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Gobierno Consejerfa de Turismo y Empleo

de Canarias Direccién General de Ordenacién,

Formacién y Promocién Turistica

INFORME DEFINITIVO DE LA NECESIDAD NORMATIVA QUE SE EMITE EN EL PROCEDIMIENTO
DE ELABORACION DE LA INICIATIVA RELATIVA A LA ORDENACION, MEDIANTE NORMA CON
RANGO DE LEY, DEL USO TURISTICO DE VIVIENDAS.

Se emite el presente informe en virtud de lo previsto en el apartado e) de la Instruccion IV del Protocolo
de actuacion sobre el contenido y tramitacion de las iniciativas normativas de la Consejeria de Turismo,
Industria y Comercio (actualmente Consejeria de Turismo y Empleo'), aprobado por Resolucion n° 28, de
fecha 7 de febrero de 2020, de la Secretaria General Técnica del Departamento, segun la cual, finalizado
el periodo de consulta publica previa de la iniciativa normativa, el correspondiente centro directivo emitira
un informe definitivo de la necesidad normativa que contendra, en su caso, una expresa mencion al
tramite de consulta publica, con indicacion de los sujetos y organizaciones que hubieran puesto de
manifiesto su opinién y el contenido de sus aportaciones, que seran valoradas o rechazadas, en su caso.

En sesién de la Comision para el estudio de las necesidades normativas en el area de turismo, creada
en el seno del Consejo Canario de Turismo, como érgano colegiado de asesoramiento, debate y estudio
en materia normativa, celebrada el dia 28 de septiembre de 2023, se acord¢ iniciar el procedimiento de
consulta publica previa para establecer un marco sostenible para el establecimiento de limitaciones al
crecimiento del nimero de viviendas vacacionales en la Comunidad Autbnoma de Canarias.

Asimismo, el Gobierno de Canarias, en sesién celebrada el dia 23 de octubre de 2023, acord6 dar su
conformidad a la oportunidad de la iniciativa de elaboracion del proyecto de ley regulador del uso
turistico de las viviendas, de conformidad con lo establecido en el articulo 71.3 de la Ley 4/2023, de 23
de marzo, de la Presidencia y del Gobierno de Canarias.

Realizados los anteriores tramites, y de acuerdo con el articulo 133 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, y articulo 71.4 de la Ley
4/2023, de 23 de marzo, se procedioé a sustanciar la consulta publica previa mediante publicaciéon de la
iniciativa en el portal web de participacién ciudadana del Gobierno de Canarias desde el dia 26 de
octubre hasta el dia 26 de noviembre de 2023 a fin de recabar la opiniéon de los sujetos y de las
organizaciones mas representativas potencialmente afectados por la futura norma acerca de:

A) Los problemas que se pretenden solucionar con la iniciativa.

El Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales
de la Comunidad Autbnoma de Canarias surgi6, segln se proclama en el mismo, para dar respuesta al
nuevo marco normativo derivado de “la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizaciéon y
fomento del mercado del alquiler de viviendas, que en su articulo primero, apartado 2, afiade una letra e)
al articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, por la que queda
excluida del ambito de aplicacion de la citada Ley, "la cesion temporal de uso de la totalidad de una

1 Mediante Decreto 41/2023, de 14 de julio, del Presidente, por el que se determinan las competencias de la Presidencia y Vicepresidencia, asi
como el niimero, denominacioén, competencias y orden de precedencias de las Consejerias, se establece que la Consejeria de Turismo y

Empleo asume las competencias en materia de turismo que tenia atribuidas la Consejeria de Turismo, Industria y Comercio.
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vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en
canales de oferta turistica y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen
especifico, derivado de su normativa sectorial”.

Atendiendo a ese unico enfoque, el contenido fue necesariamente muy limitado, centrandose en “el
desarrollo de la regulacién que determine las condiciones y requisitos que deben cumplir las viviendas
vacacionales, incorporandolas a la regulacién de los establecimientos de alojamientos turisticos, como
una nueva tipologia en la modalidad extrahotelera”.

De la mencionada regulacién de minimos, se deriva la situacion actual, en la que, segun el Registro
General Turistico de la Consejeria de Turismo y Empleo, el nimero de viviendas vacacionales inscritas
asciende a 52.204, suponiendo ésta un total de 217.574 plazas.

