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Resumen:

Las intervenciones en los establecimientos de alojamiento turistico y de su espacio publico se ha
convertido en un eje estructural de las politicas de regeneracion de los destinos turisticos
consolidados. Existe una elevada diversidad y gradiente de términos “re” que hacen alusion tanto a
actuaciones fisicas, como intervenciones sobre elementos mas relacionados con la operativa y la
funcionalidad. Las primeras suelen referirse a la ejecucion material de la intervencion,
identificandose habitualmente en la normativa urbanistica como obras.

Para hacer alusidn a este conjunto de intervenciones sobre los tejidos turisticos existentes se
emplean términos de manera ambigua que generan confusién e imprecisidon en el lenguaje y ponen
de manifiesto una indeterminacién conceptual y metodoldgica. Para evitar las interpretaciones
contradictorias derivadas, en ultimo término, de esta imprecisidn, este trabajo pretende hacer una
propuesta de homogeneizacién conceptual de los términos que se utilizan en los procesos de
intervencién en la ciudad turistica, con el fin de unificar el lenguaje y definirlo de modo claro y
univoco.

1. INTRODUCCION

En 1984, Bernardo Secchi escribié en la revista Casabella un articulo titulado “Le condizioni sono
cambiate”. Hacia referencia a una serie de novedosos fendmenos que habian irrumpido en las
ciudades europeas, esto es, el fin del crecimiento urbano, el descenso de la poblacion, el
desmantelamiento industrial, la terciarizacion, los fendmenos tras los que subyacia la radical
mutacién que estaban sufriendo la sociedad y la economia en su transito hacia el tardocapitalismo,
etc. Para Secchi un tema era crucial en esta nueva encrucijada: la reutilizacién de la ciudad existente
dandole sentido y futuro por medio de continuas modificaciones. En su texto se afirmaba: “La ciudad
y el territorio en el que viviremos en los proximos afios ya estd construido” (Secchi, 1989, p. 47),
sentencia que advertia la importancia, que en los préximos afos iba a tener el urbanismo de la
transformacion.

Efectivamente, se estimaba que el 80% de las ciudades europeas de 2020 estaba ya edificada. Ello no
significaba que no fueran a cambiar. Aunque sin afectar significativamente a la volumetria urbana se
preveia que, en las siguientes décadas, se produciria una gran demanda de reformas orientadas a
elevar la calidad de vida de los ciudadanos (mejores viviendas, equipamientos educativos, culturales,
deportivos, etc.), y también espacios para el ocio y el descanso. La ciudad europea, por tanto,

' Este se inscribe en el proyecto titulado “Crisis y reestructuracion de los espacios turisticos del litoral espafiol”
(CS02015-64468-P) del Ministerio de Economia y Competitividad (MINECO). Asimismo, constituye uno de los
resultados del proyecto “Tecnologias de Informacion Geografica aplicadas al analisis y disefio de propuestas
innovadoras para la renovacion de los alojamientos turisticos”, financiado por la Fundacién CajaCanarias.



cambiaria, pero su principal preocupacién no seria el crecimiento fisico y poblacional, sino la
elevacion de la calidad de vida de sus habitantes y la calidad de sus servicios.

El reconocimiento de esta realidad abria un gap entre las necesidades del presente y la légica del
planeamiento urbanistico heredado del Movimiento Moderno, cuyo principal objetivo era ordenar la
expansion territorial de las ciudades para acoger nuevos habitantes. En contraposicién a esta
practica, Secchi (1984) postulaba que la mejora de la calidad de vida debia acometerse sin dilapidar
el territorio agricola y natural.

Si bien esta reflexion estaba centrada prioritariamente en la ciudad de uso residencial, los entornos
turisticos no han sido ajenos a dichas reflexiones. En el caso espaiiol, ademas, se da la circunstancia,
de que el mismo impulso que llevd a principios de los sesenta al gran crecimiento de las ciudades, fue
el que apoyd la configuracion de los principales emporios turisticos de nuestras costas. Asi, la
habitual estrategia de rejuvenecimiento de las dreas turisticas consolidadas de litoral a través de la
introduccion de nuevas plazas turisticas, se ha complementado y, en algunos caso, sustituido por la
implementacidn de politicas, programas, planes y proyectos de regeneracién, en cuanto se daba una
situacion paraddjica: mientras que las urbanizaciones turisticas mas recientes han “colonizado”
nuevos espacios, las mds antiguas, con peores condiciones de explotacidon y competitividad, se han
localizado en los sectores de litoral mas privilegiados desde el punto de vista del potencial turistico
(Simancas, 2015).

Desde este punto de vista, la regeneracidn de las areas turisticas de litoral se ha convertido en un eje
estructural de las politicas publicas, sobre todo, en aquellos casos en los que no es posible el citado
rejuvenecimiento por incorporacion de nuevas plazas alojativas o existe una presién por parte de los
actores locales para que se intervengan sobre las zonas turisticas obsoletas. Sin embargo, para hacer
alusidn al conjunto de intervenciones sobre los espacios publicos y privados se emplean términos de
manera ambigua que generan confusidon e imprecisién en el lenguaje y ponen de manifiesto una
indeterminaciéon conceptual y metodoldgica. Para evitar las interpretaciones contradictorias
derivadas de esta imprecision, este trabajo pretende hacer una propuesta de homogeneizacion
conceptual de los términos que se utilizan en los procesos de intervencién en la ciudad turistica, con
el fin de unificar el lenguaje y definirlo de modo claro y univoco. Con el fin de dotar de una dimensidn
aplicada (no especulativa) a los diferentes enunciados generales, nos basaremos en la politica de
renovacion aplicada en las Islas Canarias (Espafa), uno de los principales destinos europeos de
turismo vacacional de masas, especializado en el producto “sol y playa”.

2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA: LA IMPRECISION DE LOS TERMINOS

El periodo transcurrido entre 1960 y 1980 en Espaia es el intervalo en el que hasta la fecha, se han
dado los mayores crecimientos en numero de unidades alojativas>. Una de cada tres
viviendas/alojamientos en el pais se construyé durante estos veinte afios. El «building-boom»
experimentado en dicho intervalo ha condicionado necesariamente el futuro de los entornos
urbanos, incluidos también las ciudades turisticas. La depreciacién, mas o menos simultanea del
contingente edificado durante dicha etapa, demanda 50-60 afios después soluciones que afrontan
una necesaria reflexion sobre cdmo afrontar la depreciaciéon de los edificios (Temes, 2008).

Tomando como referencia el dato de viviendas segun el afio de construccién por provincias de
Espafia (Tabla 1), resulta que al menos el 33% de los edificios fueron construidos entre la década de
los 60 y los 70. Si bien a escala nacional, el 21% de los municipios se encuentran en este caso, la
situacidon evaluada en numero de edificios y viviendas es aun mas intensa al tratarse de los
municipios que albergan las capitales de provincia y los nucleos turisticos principales concentrados
en el litoral levantino, el litoral andaluz y las costas canarias y baleares. En numero de viviendas
podemos decir que representa casi el 35% de la totalidad del parque edificado en Espafia®. Esta

2 Incluso mas que en las dos Ultimas décadas en Espafia (1990-2010), donde el crecimiento en viviendas ha llegado a
ser el mayor de Europa

3 Esto significa un total de 2.595.303 edificios de acuerdo con los datos del Censo de Poblacion y Vivienda de 2001.



situacion se reproduce de forma practicamente idéntica en el archipiélago canario, marcando una
sefia de identidad que caracteriza a las ciudades espafiolas. Una de cada tres viviendas o
alojamientos del parque edificado actual tienen entre 30 y 50 afios, y esta situacidon en Canarias es
compartida tanto en los espacios residenciales como en los de uso turistico.

