion por la
escasez y carestia de la vivienda que conlleva. Por su parte, BOHORQUEZ, L., “Baleares sale
a la calle para protestar contra la masificacion turistica”, en El Pais, 21 de julio de 2024.
Disponible en: www.elpais.com.

AJEE, LVIII (2025) 49-82/ISSN 1133-3677



66 MANUEL ESTEPA MONTERO

IV. REACCION JURIDICA DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS.
ACTUACIONES DE LOS AYUNTAMIENTOS DE LAS PRINCI-
PALES CIUDADES ESPANOLAS AFECTADAS POR EL INCRE-
MENTO DEL ALQUILER VACACIONAL

4.1. Propuestas del Gobierno de Esparia, de alcance general, para mejorar la
regulacion juridica respecto de la posible limitacion de los apartamentos
turisticos

El conjunto de las Administraciones publicas espafolas ha tomado buena
nota de la situacién econémico-social creada en torno al crecimiento imparable
de las viviendas de uso turistico. Lo que, a su vez, han motivado una serie de
decisiones y actuaciones individuales que, si bien coinciden en el tiempo, han
sido tomadas de manera autonoma por cada Administracion en el ambito de sus
respectivas facultades, Aunque cabe subrayar que el resultado global obtenido
no resulta discordante en la medida en que todas ellas se orientan sin excepcion
a proporcionar instrumentos juridicos que avalen la necesaria intervencion
administrativa en materia urbanistica alli donde sea preciso. De modo que las
decisiones que se tomen de modificacion del planeamiento urbanistico cuenten
con el suficiente respaldo juridico, para dotar de eficacia y seguridad juridica
a la posterior actividad ejecutiva que se despliegue.

En relacion con el tema objeto de estudio, conviene recordar como ya la
reciente normativa estatal constituida por el art. 18 de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, sobre el derecho de la vivienda contempla, como un instrumento idoéneo
para combatir supuestos de especial dificultad de acceso a la vivienda por los
residentes de un territorio, el que las Administraciones competentes en materia
de vivienda declaren, de acuerdo con los criterios y procedimientos establecidos
en su normativa reguladora y en el ambito de sus respectivas competencias,
«zonas de mercado residencial tensionado» a los efectos de orientar las actuaciones
publicas en materia de vivienda, en condiciones que la hagan asequible para
su acceso en el mercado. La declaracion, conlleva la redaccion, por parte de la
Administracion competente, de un plan especifico que propondra las medidas
necesarias para la correccion de los desequilibrios existentes, asi como su calendario
de desarrollo. Una norma que, dado su alcance general, al dictarse al amparo del
articulo 149.1.1.* y 13.2 CE que atribuye al Estado las competencias para regular
las condiciones basicas que garanticen la igualdad de todos los espafioles en el
ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales y
las bases y coordinacion de la planificacion general de la actividad econdmica,
respectivamente (Disposicion Final 7¢) avala igualmente, desde un planteamiento
global, la viabilidad de medidas de tipo urbanistico que faciliten el acceso por los
residentes a una vivienda permanente cuando se vea dificultada o impedida por
una linea de actividad turistica que resulte incompatible con dicha posibilidad.
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El propio Gobierno de Espaiia, por otra parte, parece determinado a aumentar
la supervision de las viviendas de uso turistico (VUT), obligando a que tales
contratos figuren debidamente formalizados por escrito. Igualmente baraja
modificar la Ley de Propiedad Horizontal para facilitar el que los vecinos de
las Comunidades de propietarios puedan autorizar o vetar pisos turisticos en sus
fincas'®. Se pretende que sea necesaria la autorizacion de las tres quintas partes de
los vecinos para que se puedan instalar pisos turisticos. En la redaccion vigente, es
necesaria esta misma mayoria de titulares “que, a su vez, representen las tres
quintas partes de las cuotas de participacion” para simplemente limitar o
condicionar la implantacion de este tipo de actividad. Con lo que la voluntad
de los vecinos se convertiria en decisiva, en cualquier caso, para hacer posible el
desenvolvimiento de la actividad del alquiler turistico.