El resultado es que se detectan problemas crecientes de gentrificacion y de turistificacién derivados del
incremento exponencial del cambio de uso de viviendas del ambito residencial al ambito turistico,
afectando a numerosos nucleos de poblacion a lo largo y ancho de las Islas Canarias. A su vez tales
problemas derivan en otro adicional como es la turismofobia, también en una fase de desarrollo
importante en muchos nucleos de poblacion donde la ciudadania residente se siente desplazada y
marginada por la proliferacion de viviendas vacacionales.

Otro de los grandes problemas que deben ser afrontados con la nueva regulacion es que esa masiva
proliferacion de viviendas vacacionales se ha desarrollado en direcciéon contraria a la limitacion radical
del crecimiento de la planta destinada al alojamiento turistico reglado en las Islas Canarias, el proceso
denominado moratoria turistica, que desde el afio 2001 ha recibido diversos impulsos y que pretendia
situar durante gran parte de su vigencia en un crecimiento cero a la planta de alojamiento turistico,
derivando éste posteriormente en un modelo turistico que actualmente permite la implantaciéon de nuevos
establecimientos en funcion de la normativa urbanistica, lo que pone de manifiesto la necesidad de
intervenir estableciendo limites al uso turistico de las viviendas.

No menos importante es destacar el problema derivado de que la citada implantacién masiva se ha
hecho en la mayoria de los casos, no ya al margen, sino en contra del planeamiento urbanistico y
territorial, desvirtuando y desmoronando el modelo de desarrollo urbano democraticamente aprobado por
la ciudadania, y en ausencia total de planificacién turistica especifica, lo cual pone también en riesgo el
futuro inmediato del empleo, la fiscalidad, la competitividad y la calidad del sector turistico en Canarias.

No puede dejar de mencionarse como uno de los grandes problemas a afrontar el relativo a la movilidad
sostenible y la lucha contra el cambio climatico, puesto que el mencionado desplazamiento de la
poblacion residente de los nucleos tradicionales y especificamente de las zonas mas proximas a la
actividad turistica, incrementa de manera significativa las necesidades de movilidad, de transporte y en
consecuencia se incrementa la huella de carbono por la proliferacion de emisiones derivadas de los
citados desplazamientos que se ven incrementados exponencialmente.
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Finalmente, y sin que la presente relacion pretenda tener caracter exhaustivo puesto que el fenébmeno de
la vivienda vacacional produce numerosos efectos colaterales, no puede dejar de soslayarse la
afectacion que el fendmeno produce en la efectividad del derecho constitucional a una vivienda digna y
adecuada, perspectiva que ha de estar muy presente a la hora de las decisiones que adopten los
poderes publicos al respecto, y que se ha visto enormemente afectado por la mencionada proliferacion
masiva de viviendas vacacionales, no solo por la derivacién a este mercado de decenas de miles de
viviendas si no por la ubicacién de éstas, el incremento de precios de las restantes, la escasez de oferta
de vivienda en alquiler y la consecuente imposibilidad de emplazamiento adecuado para la residencia
habitual de todas aquellas personas que desean optar a una ocupaciéon o empleo en el sector turistico.

B) La necesidad y oportunidad de su aprobacion.

Parece indiscutible la necesidad y oportunidad de complementar de manera inmediata y urgente la actual
regulacion de minimos por una regulacion transversal e integral que aborde los mencionados problemas
desde la perspectiva de la sostenibilidad, de modo que, haciendo uso de los titulos competenciales que
atribuye a las Islas Canarias su Estatuto de Autonomia en materia de urbanismo, ordenacién del
territorio, medio ambiente, proteccidon del consumidor, patrimonio cultural y vivienda, por citar los mas
significativos, se apruebe una norma con rango de ley, acorde con los derechos fundamentales que
seran objeto de regulacién, que garantice la adecuada proteccién del derecho constitucional a una
vivienda digna y adecuada, que a la vez garantice la proteccion y preservacion del entorno urbano, la
adecuada calidad de vida de toda la ciudadania, la correcta planificacién y ordenacion de la actividad
turistica en el fragil ecosistema insular, que dote de mecanismos de planificacion y de ordenacion la
posibilidad de transformacion del uso residencial en uso turistico y que, en fin, garantice que la
mencionada actividad se desarrolle de acuerdo con las exigencias minimas de desarrollo sostenible y no
de una manera absolutamente improvisada, espontanea e incluso erratica.

C) Los fines y objetivos perseguidos con la iniciativa.