TABLA 1. VIVIENDAS SEGUN EL ANO DE CONSTRUCCION EN ESPANA

Décadas 40-50  Décadas 60-70 Década 80-90 Década 90-11

TOTAL
Porcentaje 10,57% 34,05% 25,92% 17,25%

Espaia 25.208.625 2.664.945 8.584.555 6.533.390 4.349.420
Fuente: INE. Censos de Poblacién y Viviendas 2011.

Como consecuencia de esta realidad, desde hace unos afios, se comienza a tantear un marco juridico
especifico que cuente con la ciudad existente y deteriorada, para integrarla dentro de las politicas de
ordenacion del suelo. El espejismo de un territorio ilimitado que protagonizé algunos episodios de
nuestro Ultimo periodo de crecimiento urbano, se ha desvanecido recordando el potencial de la
reutilizacién de la ciudad ya hecha. Frente a este recuerdo, en los dmbitos turisticos, también se han
tomado medidas dirigidas a procurar la actualizacién de sus infraestructuras.

Esta pretension ha marcado el disefio e implementacién de la moratoria turistica de Canarias
(Simancas, 2015). Como es sabido, se trata de una politica publica de regulacidn del mercado a través
del establecimiento de limites, ritmos y tipos de crecimiento de la oferta de alojamiento turistico,
que, iniciada con dicho Decreto 4/2001, continud con la Ley 19/2003, por la que éstas se aprobaron,
y se ha prolongado hasta la actualidad en virtud de las Leyes 6/2009, de 6 de mayo, de medidas
urgentes en materia de ordenacién territorial para la dinamizacién sectorial y la ordenacién del
turismo, 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias, y 9/2015, de
27 de abril, que han modificado sustancialmente las pretensiones iniciales. Si bien la moratoria
turistica se justificd inicialmente por la necesidad de modular unas extraordinarias expectativas de
crecimiento de la oferta de alojamiento turistico, con el consiguiente desfase entre la oferta y la
demanda, ha supuesto un verdadero proceso de reconversién de este destino turistico, con el fin de
proceder a su reposicionamiento competitivo. De esta manera, el principal propdsito que se ha
marcado el gobierno regional ha sido procurar e incentivar las iniciativas de actualizacién y mejora de
los destinos, entendiendo por éstos al conjunto del espacio turistico, en el que la mejora no sdlo
alude a los establecimiento de alojamiento turistico de gestidon privada sino también a la mejora de
las urbanizaciones, su espacio publico y medio ambiente.

Ahora bien, a pesar de que sobran razones que argumenten la necesidad de una puesta al dia de las
areas turisticas debido a su madurez, envejecimiento o deterioro, la realidad es que los resultados
después de una década son escasos y la inercia al cambio resulta muy costosa de romper. Algunos
autores (Villar, 2009; Dominguez y Mufioz, 2012; Santana, 2010; Simancas, 2010, 2012 y 2015)
defienden que parte de la responsabilidad de estos escasos resultados se deben a la compleja
estructura legislativa que se ha ido construyendo entorno a los procesos de intervencion en los
espacios turisticos consolidados. El legislador ha ido dando forma al marco normativo, ensayando a
la vez las definiciones a medida que el propio escenario turistico y politico se iba aclarando. Lejos de
favorecer las iniciativas, la marafa juridica ha complicado todo el proceso dejando inertes los
incentivos y las medidas que trataban de favorecer este impulso. En esta misma direccion, no seria
descabellado pensar, que una parte de la responsabilidad correspondiente a la escasa efectividad
gue hasta ahora han tenido las medidas de fomento a la rehabilitacion y reforma de la oferta
turistica edificada, se deba también a la imprecisa definicion terminoldgica a la hora de referirse a
una u otra forma de intervenir sobre el espacio turistico consolidado. No tener la seguridad de que
los agentes que participan en este proceso se refieren a lo mismo al utilizar términos como
'rehabilitacién arquitecténica’, 'regeneracién urbana', 'renovacion de establecimientos' y un largo
etcétera de proceso de intervencién en "re", han hecho desdibujar a menudo la rotundidad del



problema, en cuanto, como sefialan Vera Rebollo et al. (2011), son utilizados de forma simultanea,
indistinta, ambigua, como si se tratara de sindbnimos, y, en ocasiones, de manera equivoca.

La realidad es que estas expresiones no han surgido de manera espontanea en torno a las ciudades
turisticas. Con anterioridad, como ya dijimos, han tenido una primera aplicacién en la ciudad
residencial, donde el amplio frente edificado ha anticipado el debate sobre la ciudad consolidada que
se envejece. Sin embargo, tampoco aqui la precisién terminoldgica ha corrido mejor suerte. La
precipitacién de los acontecimientos, el uso de términos heredados de otras lenguas y el empleo de
las expresiones con significantes diferente en las distintas disciplinas que convergen en torno a la
intervencién en la ciudad, dieron como resultado también un panorama confuso desde el punto de
vista de la precision epistemoldgica.

Por otra parte, en la medida en que “existen diferentes soluciones a la necesidad de repensar el
modelo cldsico, convencional e indiferenciado de sol y playa” (Antén, 2005: 316), no hay soluciones
definitivas para la recuperacion de la competitividad de esas areas turisticas y que, en su mayoria, se
encuentran al final de la primera etapa o el principio de la tercera del proceso secuencial de
generacion =» degeneracidén =» regeneracién. Tampoco sirven las recetas copiadas miméticamente
de experiencias previas de otros lugares —exitosas o no—, asi como las meras acciones normativas,
que, a modo de medidas paliativas, encajan en una legislatura o mandato. Por el contrario, partiendo
de la premisa de que estas areas turisticas se comportan como sistemas complejos adaptativos, la
correccion de su obsolescencia —y, por tanto, su mantenimiento y recuperacién competitiva—
requiere de la aplicaciéon de un amplio y diverso espectro de soluciones correctoras.

Por ultimo, diversos trabajos han abordado los procesos de renovacion en Canarias, entre los que
destacamos los de Mirallave (2004), Gonzalez, Ledn y Padrén (2006), Chinchilla (2009), Dorta (2011,
2013 y 2015), Dorta y Garcia (2010), Llorca y Sosa (2010), Garcia (2010 y 2015), Simancas (2010,
2011, 2012, 2013 y 2015), Simancas, De Souza y Nuinez (2010), Simancas y Garcia (2010), Simancas et
al (2015) y Villar (2016). Sin embargo, a excepcidon de Simancas (2010), ninguno ha centrado su
atencién precisamente en intentar deslindar las diferencias entre los distintos términos.

Estas cuestiones hacen relevante abordar un proceso de sistematizacion y definicion concreta de
cada tipo de intervencion en los establecimientos de alojamiento turistico, atendiendo al contexto
especifico de la actividad turistica.

3. MATERIAL Y METODO

La presente propuesta conceptual toma como referencia de partida el trabajo “Disefio de
cuestionarios de alojamiento turistico. Cuestionario de renovacién y cuestionario de infraestructuras,
equipamientos y servicios”. Se trata de un documento elaborado por profesores e investigadores en
formacion pertenecientes a la Catedra de Turismo CajaCanarias-Ashotel de la Universidad de La
Laguna y de la Unidad Mixta de Metodologia e Investigacion en Estadistica Publica entre la
Universidad de La Laguna y el Instituto Canario de Estadistica, durante los meses de noviembre y
diciembre de 2015 a partir del encargo realizado por este Ultimo. Este trabajo se marcé como
objetivo disefiar dos cuestionarios, uno referente a la renovacidn de alojamientos turisticos
colectivos, como mddulo anexo a la Estadistica de Construccién de Edificios (Licencias municipales de
obra), y otro de infraestructuras, equipamientos y servicios, como mddulo anual de las Encuestas de
Alojamiento. El propdsito era doble: por un lado, contar con una clasificacion sistematica de las
licencias destinadas a la renovacion turistica en funcién de la naturaleza-contenido de la reforma y
de su ubicacidn en los alojamientos (habitaciones, espacios comunes, espacios libres, etc.); y por otro
lado, esa iniciativa deberia pasar por la homogenizacién y mejora de la precisién de los distintos tipos
de intervencion realizados sobre la oferta turistica consolidada.