Una prevision que seria compatible con la normativa autonémica mas reciente.
Asi, por ejemplo, cabe recordar que el Decreto 31/2024, de 29 de junio, de la
Junta de Andalucia, en su art. 1.3, advierte que no podran ser viviendas de uso
turistico las ubicadas en inmuebles cuyos titulos constitutivos o estatutos de la
comunidad de propietarios contengan prohibicion expresa para la actividad de
alojamiento turistico, de conformidad con lo establecido en la Ley 49/1960, de
21 de julio, sobre propiedad horizontal. Y que, también enlaza como la propuesta
de la asociacion Exceltur en el sentido de que la legislacidon a nivel estatal
dote de mayor respaldo juridico y coadyuve al cumplimiento de las normativas
autonomicas y locales vigentes'’.

Desde una perspectiva municipal, conviene recordar que el Primer Edil del
Ayuntamiento de Malaga se habia mostrado partidario de que en la Ley de
Vivienda 12/2023, de 24 de mayo, hubiera establecido una exaccion para aquellos
propietarios que ponen en arrendamiento dos o mas viviendas de alquiler turistico;
cuyo producto podria destinarse a facilitar el acceso a la vivienda de familias a
largo plazo. E igualmente conviene resaltar como una ultima linea de actuacion
por parte del Ejecutivo central podria consistir en la activacion de un plan de
inversiones que reactivar la construccion de vivienda nueva en coordinacion con
el resto de las Administraciones publicas con el objetivo de conseguir aliviar
las tensiones que se detectan en el mercado inmobiliario en general; pero,
especialmente, en el de las grandes ciudades con un fuerte atractivo turistico®.

18 VARGAS, J., “Estas son las medidas que estan tomando las regiones y municipios para
regular los pisos turisticos”, en La Razon, 5 de julio de 2024. Disponible en: www.larazon.es.

19 LEON, S., “El Gobierno lanza su plan para prohibir los pisos turisticos: "Generara
grandes tensiones en las comunidades de vecinos”, en Libre Mercado, 26 de junio de 2024.
Disponible en: www.libremercado.com. Redaccion, “Valoracion Turistica Empresarial de 2023 y
Expectativas para 2024”, en Exceltur, 17 de enero de 2024. BONILLA, R., “Espaia, a por el
reto de seguir haciendo historia en el Turismo, en La Razon, 24-01-24

20 SANCHEZ, N., “Miles de personas se manifiestan en Malaga contra el turismo masivo”, en
El Pais, 29 de julio de 2024. Disponible en: www.elpais.com._ STUBER, M., “Francisco de la
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4.2. El Decreto 31/2024, de 29 de enero, del Consejo de Gobierno de la
Junta de Andalucia

Las numerosas movilizaciones llevadas a cabo por entidades y asociaciones
ciudadanas en las principales ciudades espafiolas durante la primavera y el verano
de 2024 han constituido un punto de inflexiéon en la concienciacion de los
problemas derivados de un turismo masificado. La referida problematica, no
obstante, se hacia sentir ya con fuerza en los afios anteriores y fue percibida por
los responsables politicos de las Comunidades Auténomas, asi como por los
rectores de las principales urbes afectadas por el fenomeno. En este sentido
interesa recordar como Andalucia venia estudiando ya durante 2023 la actualizacion
de su regulacion sobre los alquileres turisticos representada por el Decreto 28/2016,
sobre viviendas con fines turisticos. Se trataba de estudiar alternativas normativas
que facilitaran a los Ayuntamientos poner coto a esta clase de alojamientos
turisticos, Ya fuera mediante el establecimiento de pautas que hicieran posible
una cierta zonificacion alli donde el incremento de los pisos turisticos hubiera
conducido a una restriccion significativa del alquiler ordinario. Ya fuera por la
via de prever una proporcién maxima de alojamientos turisticos en relacion
con la comunidad de propietarios en la que se sitlian y son aceptados. O bien
disponiendo la instalaciéon de sondmetros que permitieran detectar excesos de
ruido, evitando con antelacion posibles roces de convivencia con los habitantes
del entorno.

Una vez examinadas las alternativas, el Consejo de Gobierno de la Junta
de Andalucia procedio a aprobar el Decreto 31/2024, de 29 de enero, por el que
se modifican diversas disposiciones en materia de viviendas de uso turistico,
establecimientos de apartamentos turisticos y hoteleros de la Comunidad Auténoma
de Andalucia, tratando de clarificar la titularidad de las competencias que recaian
sobre el mismo objeto fisico, las viviendas dedicadas al alquiler turistico, teniendo
en cuenta la trascendencia que tendria la nueva normativa que se aprobaba.
No en vano, Andalucia es el territorio de Europa con mas inmuebles dedicados
al alquiler turistico, estando censadas en la actualidad mas de 117.000 viviendas
de esta clase con una capacidad superior a 600.000 plazas.