El objetivo principal de la nueva ley no puede ser otro que establecer un modelo urbanistico, territorial y
turistico en las Islas Canarias que garantice un adecuado equilibrio entre los diferentes intereses
concurrentes, pero teniendo siempre presente que la perspectiva medioambiental ha de ser
preponderante frente al resto de intereses en caso de colision, al igual que la proteccién de derechos
constitucionalmente proclamados como esenciales, entre los que destaca en este caso el derecho a una
vivienda digna y adecuada, que han de planear a lo largo y ancho del texto normativo, de tal modo que
se consiga la implantacion efectiva de un modelo de desarrollo sostenible desde la perspectiva de la
actividad turistica en el archipiélago.

La citada norma ha de establecer los adecuados indicadores de sostenibilidad que garanticen el
cumplimiento de los citados objetivos, junto con los adecuados instrumentos de planificacion para su
efectiva implantacion y eficacia, limitando cuanto sea necesario a tal efecto, y estableciendo el adecuado
régimen transitorio para que en tanto la citada planificacion no se encuentre vigente, no se agraven los
problemas mencionados sino que al menos se consiga contenerlos.
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D) Las posibles soluciones alternativas regulatorias y no regulatorias.

Dado el objetivo de la norma, no parece que exista una alternativa no regulatoria que permita cumplir su
finalidad.

En tal sentido, debe sefalarse que el correcto ejercicio de la ordenacién urbanistica, territorial y turistica
es una obligacion de los poderes publicos, y que por lo tanto no puede mantenerse la actual situacion de
ausencia de regulacion pormenorizada de la implantacion y explotacion de viviendas vacacionales,
puesto que, tal y como se ha apuntado, no solo se desarrolla al margen, sino en contra de todo tipo de
planificacion, con un crecimiento exponencial que no permite mayor demora en la tarea de regulacion
transversal, integral y sostenible del fenémeno o actividad.

Durante el plazo de consulta publica previa se recabaron 5.083 opiniones, dos de las cuales fueron
presentadas fuera de plazo (la del Circulo de empresarios y profesionales del Sur de Tenerife que se
presento el dia 30 de noviembre y la de la Asociacion ecologista Agonane que se presento el dia 27 de
noviembre) pero que no obstante han sido tenidas en cuenta a efectos de su valoracion.

Cada una de las opiniones, identificadas con un numero en el portal web de participacion ciudadana,
tiene asignado uno o varios cddigos (A, B o C) segun si estan o no de acuerdo con la iniciativa, o no se
pronuncian. Ademas, el cddigo A se desglosa a su vez en 36 codigos en funcién del tipo de medidas o
sugerencias presentadas.

Se expone a continuacion el contenido a que se refiere cada uno de los codigos y su valoracion de
manera que cada uno de los sujetos y organizaciones que han hecho aportaciones puedan identificar en
el documento anexo al presente informe, a través de su numero, el cddigo asignado a efectos de
conocer su toma en consideracion en la futura ley.

A.0.- Se engloban en este grupo aquellas peticiones que expresan su acuerdo con la iniciativa pero no
proponen medidas (exponen experiencias personales, quejas, alegatos en relacion a la problematica de
las viviendas vacacionales: subidas del precio del alquiler, pérdida identidad del pueblo canario,
emigracién de la juventud...)

El objetivo que se persigue con la iniciativa legislativa es un enfoque transversal y de 360° de la
problematica del uso turistico de viviendas, que efectivamente afronte las cuestiones referidas a la
problematica de la escasez y carestia de vivienda, de la cual no es responsable en exclusiva, ni tan
siquiera principalmente, el uso turistico de la vivienda, pero si que incide como un factor importante en el
problema, al igual que todas las cuestiones relativas a la convivencia vecinal, la proteccion del entorno
urbano, la calidad de vida de la ciudadania, la capacidad de carga de los ecosistemas insulares, la
adecuada conservacion del patrimonio cultural y de la identidad canaria expresada a través de sus
ciudades, pueblos y lugares, la consideracion de las necesidades de desarrollo vital de la juventud
canaria, entre otros, por lo que efectivamente el proyecto que se impulse tendra en cuenta todas esas
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consideraciones para darles adecuada respuesta.

A.1.- Las peticiones con este coédigo proponen medidas para evitar el trasvase de viviendas de
proteccion oficial o con caracteristicas similares a viviendas vacacionales, ya que son las que afectan a
la gente mas vulnerable.