Para la obtencién de informacidn se ha empleado una investigacién de tipo exploratoria. Asi, se ha
realizado una busqueda intensiva de informacién a modo de antecedentes en materia de renovacion
edificatoria. Esta fue contrastada con agentes del sector turistico, investigadores y expertos en la
materia. El manejo exhaustivo y sistematico de esa literatura especializada y de estudios sectorizados



ha resultado decisivo. Su recopilacidon, manejo y sistematizacion nos ha permitido una “puesta al dia”
y un conocimiento de la labor y aportaciones que han realizado otros investigadores y técnicos desde
diversos campos del conocimiento, identificando los vacios en esta materia.

Las normas y los actos juridicos constituyen el marco general que han definido y establecido los
objetivos, los principios de actuacién de los poderes publicos, las determinaciones, las técnicas y, en
definitiva, las reglas minimas y necesarias para el desarrollo y la ejecuciéon adecuada y reglada de las
aspiraciones y estrategias planteadas en materia de renovacion. Por ello, la informacion juridica
legislativa ha resultado imprescindible, debido a su capacidad para establecer pautas de
comportamiento vinculantes y de obligado cumplimiento para los agentes, publicos y privados, en
forma de derechos y obligaciones. La lectura de sus predmbulos y exposiciones de motivos ha
arrojado numerosas e interesantes ideas y reflexiones acerca de las pretensiones y objetivos del
legislador y, por ende, del Ejecutivo. También se ha realizado un analisis pormenorizado de su
contenido técnico (elementos, caracteristicas, determinaciones y obligaciones), al constituir los
recursos operativos basicos, a la vez que contienen los objetivos, mecanismos e instrumentos para su
adecuada implementacién. En este sentido, la normativa que hemos utilizado como referencia es la

siguiente:
- Ley 7/1995, de Ordenacion del Turismo de Canarias,
. Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos Ley 6/2009,

de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacion
sectorial y la ordenacién del turismo

. Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Turistica de Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se
regulan los estandares turisticos

. Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas
vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias.

= Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacién y Modernizacion Turistica de Canarias

. Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbana

= Ley 9/2015, de 27 de abril, de modificaciéon de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacién y
Modernizacion Turistica de Canarias.

Por ultimo, la consulta de “literatura gris” ha resultado de igual importancia. Como es sabido, este
término hace referencia al conjunto de documentos de muy diversa tipologia que no se han editado,
o si se han publicado se han distribuido a través de canales poco convencionales. Dentro de este
grupo se ha trabajado fundamentalmente con estudios, informes, proyectos y documentos de
trabajos inéditos de caracter técnico o de discusion, con una edicién y distribucion limitada —
generalmente al peticionario o al que lo ha elaborado—, un acceso restringido —uso interno—,
resultante de la actividad de un determinado organismo y elaborado con un objetivo concreto. Esta
fuente nos ha proporcionado una informacidn muy valiosa, original, inédita y de investigacion
aplicada. A su vez, hemos sido conscientes de sus debilidades, entre las que destacamos las
siguientes: a) la gran heterogeneidad y ausencia de directrices formales en su elaboracidn, por lo que
cualguier intento de normalizacion y sistematizacion ha constituido una labor compleja; b) no
presentan, en numerosas ocasiones, una documentacion paralela que recoja las causas por la que se
originaron, asi como su metodologia de elaboracidn; c) suelen generarse con “gran rapidez”, lo que
repercute en su tratamiento documental y, sobre todo, en su rigor cientifico; y d) los elementos de
identificacion y descripcion de este tipo de documentacién varian sustancialmente en funcién de la
utilizacion y destino final de la informacidn que contienen.

Desde el punto de vista metodoldgico, tomando como referencia la propuesta de Moya y Diez
(2013), que aporta una propuesta de definicién, basada principalmente en la experiencia de la ciudad
residencial, partimos del planteamiento que una intervencién supone cualquier tipo de actuacion
gue tenga como objetivo el cambio o la transformacidn en un edificio o un entorno urbano, en el que
se han detectado previamente déficits en su funcionamiento o en su rentabilidad. Con esta definicién



desligamos la acepcidn genérica de "intervencién" de cualquier escala y de la accidn fisica. Por tanto,
pueden ser de tipo fisico, espacial, econdmico, de gestion, o de todas ellas juntas, con voluntad de
cambio sobre una realidad existente o sobre un modelo de explotacion o negocio en el que se
sustenta una explotacion turistica.

En este punto es interesante hacer una aclaracién que tiene sentido especialmente en los espacios
turisticos. Cuando hablamos de renovacidn, reforma o mejora y actualizacion de la actividad turistica,
con frecuencia, de manera precipitada reducimos las opciones centrandonos en actuaciones siempre
de caracter fisico como representativas de dichas iniciativas. Sin embargo, hemos de recordar cual es
el objetivo real de estas acciones de mejora. Su propdsito principal no es satisfacer el ornato, ni
garantizar la estabilidad estructural, ni las condiciones de acondicionamiento de los alojamientos.
Para cumplir estos requisitos, el turismo, como cualquier otra actividad dada en un entorno urbano,
estd sometido a un marco juridico de larga tradicion en las condiciones de mantenimiento vy
estabilidad. Por el contrario, su objetivo fundamental es corregir su deterioro y obsolescencia,
entendida esta ultima como una situacién de old-fashioned (pasado o fuera de moda), la cual no
surge necesariamente por un mal funcionamiento de su gestidn, sino porque su tipologia, utilidad o
funcionalidad se vuelve insuficiente o es superada por los gustos, motivaciones y exigencias de la
demanda (Antdn, 2004), y, por ende, a las nuevas tendencias del mercado, a la que no puede
adaptarse y dar una respuesta (Simancas y Hernandez, 2015).

Para lograr lo anterior y como medio necesario para conseguir la finalidad ultima de la
transformacion, es necesario en muchos casos realizar obras con distinta intensidad y escala, que
afecten a veces sélo al espacio privado y otras también al publico. Con ello no queremos decir que
todas las intervenciones en los espacios turisticos estén encaminadas Unicamente a cambiar su
modelo. Hay muchas que se conformaran con una actualizacién fisica de las instalaciones, de estricto
mantenimiento y ornato (conservacion). Sin embargo, debemos subrayar, siquiera como contraste
respecto a los modelos de mejora en la ciudad residencial, que en la actividad turistica subyace
siempre la opcidn de un cambio de modelo no solamente fisico sino también funcional. Por tanto, los
procesos de renovacién incluyen tanto actuaciones fisicas sobre el hardware, como intervenciones
sobre elementos mas relacionados con la operativa y la funcionalidad, es decir, el software (Simancas
y Hernandez, 2015). También es necesario recordar que todo proceso de actualizacion y mejora,
especialmente en una actividad como la turistica en la que el territorio y su geografia supone una
parte esencial del producto, las consideraciones relativas a la reduccién de impactos, recuperacion
de paisajes o mejora de la vertebracidn territorial, suponen otro vector basico de la discusion. Esta
reflexidn es necesaria ponerla de relieve pues cuando plantemos la necesidad de dirimir dentro del
ambito turistico el significado de muchas de los términos y expresiones en base al prefijo "re", se
albergan no sélo operaciones fisicas sino también de "reintegracidn territorial" y de "reinversién" de
los modelos y formulas de explotacion, gestién y venta de la oferta turistica.