Pues bien, el aludido Decreto pone de manifiesto el desigual desarrollo del
fenoémeno de los pisos turisticos en la region, siéndolo también los beneficios y las
repercusiones negativas que se perciben, debiendo la Administracion compaginar
de manera equilibrada los distintos bienes e intereses juridicos dignos de proteccion.
Pero, ademas, aclara que las competencias autonomicas en materia turistica

Torre propone cobrar una «tasa de solidaridad» a los pisos turisticos en Malaga”, en Diario
Sur, 15-03-2023. Disponible en: www.diariosur.es
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se limitan a la ordenacion, planificacion y promocion del sector turistico; esto es,
a la determinacion de cuales son las condiciones y requisitos para la prestacion de
un servicio turistico. De manera que son los instrumentos de planeamiento
urbanistico o las ordenanzas municipales las que pueden establecer las corres-
pondientes prescripciones sobre el uso compatible o complementario de este
tipo de viviendas que sirven de alojamiento turistico con el residencial, o introducir
otro tipo de limitaciones sectoriales diferentes a las de ordenacién turistica de
conformidad con los principios de proporcionalidad, objetividad, necesidad
y seguridad juridica®'.

El Decreto andaluz se hacia eco, de este modo, de la jurisprudencia mas
reciente de la Sala 3* del Tribunal Supremo representada por la Sentencia de
31 de enero de 2023, en la que los Magistrados de la Seccion 5* de la Sala 3?
del Tribunal Supremo, confirmaron la legalidad de la prohibicion del alquiler
de viviendas para uso turistico en la ciudad de Palma de Mallorca adoptada
mediante Orden de 26 de junio de 2018 que aprob¢ la delimitacion provisional
de las zonas aptas para la comercializacion de estancias turisticas en viviendas
(ETV) de uso residencial en el municipio. Entendieron que eran “evidentes y
consistentes” los razonamientos alegados por el Ayuntamiento palmesano
para prohibir el alquiler vacacional en viviendas plurifamiliares. Los motivos
aducidos, fundados en numerosos estudios e informes, se centraban en subrayar
el efecto negativo que la referida actividad tiene sobre la vida en los barrios;
comportando escasez de oferta de alojamientos en alquiler para su poblacion
residente; exigiéndose una renta creciente que limita el acceso a la vivienda de
un tercio de la poblacion habitual. Siendo igualmente relevantes los impactos
causados sobre los recursos energéticos, hidricos, las infraestructuras publicas,
las vias de transporte, el medio ambiente y la ordenacion del territorio. Con lo
que dicha medida, a pesar de comportar una restriccion total de este tipo de
actividad turistica en el municipio en viviendas sujetas a la Ley de Propiedad
Horizontal, se estimaba necesaria, proporcionada y no incompatible con la
Directiva Europea de Servicios. Una norma que, por el contrario, propugna con
alcance general la posibilidad de desarrollo de cualquier actividad econdmica en
cualquier inmueble, cualesquiera que sea su tipologia.

21 En el mismo sentido se estan orientando otras Comunidades Auténomas. Asi, el Gobierno
de la Generalitat Valenciana aprobd un Decreto-Ley con fecha 2 de agosto de 2024 (Diario
Oficial de 7 de agosto) sobre modificacion de la normativa reguladora de las viviendas de uso
turistico (VUT). Entre las principales novedades que contiene, destaca la introduccion de un nuevo
art. 23 bis, segun el cual, la inscripcion de las viviendas de uso turistico en el registro de turismo de
la Comunidad Valenciana tiene una validez de cinco afios. Para renovar la inscripcion, el titular de la
actividad, con el permiso expreso del propietario, debera presentar, dentro del mes anterior a la
finalizacion de cada periodo, una declaracion responsable de renovacion acompafiada de un nuevo
informe municipal favorable de compatibilidad urbanistica de la vivienda para su uso turistico.
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La referida Sentencia del Tribunal Supremo, en su FFJJ 3° y 4°, seguia la
linea sentada por anteriores resoluciones de la misma Sala, representadas por las
SSTS 75/2021, de 26 de enero (Ar. 145/2021) y 1.550/2020, de 19 de noviembre
(Ar. 5293/2020) (RCA 5958/2019), que, a su vez, acogian los razonamientos de
la ya citada STJUE de 22 de septiembre de 2020 (Ar. 224/2020), considerando
que era evidente en el que la intervencion normativa municipal estaba mas que
legitimada por cuanto tal intervencion iba claramente, y sin duda, dirigida a
la proteccion del “derecho a la vivienda”, digna y adecuada recogido en el
art. 47 CE; asi como al control que trata de evitar el deterioro del “entorno
urbano”, mencionado por la Directiva de Servicios.