No cabe duda de que tales aportaciones se veran directamente reflejadas en el texto normativo puesto
que la propia naturaleza del régimen de proteccion publica de la vivienda excluye su explotacion
comercial como establecimiento de alojamiento turistico, debiendo garantizarse la funcién social que
cumplen, no solo ese tipo de viviendas sino la vivienda en general, por lo que se proscribira la posibilidad
del uso turistico de ese tipo de viviendas al igual que se hace en el derecho autondmico comparado o en
la normativa de otros paises del ambito de la Unién Europea.

A.2.- Agrupa este cdédigo aquellas aportaciones que contienen medidas relacionadas con la edificacion;
permitir viviendas vacacionales si tienen acceso independiente y/o sin zonas comunes, limitar las
viviendas vacacionales a las viviendas que se configuran como una unidad dentro de su parcela o
aisladas, permitirlas en plantas por debajo del uso residencial, no permitirlas debajo del ras del suelo,
otras proponen limites en cuanto a su tamafio.

Estas aportaciones también tienen cabida y encaje en el proyecto de ley que se elabore, si bien con un
tratamiento diferente, puesto que las cuestiones propiamente urbanisticas deberan ser resueltas por el
planeamiento urbanistico, lo que no excluye, siguiendo la tradicién urbanistica espanola, la inclusion de
normas de aplicacién subsidiaria en defecto de planeamiento urbanistico completo o pormenorizado que
garantice la adecuada implantacién del uso turistico de viviendas en edificaciones colectivas. En la
misma linea, el tratamiento del uso turistico en viviendas unifamiliares aisladas debe incorporarse a
través del planeamiento urbanistico sin excluir normas de aplicaciéon subsidiaria en la misma linea que la
propia normativa turistica canaria ya establecid en su dia como rigurosa excepcién para el uso turistico
de viviendas.

Respecto del tamafio de las viviendas también la respuesta debe ser positiva en el sentido de su
tratamiento en el texto legal como garantia de unos minimos de calidad y competitividad, pues en
muchas ocasiones se ha puesto de manifiesto el argumento de que no todo vale a la hora de ofertar un
alojamiento turistico, y las dimensiones y el equipamiento de las viviendas son determinantes para, sobre
la base de un minimo, garantizar que la satisfaccion del turista por la calidad del producto ofrecido sea la
mayor posible. Se trata de apostar siempre por productos de alto valor afiadido y no de minimos de
calidad.

A.3.— Se identifican con este codigo aquellas opiniones que sugieren medidas relacionadas con la
eficiencia energética y con un turismo sostenible y responsable; limitar el impacto ambiental (obligar a
las viviendas vacacionales a instalaciones de energias renovables, cargadores para vehiculos eléctricos
y separacion de residuos), exigir eficiencia energética maxima y/o cumplimiento de la normativa RITE
(instalaciones térmicas) y normativa de ruidos, penalizando las que no sean energéticamente
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sostenibles. Muchos destacan el impacto negativo que el turismo descontrolado puede tener en el medio
ambiente y en la integridad de los lugares por lo que consideran crucial el equilibrio entre el turismo y la
preservacion del patrimonio y los espacios naturales. Uso responsable con el medio ambiente.

Sin lugar a dudas, el resultado de la iniciativa legislativa ha de ir en la linea de las aportaciones
mencionadas, puesto que la sostenibilidad de la ordenacién del uso turistico de viviendas debe ser el eje
de todo el esquema normativo, y uno de esos pilares ha de ser la sostenibilidad ambiental, por lo que la
introduccion de requisitos técnicos vinculados a la lucha contra el cambio climatico y a la apuesta por la
descarbonizacion parece algo no solo necesario sino incuestionable, que ha de abarcar los ambitos
sefialados en las diferentes aportaciones, como los referidos al uso de vehiculos eléctricos, la eficiencia
energética, el uso de energias renovables entre otros. Por supuesto, incluiré también las adecuadas
medidas en relaciéon con los espacios naturales protegidos, la Red Natura 2000 y también los diferentes
suelos rusticos de proteccion.

A.4.- Se incluyen en este grupo sugerencias relacionadas con regulaciones en materia laboral;
establecer un régimen especial para permitir regularizar y hacer aflorar el empleo de limpieza y
mantenimiento puntual de las viviendas vacacionales (regulacién de condiciones de trabajo), asi como el
cumplimiento de los requisitos en esta materia por parte de los titulares de las citadas viviendas (alta en
seguridad social).