Siguiendo, de nuevo, a Moya y Diez (2013), en toda intervencion puede distinguirse “acciones” y
“procesos”. Las primeras hacen referencia a tres tipos: a) la ejecucion material de la intervencion,
identificdndose con lo que en la normativa urbanistica se ha denominado con frecuencia como obras
(mayores y menores en edificios y de infraestructuras en el espacio publico); b) aquéllas que tienen
la vocacién de mejorar el entorno de la ciudad turistica, recuperando el territorio y el paisaje que, en
ocasiones, supuso el sustento inicial del desarrollo turistico; y c) el conjunto de iniciativas
encaminadas a transformar el modelo, pudiendo ser de diferente escala y de naturaleza publica y
privada. Por su parte, el término “procesos” alude a los procedimientos y metodologias para llegar a
las acciones, que engloban y articulan. Asi, mientras las acciones corresponden a la escala edificatoria
o urbana restringida, los procesos a la escala urbana amplia.

Las acciones de cardcter fisico se clasifican en funcion del grado de permanencia del sustrato
existente (con o sin demoliciones), su grado de transformacion volumétrica (con o sin aumento de
volumen), y el grado de transformacion de su organizacion interna (con o sin reorganizacion interna)
(Moya y Diez, 2013). Entre las acciones de mejora territorial, hemos de distinguir aquellas que tratan
de reintegrar los tejidos turisticos, los que tratan de rescatar y potenciar el paisaje original del
asentamiento y los que pretenden mejorar las condiciones ambientales de los desarrollos en relacidon



a su relacién con el territorio. Entre las acciones dirigidas a un cambio de modelo, podemos hablar de
las acciones encaminadas a la implementacién de cambios en los modelos de negocio, la estructura
organizativa y de los recursos humanos, las formas de segmentacion, los canales de comercializacién
y venta, los mecanismos de prestacién de servicios, etc.; en este sentido, la renovacién de los
alojamientos turisticos se plantea en torno a actuaciones de innovacion y de creacién de nuevos
productos que sean atractivos, diferenciados y que estén dirigidos a diversos segmentos de clientes.
Por su parte, los procesos abarcan a aquellas iniciativas que, en su conjunto, encadenan las acciones
a partir de una planificacion, asi como ofrecen métodos de cambio tanto en la realidad fisica como
en los modelos turisticos. Tienen un caracter sectorial, cuando se centra sélo en un tipo de
problematica, integral, cuando se trata de disefar una intervencién en la que se atiendan
coordinadamente a varios tipos de déficit. A diferencia de lo que sucede en el dmbito residencial,
dentro de las intervenciones de cardcter turistico no sera habitual incorporar la variable sociolégica
como una parte mas de las estrategias de mejora en los entornos. El hecho diferencial que confiere a
los vecinos de las areas residenciales el cardcter de ciudadanos, y por tanto de residencia
permanente en el entorno urbano objeto de intervencidn, hace que esa perspectiva socioecondmica,
vinculada habitualmente a situaciones de desfavorecimiento y vulnerabilidad tengan sentido en las
intervenciones sobre la ciudad residencial y no sobre los destinos turisticos. Sin embargo, en los
ultimos tiempos, dado las externalidades negativas que tanto la residencialidad como las viviendas
vacacionales estan teniendo en algunos ambitos, parece cada vez mas necesario el concurso también
de dichas consideraciones.

4. UNA PROPUESTA DE CLARIFICACION CONCEPTUAL DE LAS INTERVENCIONES EN LAS AREAS
TURISTICAS

4.1. INTERVENCION EN LAS AREAS TURISTICAS CONSOLIDADAS

Siguiendo el proceso secuencial de generacién-degeneracidén-regeneracién de las dreas turistica de

litoral (figura 1), la obsolescencia de un destino turistico provoca su declive, llegando, incluso, si no

se interviene, a la decadencia. Esto sucede con los tres tipos de areas turisticas que las DOT califican
como “agotadas” en funcidn de las diferentes situaciones territoriales que las caracterizan:

a) La oferta turistica se encuentra en declive o en riesgo de entrar en declive, al producirse su
inadecuacién, debido a la antigliedad de los edificios y a la necesidad de su adaptacién a los
requerimientos de la demanda (DOT 20.4.b), como reflejan los bajos indices de satisfaccion, los
problemas de comercializacién y el descenso de la ocupacién respecto de otro ambitos de la
misma zona turistica (DOT 20.4.d).

b) Se trata de areas “saturadas”, en cuanto su capacidad de carga se encuentra agotada (DOT
25.2.e y 26.4) al exceder el limite de densidad bruta de 200 plazas por hectarea (DOT 20.4), o
lo que es lo mismo, 50 m2 de parcela por plaza alojativa, parametro inferior al minimo exigido
en el Decreto 10/2001, por el que se regulan los estandares turisticos. Se trata de areas en las
qgue no soOlo es preciso evitar nuevos crecimientos turisticos, sino también proceder a la
disminucién de su densidad y capacidad alojativa (DOT 20.3.a) a través de acciones de
esponjamiento, asi como a la correccion de los déficit en infraestructuras y equipamientos.

) Constituyen zonas insuficientemente dotadas —o al menos, con unos niveles y formas poco
adecuadas—, que, en relacién con su capacidad alojativa, presentan deficiencias en materia de
infraestructuras viarias, saneamiento, abastecimiento de agua o recogida de residuos,
conforme a lo establecido en la normativa sectorial vigente (Decreto 10/2001) y que
requerirdn de operaciones limitadas para corregir dichas insuficiencias infraestructurales y de
equipamientos.

Por su parte, la doctrina ha utilizado un amplio abanico de denominaciones a la hora de matizar las

distintas tipos de intervenciones en la ciudad. En nuestro caso, tomando como referencia la

propuesta realizada por Simancas (2015a), las politicas, programas, planes y proyectos pueden
clasificarse en tres tipos en funcién de su distinto alcance y capacidad de transformacién en el citado

proceso secuencial de generacidén =» degeneracion =» regeneracion (figura 1).



Figura 1. Estrategias de intervencidn en destinos turisticos consolidados siguiendo el ciclo de generacidn-
degeneracidn-regeneracion
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Un primer grupo de denominaciones aluden a intervenciones y estrategias dirigidas al
“mantenimiento” y, en el mejor de los casos, “modernizacidon” de las areas turisticas de litoral (Garcia
Torres, 2009). Se trata de acciones y procesos de tipo “singular” o blandas (Navarro, 2006), a modo
de acciones de cosmética, “lavados de cara”, “lifting”, “maquillaje” y/o marketing hacia el exterior o
para autoconsumo de las sociedades locales y, en el mejor de los casos, a su actualizacién o
rejuvenecimiento (Butler, 1980; Getz, 1992). Constituyen soluciones paliativas y viables Unicamente a
corto plazo, que hacen que las areas turisticas se mantengan en la fase de estancamiento (figura 1).
Por tanto, supone continuar con las pautas tendenciales de desarrollo turistico de “modelos
pretéritos” (Santos y Pavon, 2010: 186).

En segundo lugar, existe el conjunto sistémico de estrategias de regeneracion sobre el destino
turistico (a diferente escala) y la estructura del darea turistica o sobre partes concretas
(establecimientos turisticos de alojamiento, infraestructuras y equipamientos), susceptibles de
aplicarse en la fase de reorientacién definida por Agarwal (1994), que se ubica entre la de
estancamiento y post-estancamiento (Priestley y Mundet, 1998). Su implementacién ha pretendido
“introducir dindmicas de cambio apoyadas en nuevos criterios y paradigmas” (Santos y Pavdn, 2010:
186), dirigidas a generar transformaciones estructurales en el modelo territorial-turistico. El fin
ultimo ha sido adaptarlos a las nuevas tendencias y, sobre todo, modificar su dindmica negativa de
degeneracidon (figura 1), logrando su “revitalizacion” (Oreja, 1999) o “reposicionamiento”
competitivo (Camisdn y Monfort, 1998).