Consideraba el Alto Tribunal que la concurrencia efectiva en los supuestos
de hecho examinados de los dos conceptos citados -el derecho de acceso a la
vivienda y el control del entorno urbano- habilita la citada intervencién municipal,
en uso de la potestad de planeamiento, ante “una razoén imperiosa de interés
general que autoriza a la Administracion local, para someter a las VUT de
referencia a una calificacion o régimen de usos urbanistica” que no se encamina
a la exclusion de la normativa europea y la espafiola que la traspone sobre libre
prestacion de servicios, sino “a posibilitar la efectiva conciliacion, de la citada y
licita actividad econdmica del alquiler vacacional, con la organizacion del régimen
interno de la ciudad, posibilitando la convivencia residencial estable y habitual
con una actividad caracterizada por su transitoriedad y falta de permanencia,
al responder a necesidades alojativas de caracter circunstancial.

En concreto, la nueva norma modificaba la redaccion del art. 2 del Decreto
28/2016, de 2 de febrero, por la que se regulan las viviendas de uso turistico
previendo que los Ayuntamientos, por razon imperiosa de interés general, podran
establecer limitaciones proporcionadas a dicha razon, en lo que respecta al
numero maximo de viviendas de uso turistico por edificio, sector, &mbito, periodos,
area o zona. Debiendo dichas limitaciones obedecer a criterios claros, inequivocos
y objetivos, a los que, ademas, se haya dado debida publicidad con anterioridad a
su aplicacion®.

El consejero competente, D. Arturo Bernal Bergua, Consejero de Turismo,
Cultura y Deporte, ha destacado que el Gobierno incrementara el nimero
de inspectores, cuya competencia se reserva la Junta, para luchar contra la
clandestinidad y la oferta ilegal; aunque entiende que el eje del control de las

22 Redaccidn, “Los ayuntamientos andaluces podrén limitar las viviendas de uso turistico desde el
22 de febrero”, en Diario de Sevilla, 2 de febrero de 2024. Disponible en: www.diariodeservilla.es. SAIZ,
E., “Los Ayuntamientos andaluces seran competentes para limitar o prohibir la instalacion de pisos
turisticos”, en E/ Pais, 29 de enero de 2024. Disponible en: www.elpais.com.
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VUT ha de provenir de la vigilancia digital. Una linea de trabajo que coincide
con la patronal del sector, por cuanto Carlos Pérez-Lanzac, en cuanto Presidente
de la Asociacion de Viviendas Turisticas de Andalucia (AVVA), cree que el
intrusismo perjudica la imagen que se tiene de dicha actividad turistica;
apostando por la profesionalizacion.

En este sentido, el Consejero de Turismo, Cultura y Deporte afirmo que la
Junta comunicara de forma automatica a los ayuntamientos el alta de una
vivienda en el registro de turismo para que el municipio en cuestion pueda
comprobar su compatibilidad con la zonificacion o el planeamiento urbanistico
vigente. Una medida que se veria asimismo acompanada por la puesta en marcha
un sistema automatizado de comunicacion de informacion entre la Junta, los
Municipios y los empresarios del sector que asegure la eficacia en la inspeccion
al disponer de un control cruzado de los datos de cada una de las viviendas de
uso turistico existentes.

La reaccién de los Ayuntamientos a la norma autondémica no se hizo
esperar siendo especialmente trascendentes las decisiones adoptadas por las
Corporaciones municipales de las dos principales ciudades andaluzas, Sevilla y
Malaga.

El alcalde de Sevilla, D. José Luis Sanz, al recibir la noticia del nuevo
Decreto anunci6 que la Gerencia Municipal de Urbanismo y Medio Ambiente del
Ayuntamiento desplegaria instrumentos para restringir las viviendas de uso
turistico en zonas de la ciudad especialmente presionadas por este tipo de
actividad turistica. El problema se dejaba notar especialmente en el Casco
Histdrico, en barrios como Santa Cruz en donde los vecinos se sentian desbordados
por el nimero de alojamientos turisticos en alquiler, pues 6 de cada 10 viviendas
de la zona se dedicaban ya a esta finalidad.