En el ambito competencial de la Comunidad Auténoma de Canarias no tienen cabida el tipo de
regulaciones laborales que se plantea, sin perjuicio de que se puedan y deban adoptar medidas
indirectas en el texto normativo vinculadas al hecho de que los servicios que se presten en relacién al
uso turistico de viviendas se califiquen necesariamente como de caracter turistico y por lo tanto se
vinculen a la normativa laboral propia del sector turistico, sin que pueda hacerse uso de otro tipo de
regulaciones que perjudiquen a las personas empleadas en este sector.

A.5.- Agrupa este coédigo las medidas que abogan por un mayor control y/o inspeccion, incluso
periodicas, estableciendo un marco sancionador importante. Algunos proponen inspeccionar las
viviendas vacacionales antes de su puesta en funcionamiento. También proponen coordinacion entre
administraciones para control de viviendas vacacionales ilegales. Otros requieren medidas de proteccion
de los propietarios frente a huéspedes que no se van de las viviendas al terminar el contrato. También
sugieren incluir medidas de control de las webs comercializadoras o la creacion de una web
comercializadora propia del Gobierno de Canarias.

El marco juridico que se propone incidira efectivamente en un mayor control de la actividad, puesto que
las cifras que alcanza, tanto en lo referido al numero de viviendas como al niumero de plazas de
alojamiento y el porcentaje que suponen sobre el total de la oferta de alojamiento turistico en Canarias,
asi lo exige, y una de las grandes cuestiones que se abordard es precisamente el régimen de
intervencion administrativa sobre el ejercicio de la actividad, que debera ser necesariamente mas intenso
y con mas caracter aprioristico. Ademas de ello, la intervencion de las diferentes Administraciones
Publicas y su necesaria coordinaciéon es incuestionable, puesto que junto al marco normativo que se
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elabora, vinculado a la consulta realizada, debe aparecer posteriormente el protagonismo de los cabildos
insulares, y especialmente de los ayuntamientos, para materializar estos ultimos la ordenacion
urbanistica pormenorizada del uso turistico de viviendas como requisito habilitante del mismo, y aquellos
para establecer en su caso los oportunos limites derivados de la capacidad de carga insular. De esta
forma, el control sobre la actividad no sera exclusivamente turistico, sino también urbanistico, de tal
modo que los 88 municipios canarios, a través de sus ayuntamientos, se incorporan de manera activa al
control de la actividad.

Respecto de la actividad de las plataformas, la inminente publicaciéon del nuevo marco reglamentario de
la Union Europea en relacién con las plataformas de intermediacion supone un avance en la linea de lo
indicado en las aportaciones, y la adecuada coordinacion de las comunidades auténomas con el
Gobierno de Espafa permitira una mayor eficacia y eficiencia en la aplicacion de las determinaciones del
nuevo reglamento comunitario.

En relacion a las sugerencias referidas al desalojo de los huéspedes al término del limite temporal de su
estancia no estd amparada la Comunidad Auténoma en titulo competencial habilitante para incluir
determinaciones en tal sentido.

A.6.- Se identifican con este coédigo aquellas propuestas que sugieren premiar a las viviendas
vacacionales responsables con sellos de calidad y/o distintivos en funcién de cumplimiento de requisitos.
Algunos proponen un sistema de puntuaciéon que podria ser similar a las estrellas. Otros proponen
establecer un sistema de clasificacion en funcion de los servicios.

La evaluacion periédica de la calidad estara presente en el texto normativo, sin perjuicio de que su
completo desarrollo sea mas propio del ambito reglamentario, y estara vinculada al establecimiento de
modalidades y categorias de las que hoy en dia se carece, de tal manera que el marco juridico actual,
absolutamente uniforme y de minimos, se vea superado, primando efectivamente la calidad y la
competitividad con el reconocimiento de las categorias adecuadas, y uno de los elementos a valorar en
tal sentido deben ser el nivel de equipamientos y servicios que se proporcionen al usuario.

A.7.- Se incluyen en este grupo las medidas que proponen establecer un maximo de viviendas
vacacionales que puede tener una persona y/o empresa. En el caso de las personas fisicas, la mayoria
propone que sea una vivienda vacacional maxima por persona.

En este caso las aportaciones apuntadas no tendran acogida en el texto normativo por considerar que
son incompatibles y contrarias a principios basicos establecidos en el derecho de la Unién Europea y en
la propia Constitucion espafiola, tales como los referidos a la libertad de empresa y a la libertad de
establecimiento, de tal manera que tales criterios restrictivos no encuentran amparo en nuestro
ordenamiento juridico.