El tercer grupo de intervenciones abarca una diversidad y gradiente de politicas, programas, planesy
proyectos que abarcan un amplio y diverso conjunto de términos “re”. En funcién de su intensidad e
impacto —entendido como un cambio—, éstos han comprendido desde las dirigidas a la
“renovacion” y “reestructuracion” del destino y/o areas turisticas (Antén, 1998, 2005 y 2011; Santos
y Fernandez, 2010; Vera, Gonzalez y Capdedn, 2010; Lépez Olivares, 2011; Gonzdlez Reverté, 2012;
Vera y Bafios, 2013), hasta las que pretenden una cierta “revolucién”, en cuanto implican un cambio
de paradigma en el sentido que daba Kuhn al término y, por ende, una transformacion total del
modelo turistico. En estos casos, se trata de proceder a su “reconversion” y “reorientacion”



(Agarwall, 2002; Exceltur, 2003; Perelli del Amo y Prats, 2007; Rullan, 2008), e incluso, en los casos
extremos, “reinvencion” (Gonzalez y Antén, 2008).

Este amplio conjunto de definiciones, en muchos casos redundantes o equivalente requieren un
proceso de sistematizacion y simplificacion que procure dar orden a las intervenciones tanto en el
espacio publico como en el privado

4.2. INTERVENCIONES EN LOS ESPACIOS PUBLICOS DE LAS AREAS TURISTICAS CONSOLIDADAS

La importancia de los espacios publicos de las areas turisticas radica, entre otras cuestiones, en que
resulta ser el espacio de convivencia de todos los visitantes. Es ademas soporte de las circulaciones y
referencia del paisaje urbano, determinado, en ultima instancia, por la propia parcelacién y los
sistemas de ordenacidn utilizados en cada caso.

Por ello resulta esencial implementar un programa de actuaciones que redisefien el espacio publico
de las dreas turisticas desde la premisa de que la renovacidn del espacio urbano es una operacién
absolutamente indispensable e indisoluble de la remodelacién de los espacios edificados
(establecimientos y oferta de servicios). Esta no sélo sirve para hacerlas viables, o al menos, mas
visibles. También las favorece en cuanto implica inversiones que, a su vez, expresan el interés y
compromiso de las administraciones publicas por evitar o frenar el declive de las areas/zonas
turisticas que se encuentran en esa posicion.

4.2.1. Renovacion urbana, regeneracion urbana y rehabilitaciéon urbana

La intervencion por “renovacion urbana” queda definida en el Real Decreto 233/2013 en su art. 25
como: "la realizacion conjunta de obras de rehabilitacion en edificios y viviendas, de urbanizacion o
reurbanizacion de espacios publicos y, en su caso, de edificacion en sustitucion de edificios demolidos,
dentro de dmbitos de actuacion previamente delimitados." Por su parte en el ambito turistico, el art.
6 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacién y modernizacion turistica de Canarias, define estas
intervenciones como: "La renovacidon urbana de las urbanizaciones y nucleos turisticos de Canarias
tendrd por objeto establecer las intervenciones publicas que resulten necesarias para inducir la
regeneracion de la ciudad turistica conforme a un modelo sostenible y de calidad”. A su vez el
Reglamento de dicha Ley precisa que serdn operaciones de regeneracidon y renovacién urbanas,
"cuando afecten, tanto a edificios, como a tejidos urbanos, pudiendo llegar a incluir obras de nueva
edificacion en sustitucion". Lo que parece claro en estas tres definiciones es que las operaciones de
renovacién urbana abarcan tanto mejoras en el espacio publico como en el privado y son
compatibles con la demolicidon, sustitucidn, traslado y rehabilitacién de edificios asi como con la
reurbanizacion del espacio publico. En el ambito turistico, como se aprecia en la Ley 2/2013 y en su
Reglamento (Decreto 85/2015), la renovacion urbana no tiene un caracter negativo y se usa
indistintamente con regeneracién urbana, enfatizando los dos términos un mismo tipo de
intervencion.

Esta situacidn no es exactamente igual en el &mbito residencial. Tal y como apuntan Alvarez Mora
(2013), en la ciudad residencial tampoco hay una gran diferencia en el uso de los términos
‘regeneracion urbana' y 'renovacién urbana'. En cualquier caso, ambos términos se usan con
connotaciones negativas, al entenderse como un tipo de intervencién violenta y poco considerada
con la realidad urbana, mas alla de la existencia de los muros fisicos de los edificios.

Por su parte, el término 'rehabilitacién urbana' fue el primero utilizado en la legislacidn canaria para
referirse a las intervenciones de mejora de los tejidos urbanos y turisticos. Hemos de remontarnos a
las Directrices para poder disponer de la definicion de qué se entendia por rehabilitacion urbana:
(Directriz 73): ... las zonas urbanas con destino turistico o residencial, que, teniendo o no un especial
valor cultural, precisen de su rehabilitacion fisica, social, econdmica y funcional, facilitando con ello la
coordinacion e integracion de las actuaciones de las administraciones publicas afectadas". Este
término ha sido abandonado, y hoy ya no aparece citado ni definido en el marco legislativo turistico
de Canarias.



4.2.2. Reurbanizacion y remodelacion de la urbanizacion

Cuando dentro de la escala urbana nos referimos a actuaciones que afecten fisicamente al espacio
publico, podemos hablar de dos tipos.

Por un lado, las acciones de reurbanizacidn. Segln sefiala el Real Decreto 233/2013, se tratan de
obras de pavimentacion, jardineria, infraestructuras, instalaciones, servicios de abastecimiento de
agua, saneamiento, suministro energético, alumbrado, recogida, separacion y gestiéon de residuos,
telecomunicaciones vy utilizacién del subsuelo. En estas también se incorporan las de mejora de la
accesibilidad de los espacios publicos y las destinadas a mejorar la eficiencia ambiental en materia de
agua, energia, uso de materiales, gestion de residuos y proteccién de la biodiversidad. Sin embargo,
la legislacidon canaria en materia del turismo no recoge este término en ningln caso, aunque se
emplean expresiones como "mejora de la urbanizacion" o "renovacién de la urbanizacién", para
aludir al significado resumido en el término reurbanizacién.

Por otro lado, la "remodelacién de la urbanizacidon". A diferencia de reurbanizacién, este término
hace referencia a las operaciones en las que a los cambios o mejoras fisicas se afaden las de
reordenacién o nueva formulacién estructural del conjunto. Esta expresién tampoco queda recogida
en la legislacion canaria para la mejora de los espacios turisticos, si bien dentro de los Planes de
Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad se alude a ella de manera indirecta
cuando se habla de "...Ias intervenciones o actuaciones publicas en el espacio urbano o, en general
en el nlcleo o en la zona turistica, que coadyuven a su recualificacién y mejora", entre las que se cita
las de “Resolver los problemas de congestion en materia de accesibilidad y movilidad viaria, ampliar
la oferta de aparcamientos en las dreas infradotadas y establecer medidas para la gestion eficaz de la
red de aparcamientos, mejorar la red peatonal y el uso de vehiculos no motorizados, y recuperar e
incrementar en su caso el acceso publico a las playas y el mar”; en ultima instancia lo que se esta
proponiendo es una remodelacion de la urbanizacién como propuesta de mejora de la misma.