El Ayuntamiento en Pleno de Sevilla, en sesion celebrada el dia 21 de marzo
de 2024, (Boletin Oficial de la Provincia nimero 64, de fecha 3 de abril), aprob6
inicialmente, por razones de imperiosa necesidad, la propuesta de limitacion del
nimero maximo de viviendas de uso turistico en la ciudad de Sevilla a 32400,
restringiéndose en el casco historico a un maximo de 3323, de conformidad con el
Decreto 31/2024, de 29 de enero, por el que la Junta de Andalucia concede a los
ayuntamientos potestad para restringir al nimero méaximo de estas viviendas,
estableciendo limites proporcionados a la cantidad de viviendas de esta categoria a
implantar en las distintas zonas de la ciudad.

El pardmetro empleado para acotar el numero méaximo de viviendas en
alquiler turisticos se concret6 en determinar que el niimero de viviendas turisticas
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maximas registradas permitidas en cada zona no superaria el 10 por ciento
del total de viviendas familiares disponibles. Considerandose, por lo tanto, esta
cifra como el umbral que marcaria “la maxima presion turistica admisible”. Se
distinguian, en consecuencia, tres zonas (1, 2 y 3) caracterizadas, respectivamente,
por la exigencia de decrecimiento al superar el limite sefialado (11 barrios del
casco antiguo: Santa Cruz, Arenal, Alfalfa, San Bartolomé, Feria, Encarnacion-
Regina, Santa Catalina, San Lorenzo, San Gil y, San Vicente; mas el barrio de
Triana Casco Antiguo); por la posibilidad de un crecimiento controlado al no
superarse el 10% (los barrios de San Julian, San Bernardo y el Museo); y por
un crecimiento sin restricciones al encontrarse por debajo del 5% (que incluia
a los 94 barrios restantes).

La propuesta de limitacion se revisaria al afio de la entrada en vigor de la
misma. Para, con posterioridad, ser objeto de revision perioddica, cada cuatro
afios, sin perjuicio de que la adaptacion pudiera efectuarse en un periodo menor,
cuando razones excepcionales asi lo aconsejaran.

No obstante, la propuesta finalmente no salio adelante en la votacion final
para convertirse en norma debido a que los concejales de la oposicion votaron
en contra aduciendo que no se habia tenido en cuenta la “presion turistica real”
soportada por el municipio, lo que incluia, ademas de los pisos turisticos, el
numero de plazas hoteleras; al no haberse incorporado las alegaciones formuladas
por las formaciones politicas ni tampoco por las asociaciones vecinales. Las
propuestas de éstas ultimas habian sido previamente rechazadas por los técnicos
de la Gerencia de Urbanismo al considerarlas bien contrarias al Decreto o bien
desproporcionadas y discriminatorias®.

El Ayuntamiento de Malaga, dirigido por D. Francisco De la Torre Prados,
por su parte, ha restringido, mediante Instruccion 1/2024, de 7 de junio de 2024,
los pisos turisticos exclusivamente a aquellos inmuebles que dispongan de una
entrada independiente o que se encuentren en bloques destinados integramente a
dicho servicio en aplicacion del art. 6.4.2 del Plan General de Ordenacion Urbana
de 2011 que regula el uso turistico de hospedaje. Se trata de una medida que
tendra vigencia mientras se elabora una Ordenanza Municipal que limite el
numero de viviendas de uso turistico en funcion de los niveles de saturacion
de cada zona. No teniendo, ademas, la medida adoptada eficacia retroactiva

23 PEINADO, F., “Los vecinos en peligro de extincion del barrio con més pisos turisticos
de Espafia: “No queremos ser una nueva Venecia”, en El Pais, 24 de abril de 2024. Disponible en:
www.elpais.com. SAIZ, E., “La debilidad politica del alcalde de Sevilla impide que salga adelante la
limitacion de pisos turisticos”, en El Pais, 20 de junio de 2024. Disponible en: www.elpais.com.
BAYORT, J., “La oposicion bloquea también la limitacién de las viviendas turisticas en
Sevilla”, en ABC de Sevilla, 20 de junio de 2024. Disponible en: www.abc.es/sevilla
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para los pisos con licencia con anterioridad a la fecha de publicacion del citado
Decreto 31/2024, de 29 de enero, andaluz sobre las VUT. En cualquier caso,
la Ordenanza que se apruebe seguira exigiendo que los pisos turisticos tengan
acceso independiente. Debiendo las instalaciones generales -luz, agua, teléfono,
etcétera- ser autonomas de las del resto del bloque. Ademas, el Consistorio
malaguefio examina la conveniencia de adoptar medidas adicionales como
podria ser prohibir la reconversion en pisos de bajos comerciales; y anuncia
que examinara detalladamente el alto nimero de solicitudes de licencia que
se presentaron en los meses inmediatamente posteriores a la publicacion del
Decreto de la Junta de Andalucia®.