A.8.- Medidas a adoptar en el ambito de la comunidad de propietarios; la actividad de vivienda
vacacional debe ser consultada previamente con los vecinos, el sobreuso de las instalaciones debe
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llevar aparejado un aumento en los costes de comunidad, establecer codigos de conducta, permitir la
revocacion de ‘licencia” de vivienda vacacional si asi lo vota la comunidad (salvo que exista acceso
independiente al resto de vecinos).

Las aportaciones de referencia tendran reflejo en el texto normativo porque asi lo indica la propia
jurisprudencia reciente del Tribunal Supremo en relacion con el uso turistico de viviendas en
edificaciones sometidas al régimen de propiedad horizontal, de tal forma que las reglas establecidas por
éste y las interpretaciones llevadas a cabo por el Tribunal Supremo son las que determinaran finalmente
la posibilidad y modos de implantacion del uso turistico de viviendas en edificaciones sometidas al citado
régimen, debiendo quedar acreditada la viabilidad de tal uso conforme a la citada normativa, y sin
perjuicio de que el planeamiento urbanistico pormenorizado limite la concentracion de viviendas de uso
turistico para evitar el riesgo de gentrificacion y que la intensidad de uso concentrada en localizaciones
concretas altere de manera significativa el entorno urbano y la calidad de vida de los vecinos.

A.9.- La mayoria de las sugerencias presentadas coinciden en limitar/controlar el numero de viviendas
vacacionales (ya sea por areas, zonas, manzanas, edificios o islas) y/o declarar zonas
tensionadas/saturadas/de exclusion. Algunos sugieren permitirlas sblo en zonas turisticas. Otros
proponen la realizacion de estudios de la capacidad de carga. Otros sugieren que el mercado del alquiler
vacacional no pueda superar un porcentaje de las viviendas destinadas al alquiler de larga duracion.
También hay quien propone limitar/prohibir por el planeamiento urbanistico el numero de plazas.

Los objetivos perseguidos por las aportaciones sefialadas van en la linea de la sostenibilidad del modelo
urbano y buscan evitar los perjuicios derivados de la gentrificacion y de la turistificacion, y en esa linea
evidentemente estaran presentes en el nuevo marco normativo, puesto que la ordenacion urbanistica
pormenorizada que se establezca debe cimentarse sobre la base de indicadores de sostenibilidad y
limites de cambio aceptables, referidos a la reserva de suelo para uso residencial vinculado a la vivienda,
al nivel de presion humana o turistica que puede soportar cada uno de los nucleos de poblacién de las
Islas Canarias, diferentes segun la isla de que se trate, al igual que no puede estar ajeno al marco
juridico relativo a la ordenacion del derecho constitucional a una vivienda digna, adecuada y a precios
asequibles, por lo que las determinaciones relativas al mercado de la vivienda tendran un protagonismo y
un valor indudable a la hora de tomar las decisiones que correspondan. Junto a ello, las determinaciones
relativas a la capacidad de carga, en todas sus versiones y acepciones, presentes en nuestro
ordenamiento desde las Directrices de Ordenacion del Turismo de 2003, ejerceran el papel de equilibrio
en el modelo territorial y urbanistico que se derive del nuevo marco normativo y del nuevo planeamiento
urbanistico que vendra impuesto por las exigencias de la sostenibilidad.

A.10.- Con este codigo se identifican las medidas relacionadas con el acceso a la informacién de la
oferta, como puede ser la realizacion de un mapa de viviendas, la creacion de un registro publico
facilmente accesible para comprobar qué viviendas son legales y cuales no, o un censo de personas que
posean viviendas vacacionales.
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La georreferenciacion de la ubicacion de las diferentes viviendas vacacionales junto con las exigencias
de identificacion derivadas de la nueva normativa de la Unién Europea aplicable a las plataformas de
comercializacion e intermediacién, daran adecuada respuesta a las propuestas sefialadas, al igual que la
implantacion de datos abiertos al respecto, siempre dentro del debido respeto a la normativa de
proteccion de datos de caracter personal. Tales consideraciones estaran presentes en el proyecto
normativo.