4.2.3. Acciones territoriales para la recuperacion del paisaje en los destinos turisticos

Dentro de reto de la renovacién y mejora de los destinos turisticos consolidados, la reincorporacion
del territorio y su paisaje surge como una derivada mas que forma parte del proceso global de
reactivacién de los destinos. La primera referencia que encontramos en este sentido la hemos de
situar en las Directrices de Ordenacidn General de Canarias en donde se dice: Las Directrices de
Ordenacion del Paisaje proporcionardn los criterios a tener en consideracion en el disefio de la
rehabilitacion de los paisajes rurales. Los Planes Insulares de Ordenacion sefialardn los dmbitos
territoriales de singular interés que precisen para su regeneracion paisajistica de politicas sectoriales
integradas, que se ordenardn y gestionardn por los cabildos mediante la formulacion de Planes
Territoriales Especiales de rehabilitacion del paisaje. Especificamente, tendrdn por objeto la
ordenacion de rutas turisticas, principales vias de acceso, dmbitos de singular significacion cultural o
paisajistica y, en general, el entorno de los elementos naturales o culturales definidores de la imagen
de la isla. (Dirc. 113.3).

Si bien en esta primera referencia se incorporan términos como 'rehabilitacién del paisaje' o
‘regeneracion paisajistica’, estas expresiones quedaran abandonadas posteriormente al mismo ritmo
que aumentaba la intensidad de argumentos e ideas para centrar el debate en el espacio urbano de
las areas turisticas. De hecho hoy sélo en el Decreto 85/2015, de 14 de mayo, por el que se aprueba
el Reglamento de la Ley de renovaciéon y modernizacién turistica de Canarias, se hace una timida
alusiéon en el art. 3 a los aspectos de integracion y reduccién de los impactos a través de los Planes de
Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad: “Definir criterios y pautas de integracion
paisajistica de edificios y espacios publicos” y “eliminar las barreras arquitectdnicas y corregir los
impactos ambientales”.

4.2 INTERVENCIONES EN LOS ESPACIOS PRIVADOS DE LAS AREAS TURISTICAS CONSOLIDADAS



Los espacios privados, conformados por los establecimientos de alojamiento turistico y los
equipamientos de ocio —o mal llamados “complementarios”—, constituyen verdaderos “activos” de
las dreas turisticas de litoral, conformado una parte importante de su potencial turistico. Ello explica
que en la propia Exposicién de Motivos de la Ley 6/2009 se reconoce que “[..] el proceso de
renovacion de la planta alojativa que debe constituir el eje fundamental de la cualificacion de la
oferta turistica canaria, junto con el equipamiento complementario ambiental territorialmente
sostenible, no ha alcanzado suficiente impulso”.

A este respecto, resulta de gran interés la distincion que se hace en el articulo 2 del Decreto
138/2010, de 23 de septiembre, por el que se desarrolla la prevision en materia de rehabilitacion de
establecimientos turisticos contenida en la Ley 6/2009, de un establecimiento alojativo
“deteriorado” y “obsoleto”: mientras que para el primero corresponde a aquellos en los que se
produce una falta de conservacién, un menoscabo y un quebranto que presentan los elementos
estructurales y accesorios del edificio, las instalaciones o dotaciones técnicas y el equipamiento
turistico complementario, de ocio, salud o deportivas del mismo, la situacién de obsolescencia se
refiere a aquella que se produce por un grado de inadecuacién de la funcionalidad, la seguridad, la
habitabilidad o calidad ambiental del edificio, del equipamiento turistico complementario de ocio,
salud, deportivas o de esparcimiento o de las instalaciones técnicas, a la ordenacidn turistica vigente
o, en general, a la normativa que fuera de aplicacién. Ambas situaciones producen externalidades
negativas sobre el resto del sector y el area turistica (Simancas, 2011).

Las intervenciones en los alojamientos turisticos y en los equipamientos de ocio no sélo deben
corregir ambas situaciones. También deben permiten integrar innovaciones, soluciones técnicas
actualizadas y obligaciones normativas relacionadas con el uso eficiente de energias y consumos de
agua, asi como la incorporacion de soluciones arquitectdnicas bioclimaticas en los equipamientos,
cuestiones cada vez mds apreciadas por los clientes, con el consiguiente impacto sobre los
indicadores del negocio turistico y de la rentabilidad empresarial de los alojamientos turisticos, sobre
todo, la tarifa media diaria (ADR) y los ingresos medios por habitacién disponible (RevPAR).
Considerando la dificultad de reconversion o readaptacion de las instalaciones en caso de
modificarse la finalidad o uso de los establecimientos alojativos y la excesiva rigidez de sus
estructuras fisicas, como indica Simancas (2010), tales actuaciones van desde la mera intervencién
fisica y la rehabilitacién edificatoria, que comprenden la obra menor o de estricto mantenimiento y
ornato (conservacion), hasta otras dos tipos de mayor intensidad e impacto (figura 2): por un lado,
aquéllas que, aprovechando los elementos estructurales y accesorios del edificio, implican, como
minimo, la modernizacion y mejora estética (ornato), y como maximo, aquéllas que, manteniendo las
caracteristicas tipoldgicas y funcionales bdsicas del inmueble, implican una modificaciéon en
profundidad de los elementos menos duraderos (instalaciones, pavimentos, acabados, carpinterias
interiores y exteriores, sanitarios y otros) de las unidades alojativas y de los espacios comunes; y por
otro, las que implican la demolicidon y reconstruccién (sustituciéon) de los establecimientos en la
misma o en otra parcela.

Figura 2. Clasificacidon de las intervenciones en los espacios privados de las areas turisticas de litoral
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Partimos de la premisa de que se trata de intervenciones en edificios, reguladas por pardmetros
urbanisticos y estandares turisticos, los cuales definen las dimensiones y equipamientos minimos en
sus distintas dependencias. Por ello, la propuesta de definiciones de la terminologia se ha hecho
desde la perspectiva de la arquitectura y no desde el punto de vista de otras normas o ambitos. Asi,
la propuesta define las acciones o actuaciones en los edificios y no en los procesos de planificacion u
ordenacion de su entorno urbano. Esto significa que las actuaciones estaran recogidas en el ambito
de aplicacién del Cddigo Técnico de la Edificacidon y, por lo tanto, de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacidon de la Edificacion. Por ello, son claramente actuaciones o intervenciones
arquitectodnicas, por lo que emplearemos términos y acepciones de la arquitectura.

4.2.1. Conservacion edificatoria

Cuando hablamos de las acciones de conservacion hemos de distinguir claramente dos ambitos que
se dan habitualmente en la disciplina urbanistica: el relativo al patrimonio y el relativo a las
operaciones habituales de mantenimiento y reparacion de los edificios.

En el ambito del patrimonio, la ‘conservacién' se define en la Carta de Cracovia de 2000 como el
«conjunto de actitudes de una comunidad dirigidas a hacer que el patrimonio y sus monumentos
perduren». Si bien pudiera parecer inicialmente que esta reflexion no constituye una discusion
presente en los dmbitos turisticos, muy por el contrario, cada vez mas se hacen reconocibles valores
patrimoniales en las arquitecturas o en los trazados urbanos de muchos de los destinos vacacionales.
No en vano la Fundacion DOCOMOMO Ibérico dedicé su IV Congreso en 2003 bajo el titulo
“Arquitectura moderna y turismo: 1925-1965” en el que se pusieron en valor las infraestructuras
turisticas (colonias y ciudades de vacaciones, casas de veraneo y hoteles, estaciones termales y de
esqui, campings y urbanizaciones), instalaciones deportivas ligadas al tiempo de vacaciones, lugares
de paseo, de recreo y de descanso.