4.3. Las medidas adoptadas por el Ayuntamiento de Madrid en 2024 para
reorientar la cuestion de los pisos de uso turistico

El asentamiento de la doctrina del Tribunal Supremo relativa a la viabilidad
de la limitacion de los pisos turisticos ha impactado igualmente en el capital de
Espaiia. De este modo, los efectos nocivos que se dejan sentir en la gran ciudad
caracterizada por la reduccion de la oferta de vivienda residencial en alquiler, la
proliferacion de pisos sin licencia dedicados al alquiler vacacional, el progresivo
vaciamiento del centro, los problemas de convivencia con los vecinos, y el
deterioro de la imagen de la actividad turistica para la capital llevo al consistorio
madrilefio a anunciar, a 25 de abril de 2024, un «Plan de Accidon» consistente en
una serie de medidas que pretenden marcar un cambio de rumbo en la gestion de
este tipo de actividad.

Esencialmente, dentro de la problematica sefialada, destaca la consideracion de
que el Plan Especial de Hospedaje (PEH) del Ayuntamiento de Madrid, aprobado
el 27 de marzo de 2019, habia resultado insuficiente para evitar la proliferacion
clandestina de vivienda turistica en alquiler dentro de la capital. Una tendencia
que se pretendia corregir mediante la adopcion de las siguientes iniciativas.

La suspension temporal del otorgamiento de las licencias municipales de
VUT con carécter inmediato; lo que marcaba una orientacion clara para el

24 SANCHEZ, N., “Miles de personas se manifiestan en Malaga contra el turismo
masivo”, en El Pais, 29 de julio de 2024. Disponible en: www.elpais.com. P.D.A., “El plan de
Malaga para "limitar" los pisos turisticos: entradas individuales y alquiler minimo para los
locales”, en El Confidencial, 11 de junio de 2024. Disponible en: www.elconfidencial.com.
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mercado de la vivienda. El aumento de las sanciones para aquellos propietarios
cuyos inmuebles operaran como pisos de uso turistico en régimen de alquiler
sin contar con la preceptiva licencia del Ayuntamiento. También se anunci6 el
incremento en el nimero de inspectores dedicados a controlar la regularidad
de este tipo alquileres. E igualmente la publicacion de un listado oficial de
VUT con licencia, indicando cual era su ubicacion real.

Los objetivos del plan de accion anunciado por el Consistorio madrilefio
eran, asimismo, multiples; pues pretendia propiciar un incremento de la oferta
de vivienda residencial en la zona centro, atrayendo nuevos vecinos, al impedirse
la implantacion de nuevas VUT; ordenar la oferta turistica ofreciendo un
turismo de calidad a los visitantes al clarificar el producto turistico; mejorar
la calidad de vida de los madrilefios que se puedan ver afectados por los
problemas de convivencia derivados de la actividad de algunas VUT; y dotar
de mayor seguridad a los visitantes que opten por este tipo de inmuebles para
disfrutar de la ciudad, al reducirse las situaciones de ilegalidad.

Ademas, ha de tenerse en cuenta que las actuaciones anunciadas se unen
a la realizacion por el Area de Urbanismo, Medio Ambiente y Movilidad del
Ayuntamiento de Madrid de reuniones con representantes del sector, asi como
de los afectados para trabajar en la confeccion de la Modificacion del Plan
General que ordene, con alcance general y a largo plazo, la actividad de los
pisos turisticos en la capital; tratando de encontrar un equilibrio entre la libre
actividad econémica en el ambito turistico y las necesidades de los residentes y
de la ciudad en su conjunto®.

4.4. La prohibicion de pisos turisticos en la ciudad condal a partir de 2029

El Alcalde del Ayuntamiento de Barcelona, D. Jaume Collboni Cuadrado,
anuncio el 21 de junio de 2024 su «Plan Viure» que tiene el proposito de cambiar
radicalmente el panorama inmobiliario en la ciudad, pues conlleva eliminar
los pisos turisticos de Barcelona a finales de 2028. Lo que supone recuperar los
10000 pisos turisticos que existen en la actualidad en Barcelona en aplicacion
del Plan Especial Urbanistico de Alojamientos Turisticos (PEUAT), que regula
el establecimiento de alojamientos turisticos en la capital catalana.