A.11.- En este grupo se engloban las medidas que proponen la participacion comunitaria en la toma de
decisiones sobre el turismo. Algunos sugieren la creacion de una mesa sectorial entre entidades de
alquiler, alojamientos hoteleros, poblacion y administracion, para la evaluacion de la situacion y escucha
de mejoras y sugerencias y/o creacién de asociaciones locales de viviendas vacacionales. Otros
sugieren involucrar a los residentes en la toma de decisiones sobre el desarrollo y gestién del turismo.

La participaciéon ciudadana y la gobernanza han estado y deben estar presentes en todo el proceso
normativo de referencia, incluida la celebracién de mesas sectoriales con todos los sectores e intereses
implicados, pero no solo en el proceso legislativo se deben apreciar dichos principios, sino en la
actualizaciéon continua de la ordenacién urbanistica pormenorizada, que incluira en la mayoria de los
supuestos no solo la adecuada evaluacion ambiental estratégica sino sobre todo la relevante y
determinante participacion ciudadana e informacién publica. En ese sentido, se estableceran
determinaciones temporales para evitar marcos juridicos y urbanisticos blindados o rigidos que se alejen
de las determinaciones exigidas por la ciudadania en aras de su calidad de vida y de la sostenibilidad
integral de las islas.

A.12.- Otra gran mayoria de sugerencias proponen medidas en relacién con el alquiler de larga duracion
ya que vinculan la especulacion derivada del alquiler turistico de las viviendas con la escasez de
viviendas para residentes (no incluye medidas de viviendas vacacionales); en este sentido, algunas
sugieren regular la subida de los alquileres de larga duracion (algunos proponen en relacion con los
salarios), establecer incentivos/ayudas para viviendas de uso habitual y garantizar el derecho a un precio
de la vivienda justo. Asimismo, hay quienes plantean la creacién de un fondo hotelero para residencia en
zona turistica.

Estas aportaciones no pueden tener acogida ni reflejo en el proyecto normativo de referencia puesto que
escapan al ambito competencial de la Comunidad Auténoma de Canarias, sin perjuicio de que desde
otras iniciativas se pueda instar la adopcién de las medidas pertinentes en el ambito que corresponda.

En todo caso, sobre este punto debe mencionarse la reciente aprobacion por el Gobierno de Canarias
del Decreto Ley 1/2024, de 19 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda, cuyo objetivo es
precisamente afrontar y encontrar respuesta a la imperiosa necesidad social de vivienda, adoptando un
conjunto de medidas con el objeto de promover el incremento de su oferta.

A.13.- Comprende este grupo las opiniones que proponen medidas para fomentar, incentivar o incluso
obligar a los propietarios a que alquilen o vendan sus viviendas vacias. Algunos proponen que no se
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permita que quien tenga mas de una vivienda la utilice como vivienda vacacional; es decir, prohibir la
conversion de viviendas residenciales en viviendas vacacionales.

El tratamiento de las viviendas vacias o deshabitadas se recoge en la legislacion de vivienda de
Canarias de una manera especifica y detallada, sin perjuicio de las determinaciones que la propia
legislacion estatal ha ido implementando en los uUltimos tiempos, por lo que la iniciativa legislativa en
curso no es la adecuada para establecer el tratamiento u ordenacion de esta cuestion, sino que sera la
modificacion de la legislacion especifica en materia de vivienda quién deba abordarla. Respecto de las
prohibiciones para el uso turistico de viviendas, resefiar que ese tipo de restricciones absolutas no tienen
encaje a tenor de la jurisprudencia nacional y comunitaria relativa a los principios de libertad de empresa.

A.14.- Este cddigo identifica las medidas que sugieren limitar la construccién de nuevos edificios
destinados unicamente a viviendas vacacionales.

Se trata de un aspecto muy importante que debe abordar y abordara la iniciativa legislativa, y que tiene
diferente tratamiento en el ambito de las diversas comunidades autbnomas, siendo la linea a seguir la de
efectivamente limitar o restringir tal tipo de iniciativas por el dificil encaje que tienen con la funcién social
que ha de cumplir la vivienda y con el mandato de la legislacion basica estatal de adscripcion del uso
residencial del suelo a la satisfaccion del derecho constitucional a la vivienda, de tal forma que un
consumo intensivo y localizado de suelo seria contrario tanto al citado mandato como a la propia
finalidad de la norma de evitar procesos intensivos de turistificacion de suelos residenciales y de
consumo de suelo destinado a vivienda habitual para derivarlo a un uso turistico, pues ello agravaria
exponencialmente el déficit de viviendas disponibles e incidiria de manera significativa en el precio del
arrendamiento de las mismas.