Por su parte, en la acepcion del término mas vinculado a las labores habituales y corrientes de
mantenimiento y reparacién, al margen de las tradicionales ordenanzas de conservacion con los que
habitualmente las administraciones locales regulaban dicho deber urbanistico, el deber de
conservacién aparece nitidamente definido en la primera Ley de Suelo espafiola del afio 1956, cuyo
articulo 186 establecia que “los propietarios de terrenos, urbanizaciones particulares, edificaciones y
carteles, deberdn mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos”. En el
ambito turistico, que no quedan exceptuados del cumplimiento de las mismas leyes, una de las
primera referencias al citado deber lo encontramos de forma sectorial para el archipiélago canario en
la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de Canarias, en la que en su articulo 143 se
dice: "los alojamientos turisticos deben mantenerse en las adecuadas condiciones de ornato y de
funcionalidad requeridas por el uso a que se destinan y, al menos, con la calidad que fue tenida en
cuenta en el momento de su clasificacion".
Si bien hay muchas referencias a dicho deber en otros decretos, leyes y marcos juridicos, creemos
suficiente recoger las dos ultimas definiciones dadas con caracter general para todo el pais y sectorial
turistico para terminar de fijar dicha definicion.
El articulo 43 de la Ley 7/1995, de Ordenaciéon del Turismo de Canarias, establece que los
establecimientos de alojamiento turistico deberdan mantenerse en las adecuadas condiciones de
conservacién, ornato y de funcionalidad requeridas por el uso a que se destinan y, al menos, con la
calidad que fue tenida en cuenta en el momento de su clasificacidén; de esta manera, su articulo 44
establece la necesidad de poner en practica un programa especial de mantenimiento destinado a la
incorporacién de soluciones técnicas actualizadas, para conservar tanto la calidad de los
establecimientos alojativos de mds de diez afios de antigliedad, como su categoria.
La Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidn, regeneracidn y renovacion urbanas, define las obras
de reparacion y/o de estricto mantenimiento como “el conjunto de trabajos y obras a efectuar
periodicamente para prevenir el deterioro de un edificio o reparaciones puntuales que se realicen en
el mismo, con el objeto mantenerlo en buen estado para que, con una fiabilidad adecuada, cumpla
con los requisitos bdsicos de la edificacion establecidos”. Asi, comprende tres modalidades basicas
del deber de conservacién:

a) Las condiciones legales de uso: mantener la edificacion o demas elementos (terrenos,
instalaciones o construcciones en condiciones legales, adaptandolos si fuese necesario, para
servir de soporte al uso que corresponda.

b) El deber ordinario de conservacion: mantener los inmuebles en condiciones de seguridad,
salubridad, accesibilidad universal y ornato legalmente exigibles.

c) Las medidas adicionales de conservacién: Realizar obras adicionales por motivos turisticos,
culturales o para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano

Por su parte, el articulo 22 del Decreto 85/2015, de 14 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento

de la Ley de renovacién y modernizacion turistica de Canarias, sefiala lo siguiente: "Los titulares de

establecimientos turisticos estdn sujetos al deber de conservar y rehabilitar los inmuebles e

instalaciones en las condiciones de habitabilidad, sequridad, salubridad, accesibilidad, ornato publico

y funcionalidad requerida para el uso efectivo, previstas en la legislacion de suelo del Estado, la

normativa sectorial, la turistica, o el planeamiento. Asimismo, se tendrdn en cuenta, en su caso, las

reglas bdsicas para la ordenacion y ejecucion de las actuaciones, previstas en el articulo 10 de la Ley

2/2013, de 29 de mayo, de renovacién y modernizacion turistica de Canarias".

En nuestro caso, entendemos los trabajos de conservacién como aquellos de mantenimiento de un

inmueble y el entorno que se incluyé en el proyecto de ejecucidon del mismo. Asi, tomando como

referencia la definicion de la norma UNE-EN 15331:2011 “Criterios para el disefio, la gestion vy el
control de los servicios de mantenimiento de edificios”, se trata de una “combinacién de todas las

acciones técnicas, administrativas y de gestidn, realizadas durante el ciclo de vida de un edificio (o

parte de este), destinada a conservarlo o a devolverlo a un estado en el que pueda realizar la funcion

requerida”.



4.2.2. Rehabilitacion

La Real Academia de la Lengua define la rehabilitacion como la accidon de habilitar de nuevo o
restituir a alguien o algo a su antiguo estado. Por tanto, supone restablecer o poner algo en el estado
que antes tenia.
El Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de fomento del alquiler
de viviendas, la rehabilitacién edificatoria, y la regeneracién y renovacién urbana, 2013-2016, abarca
también los espacios turisticos. Para el conjunto de programas que articula el Real Decreto se dice
expresamente que: "...dichas actuaciones, ademas, podrdn tener un efecto positivo sobre el sector
turistico como palanca imprescindible del desarrollo econdmico de Espafia, permitiendo actuaciones
sobre determinados destinos turisticos". Especificamente, el Programa para el fomento de ciudades
sostenibles y competitivas, tiene como uno de sus ambitos prioritarios de actuacidn las zonas
turisticas. En este Real Decreto la definicién de rehabilitacion queda un tanto desdibujada,
aproximandose mds a las labores de mantenimiento habitual de los edificios expresados en el
apartado de Conservacion: "Ejecucion de obras y trabajos de mantenimiento e intervencion en las
instalaciones fijas y equipamiento propio, asi como en los elementos y espacios privativos comunes,
de los edificios. Las operaciones podrdn ser de:

a) Su conservacion.

b) La mejora de la calidad y sostenibilidad.

c¢) Realizar los ajustes razonables en materia de accesibilidad"

Sin embargo, en el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico
de la Edificacidon se aclara algo mds el término. Inicialmente hace una distincién habitual en este tipo
de accidn entre lo que se podria entender como rehabilitacién parcial, frente a la rehabilitacion
integral. Asi para la rehabilitacién parcial define las siguientes categorias:
Rehabilitacion a través de la adecuacion estructural: Obras que proporcionen al edificio
condiciones de seguridad constructiva, de forma que quede garantizada su estabilidad y
resistencia mecdnica
Rehabilitacion a través de la adecuacion funcional: La realizacion de las obras que
proporcionen al edificio mejores condiciones respecto de los requisitos bdsicos a los que se
refiere este CTE. Se consideran, en todo caso, obras para la adecuacion funcional de los
edificios, las actuaciones que tengan por finalidad la supresion de barreras y la promocion de
la accesibilidad, de conformidad con la normativa vigente
Rehabilitacion a través de la remodelacion: La modificacion de la superficie destinada a
vivienda o modificar el numero de éstas, o la remodelacion de un edificio sin viviendas que
tenga por finalidad crearlas

A estas categorias de rehabilitacién parcial nosotros afiadiriamos la Rehabilitacion energética pues es
una constante en la demanda de rehabilitacién apuntada en el Plan Nacional de viviendas 2013-16.
Se entiende por "rehabilitacion energética" aquellas medidas llevadas a cabo para mejorar la
eficiencia en el consumo energético del edificio llevadas a cabo bien sea a través del uso de energias
renovables o mejora del rendimiento energético. En el Decreto 85/2015, de 14 de mayo, por el que
se aprueba el Reglamento de la Ley de renovacién y modernizacidn turistica de Canarias se fomenta
como incentivo para lograr una mayor edificabilidad en las operaciones de mejora de la planta
alojativa, la instalacion de energias renovables, fomentando con ello este tipo de rehabilitacién.

Por su parte, cuando nos referimos a una accién de rehabilitacién integral, nos referimos aquella que
integre todas las acciones anteriores, no necesariamente con la misma profundidad. La definicion
mas clara la tenemos en la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacién
territorial para la dinamizacién sectorial y la ordenacién del turismo en la que se dice: "Cuando las
actuaciones afecten de modo genérico a la modernizacion o aumento de la calidad del
establecimiento, de forma que trasciendan de la mera obra menor o de estricta conservacion, ya se
trate de la edificacion e instalaciones existentes como de la implantacidon de nuevos equipamientos de



ocio, deportivos, o culturales, que complementen y cualifiquen el establecimiento originario, siempre
que la inversion por cada plaza alojativa en el hotel o apartamento turistico supere, para cada
categoria que se pretende alcanzar con la rehabilitacion, el importe que se establezca
reglamentariamente."