25 Redaccion, “El Ayuntamiento activa un plan de accion para ordenar las viviendas de
uso turistico: congela la concesion de licencias y endurece las sanciones”, en Ayuntamiento de
Madrid, 25 de abril de 2024. Disponible en: www.ayuntamientodemadrid.es. Redaccion, Madrid
congela las licencias y aumenta las sanciones del alquiler turistico, hosteltur 25 de abril de
2024. Disponible en: www.hosteltur.com.
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La intencion del Ayuntamiento es la de aplicar el Decreto ley de la Generalitat
de Cataluna 3/2023, de 7 de noviembre, de medidas urgentes sobre el régimen
urbanistico de las viviendas de uso turistico y que, en la actualidad, tramita
el Parlamento de Catalufia como proyecto de ley para que pueda ser objeto de
enmienda por los grupos parlamentarios. La nueva Ley se convierte en una
gran oportunidad para el Ayuntamiento condal pues, esencialmente, prevé que
las nuevas licencias tengan una duracion de cinco afos, prorrogables siempre
que el planeamiento urbanistico lo permita, y establece un régimen transitorio de
cinco afos para que los propietarios de las viviendas turisticas ya existentes
puedan actualizar su situacion y conservar su licencia actual. De modo que,
partiendo de este marco regulador si se deja transcurrir el periodo de vigencia de
las licencias actuales y no se permite para el futuro la figura de los VUT en
el planeamiento urbanistico, queda expedita la posibilidad de destinar las
10000 viviendas ahora dedicadas al alquiler vacacional a un uso residencial.

La Federacion Catalana de Apartamentos Turisticos (Federatur) manifestod
su oposicion a la nueva norma ya desde su texto inicial, afirmando que "el
Decreto aprobado perjudica gravemente al turismo y a Cataluna". En concreto,
su Presidente, D. David Riba, entendia que, pese a las enmiendas introducidas,
“la nueva regulacion mantiene la indefension del sector y deja el futuro de
miles de empresas y mas de 25.000 puestos de trabajo en el aire". Mientras que,
por su parte, un Grupo de Diputados del Partido Popular interpuso recurso de
inconstitucionalidad contra los arts. 1 a 3 asi como contra las Disposiciones
Transitorias 1* y 2* del texto que fue admitido a tramite el 24 de febrero de 2024.

El Decreto-ley autondémico prevé que en los municipios que presenten
problemas de acceso a la vivienda permanente o que ya tienen mas de cinco
pisos turisticos por cada 100 habitantes, la actividad turistica solo es compatible
con el uso residencial si lo permite expresamente el planeamiento urbanistico,
siempre que se justifique que hay suficiente suelo para uso domiciliario habitual
y permanente de la poblacion residente. Una regulacion que teniendo en cuenta
la escasez de suelo existente en la ciudad condal, hace inviable la continuidad de
la actividad de los pisos turisticos. Por consiguiente, la corporacion barcelonesa
contempla no propiciar ningun instrumento urbanistico que declare que la
vivienda puede destinarse a domicilio habitual y permanente o al uso turistico, y
asi eliminar las actuales viviendas turisticas en noviembre de 2028%.

26 PAREJA, C., “Collboni prohibira los pisos turisticos”, en Idealista, 21 de junio de 2024,
Disponible en: www.idealista.es/news. Redaccion, “El Parlamento catalan avala la regulacion
sobre los pisos turisticos y serd menos restrictiva”, en Idealista, 20 de diciembre de 2023.
Disponible en: www.idealista.es/news. DELGADO, C., “Barcelona eliminara todas sus viviendas
turisticas en 2024”, El Economista. Disponible en: www.eleconomista.es.
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V. CONCLUSIONES