Remodelacion o renovacion

Las Leyes 6/2009 y 2/2013 hablan de “rehabilitaciones integrales” y “totales” para referirse a

procesos de remodelacién, entendidas como reformas que implican la modificacidon de elementos o

estructuras. Se trata de intervenciones que implican un cambio integral del establecimiento de

alojamiento turistico en relacion con las siguientes cuestiones:

. Aunque la categoria minima inicial no estd limitada, la resultante debe ser, al menos de cuatro
y tres estrellas en establecimientos hoteleros y apartamentos, respectivamente, y, en ningln
caso, inferior a la sustituida (articulo 10 de la Ley 2/2013). Asi, se ha articulado un interesante
mecanismo por el que la obtencién de nuevas plazas implica obligatoriamente la renovacion
de otras preexistentes.

. La conversién de la modalidad alojativa, pasando de extrahoteleros (apartamentos turisticos) a
hoteleras —nunca lo contrario—.

. La incorporacién de nuevos equipamientos de ocio, deportivos, culturales o de salud (articulo
13.b de la Ley 6/2009).

. Una inversién minima por plaza de alojamiento fijada inicialmente en el Decreto 138/2010 y

que la Ley 2/2013 ha incrementado en un 50%. Se trata de una inversidn que hace referencia
practicamente de manera exclusiva a la ejecucién material de la renovacidn, entiendo por tal a
la obra civil, y omitiendo otras partidas claves el proceso (mobiliario, decoracidn, etc.). Sin
embargo, supone una alta inversidn econdmica, que complica, quizas, la viabilidad econémica
de la renovacién edificatoria, pues, entre otras cuestiones, implica disponer del importe total
de la inversién cuando un gran numero de empresarios prefieren acometer reformas parciales
de su establecimiento, con el fin de evitar su cierre total temporal, limita el incentivo a la
renovacion sélo a alojamientos turisticos superiores a tres estrellas, vincula la inversion, de
forma genérica, al aumento posible de plazas turisticas (Ramdn y Temes, 2014), se obvia el
hecho de que no todas las plazas necesitan la misma inversidn, a la vez que supone el
establecimiento fijo y homogéneo de un importe, sin considerar las oscilaciones del mercado.

Por lo anteriormente expuesto entendemos que dentro de la remodelacion quedarian englobadas
dos tipos de intervencion mas, la ampliacién y el cambio de uso.

Las ampliaciones implican el aumento de volumetria y superficie construida dentro de la parcela. El
cambio de uso estaria directamente asociado a la incorporacidon de zonas del edificio o edificios
colindantes, que actualmente estaban destinados a otros servicios (locales comerciales, garajes, etc.)
al uso que mejor se adapte a nuestro modelo de negocio.

4.2.3. Sustitucién

El término demolicion no genera ningun tipo de duda o controversia ya que no es ambigua su
utilizacion. Podremos distinguir entre demoliciones parciales y total cuando es objeto de supresion
partes o todo un edificio para adaptarlo a las nuevas necesidades funcionales y estéticas, implicando
cambios de volumetria y superficies construidas.

Desde las DOT, la sustituciéon (demolicién) y traslado (total o parcial) de la capacidad alojativa y de
equipamientos turisticos complementarios hacia un emplazamiento (solar) diferente al original en la
misma darea turistica no consolidada o en otro municipio de la isla se planteé como una intervencion
estratégica para regenerar las dreas turisticas del litoral.

Ese tipo de actuacién asistemdtica aporta ventajas tanto para las areas turisticas emisoras
“sobresaturadas” —concepto que no es definido en la Ley 6/2009, entendiendo que se trata de “un
grado mas” en la mencionada “saturacidon” a la que se hace alusién en las DOT 25.2.e y 26.4)—, como
para las receptoras: mientras para las primeras posibilita la disminucién de la densidad edificatoria —



y, por ende, la descongestion— y la capacidad alojativa —a partir de la reduccién del nimero de
plazas turisticas—, la recuperacion de la misma edificabilidad o menos de la previa, la eliminacién de
alojamientos turisticos obsoletos y/o antiguos, la especializacion de usos (residenciales o turisticos),
asi como la obtencién de suelo susceptible de destinarse, bien a la correccion del déficit existente de
equipamientos complementarios, bien a la generacién de nuevos espacios libres y dotacionales
publicos (plazas, zonas verdes, equipamientos colectivos, etc.) a través de operaciones de
esponjamiento; para las segundas abre la posibilidad de construir nuevas plazas de alojamiento
turistico, que van a cumplir con los estandares urbanisticos vigentes (Decretos 10/2001 y 142/2010),
a la vez que permite incorporar las nuevas tendencias en relacién con los productos y estilos
arquitectoénicos, asi como los criterios de cualificacion (por modalidad y categoria) de la oferta de
alojamiento turistico. Estas ideas de "traslado" de lo previamente demolido, permanecen en la
actualidad en la legislacidn turistica vigente en materia de renovacidn, definiéndose como una de los
tres tipos de actuaciones de renovacion y modernizacidn turistica (art. 2. Decreto 85/2015)

5. CONCLUSIONES

Uno de los problemas que hemos querido poner de relieve en este trabajo es que los procesos de
renovaciéon de los destinos turisticos en Canarias tienen que enfrentarse previamente a la
ambigiliedad terminoldgica utilizado en el marco juridico de referencia, que dificulta sobremanera el
debate sobre las formas de abordar la intervencion.

Por otro lado, hablar de reformas, cambios y aumento de calidad en destinos turisticos consolidados,
como es el caso de buena parte de los canarios, implica, no solamente una actuacion fisica en las
infraestructuras que dan soporte al alojamiento y la oferta complementaria. Hemos de entender la
verdadera amplitud de la propuesta de actualizacién que implica al menos una triple visidn: fisica,
territorial y econdmica.

La mayor proliferacién de términos y por tanto necesidad de deslindar definiciones con precision, se
da dentro de las acciones fisicas. Es légico que asi sea, pues se tratan de expresiones de uso
frecuente en el dmbito de la construccién y el urbanismo, que luego se han ido extrapoldndose a
otras disciplinas para definir acciones similares.

Por su parte, para el ambito turistico, dichos términos han venido, en su mayoria heredados de las
intervenciones propuestas en los ultimos afios para la ciudad residencial. La obsolescencia avanzada
gue muestran buena parte de las periferias de nuestras ciudades, construidas predominantemente
entre los 60 y los 70, han producido un giro en las atenciones prioritarias del urbanismo de cara a los
proximos afios. En parte, la coincidencia de fecha de formacién de muchos destinos turisticos, han
marcado un camino paralelo en ambas actividades, dirigidas a lograr una actualizacién de las
condiciones necesarias para el desarrollo de las actividades. Esta transicién de términos entre el
ambito residencial y el turistico, ha contribuido en parte a trasladar contextos y problematicas que
no son afines ni compartidas entre la actividad turistica y la residencial, contribuyendo con ello a
aumentar la imprecision.

Resulta sensato subrayar que esta falta de discusién o debate terminolégico se debe, en gran
medida, al abandono de la visién territorial como marco adecuado de discusién de la mejora en los
espacios turisticos. No debemos olvidar que el turismo es una actividad que usa el territorio como
soporte y como recurso, por lo que una discusidn sin tener encuentra las variables territoriales llevan
inevitablemente a la esterilidad, en coherencia con lo indicado por Pié (2013: 37): El futuro del
turismo se juega en el reconocimiento del lugar y en la capacidad de explotar lo que le distingue.
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