La sostenibilidad del turismo ha adquirido, en el momento presente, el
caracter de rasgo clave a la hora de confeccionar los instrumentos de planificacion
y actuacion de las diversas Administraciones publicas. Una idea que, desde la
perspectiva del urbanismo, se liga de manera indefectible con el problema que
genera la llegada masiva de viajeros a determinadas areas de las grandes ciudades
mediante el uso de viviendas de uso turistico conllevando para la poblacion
vecina una dificultad adicional en el acceso a la vivienda por la via del incremento
de precios. En este punto, interesa recordar como el articulo 3 del RD Legislativo
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo 7/2015, de 30 de
octubre, ya impuso que el principio de desarrollo territorial y urbano sostenible
oriente las politicas ptblicas de ordenacion, uso y transformacion del suelo
para asegurar que su utilizacion es conforme al interés general; lo que obliga a
un uso de los recursos naturales que sea racional, teniendo como condicionante el
logro de la cohesion social. Destacando especialmente por su empefio en posibilitar
el uso residencial en viviendas constitutivas de domicilio habitual. Lo anterior,
considerando que el primer derecho reconocido al ciudadano como basico en el
ambito de la Ley es el de disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible
(art. 5.a). Nos encontramos pues ante una exigencia legal que recoge un mandato
constitucional (art. 47) impulsado por el TJUE y el Tribunal Constitucional, dirigido
al legislador autonémico y que le obliga a orientar toda la acciéon urbanistica
hacia el logro del fin ptblico consistente en facilitar el acceso en propiedad o
alquiler a la vivienda

La celebracion de manifestaciones ciudadanas durante el final de la primavera
y el comienzo del verano de 2024 en las principales ciudades turisticas espafiolas
tales como Barcelona, Mallorca, Santa Cruz de Tenerife o0 Malaga en contra del
turismo masivo han marcado un hito para el devenir de la regulacion juridica de las
VUT. Actuaciones llamativas de grupos de activistas ambientales en determinados
puntos de litoral como Menorca; o las recientes declaraciones formuladas por
celebridades del mundo del cine en relacion con la problematica del turismo en las
Islas Baleares ponen de manifiesto la existencia de una percepcion generalizada en
buena parte de la sociedad espaiiola e incluso de nuestros visitantes, especialmente
de las grandes ciudades, en el sentido de que existen zonas en las que es necesario
poner determinados limites al fendmeno turistico con la idea de encauzarlo
adecuadamente para que contintie contribuyendo al crecimiento sostenido de
la economia espafiola. Rasgos generalizados de las protestas llevadas a cabo en
las ciudades espafiolas es la de que, salvo excepciones, no se percibe el turismo,
en abstracto, como fendmeno negativo, sino los efectos que se derivan de un
exceso del niimero total de turistas que se concentran en zonas especificas en
una determinada época del afio o bien contra determinado tipo de oferta turistica
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que provoca efectos perversos en el funcionamiento ordinario de los servicios
publicos o en la convivencia y en la economia de la ciudad.

Las numerosas movilizaciones llevadas a cabo por entidades y asociaciones
ciudadanas en las principales ciudades espafiolas durante la primavera y el
verano de 2024 han constituido pues un punto de inflexion en la concienciacion
de los problemas derivados de un turismo masificado. La referida problematica,
no obstante, se hacia sentir ya con fuerza en los afios anteriores y fue percibida
por los responsables politicos de las Comunidades Auténomas, asi como por los
rectores de las principales urbes afectadas por el fendmeno. En este sentido interesa
recordar como Andalucia venia estudiando ya durante 2023 la actualizacion de
su regulacion sobre el alquiler turistico representada por el Decreto 28/2016,
sobre viviendas con fines turisticos. Se trataba de estudiar alternativas normativas
que facilitaran a los Ayuntamientos poner coto a los alojamientos turisticos. Ya
fuera mediante el establecimiento de pautas que hicieran posible una cierta
zonificacion alli donde el incremento de los pisos turisticos hubiera conducido a
una restriccion significativa del alquiler ordinario como el fijar un porcentaje
maximo de pisos en alquiler en relacion con el total de inmuebles del area. Ya
fuera por la via de prever una proporcion maxima de alojamientos turisticos en
relacion con la comunidad de propietarios en la que se situan y sean aceptadas; o
bien imponiendo la debida proporcion de alojamientos de esta clase con el
numero total de residentes en la ciudad.

En tltima instancia, las movilizaciones ciudadanas han impulsado al conjunto
de los responsables en todos los niveles de las Administraciones publicas espafiolas
en el sentido de adoptar decisiones normativas y ejecutivas que pretenden
constituir un punto de inflexion en el tratamiento de la cuestion. Intentado
mitigar, cuando no evitar completamente, las repercusiones negativas que
derivan de un crecimiento exponencial de la actividad de los pisos turisticos
en determinadas zonas especialmente atractivas del territorio.
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