A.15.- Se engloban en este grupo las aportaciones que proponen regular los precios de las viviendas
vacacionales como medida disuasoria para que los propietarios no retiren tantos alquileres y ventas del
mercado para convertirlo en vv. Algunos sugieren regular los precios segun temporadas especiales y
otros poner un baremo de precios dependiendo de los m? estado de la vivienda, zona, instalaciones,
entre otros.

Este tipo de aportaciones no pueden tener acogida en la iniciativa legislativa, puesto que no lo permite el
marco juridico vigente propio de una economia libre de mercado que no permite fijar desde la
administracion publica el precio de los servicios turisticos.

A.16.- Medidas que proponen dar preferencia a las personas locales para tener vivienda vacacional y/o a
quien dependa de ellas para subsistir. Desde el punto de vista del usuario, algunos proponen que se
establezcan excepciones para personas con trabajos temporales, como profesores y trabajadores de la
salud, de acceso a viviendas de alquiler vacacional cuando no haya otras alternativas habitacionales
disponibles, de manera que estos trabajadores puedan cumplir sus funciones sin obstaculos lo que, al
mismo tiempo, evitaria una mayor presion sobre el mercado de viviendas a largo plazo.
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Las medidas que establezcan discriminacion por razén de residencia o de nacionalidad no son
compatibles ni con el marco constitucional ni con el marco del derecho de la Union Europea. Ha de
tenerse en cuenta también, respecto de este tipo de aportaciones, que efectivamente existen alternativas
al uso turistico de viviendas, como puede ser la figura del arrendamiento de temporada, cuya regulacion
se estd trabajando en el ambito estatal y que daria solucién a los supuestos que se contemplan en las
aportaciones comentadas. De este modo, ha de tenerse en cuenta que el rendimiento econémico que
pueda proporcionar el arrendamiento de una vivienda no puede estar vinculado en exclusiva a su
explotacion comercial turistica, puesto que ese rendimiento puede obtenerse con los citados
arrendamientos de temporada o con los arrendamientos de larga duracion, por citar los ejemplos mas
significativos. Por tales razones, esas aportaciones no pueden ser acogidas en la iniciativa legislativa.

A.17.- Medidas prohibitivas de viviendas vacacionales; a diferencia de las medidas a que se refiere el
codigo A.9 (medidas limitativas), se engloban en este grupo las sugerencias que abogan por prohibir las
viviendas vacacionales, ya sea en todo el territorio canario o seglin zonas, areas o inmuebles. En este
sentido, hay quienes proponen prohibirlas sélo en suelos residenciales, en comunidades de vecinos o
zonas dormitorio. Otros proponen prohibirlas en los municipios turisticos. También hay quienes sugieren
prohibir que los inmuebles de los cascos histéricos se destinen a viviendas vacacionales y los que
proponen desarrollar mas y mejor el tradicional sistema hotelero y extrahotelero. Otros proponen una
moratoria para limitar su crecimiento.

Tal y como se ha sefalado respecto de otro tipo de aportaciones, el objetivo de la iniciativa legislativa es
conseguir un modelo de desarrollo equilibrado acorde con las exigencias de la sostenibilidad social,
cultural, econdémica y ambiental, por lo que las prohibiciones absolutas no tienen sentido cuando se trata
de conciliar el desarrollo econdmico necesario e imprescindible con las demas exigencias de calidad de
vida, de preservacion del medio ambiente y de la identidad cultural y patrimonial, de conservacion del
entorno urbano, entre otros. Seran precisamente los indicadores de sostenibilidad, los limites de cambio
aceptable, los estudios de capacidad de carga y, en fin, la necesaria motivacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico que ordenen pormenorizadamente el uso turistico de viviendas, los que
garanticen aquel equilibrio estableciendo los limites necesarios e imprescindibles en cada caso,
conciliando de manera adecuada los diferentes usos del suelo, al igual que se respeta la determinacion
ya presente desde hace afios en nuestro derecho urbanistico y territorial referida a la identificaciéon por el
planificador insular de zonas que tengan agotada su capacidad de crecimiento turistico y/o residencial,
de tal modo que con tales mecanismos se garantiza que la implantacion del citado uso sea compatible y
no nocivo para el desarrollo urbano y rural de las islas. En esa linea se identificaran en el proyecto
normativo las medidas necesarias a tal efecto.

A.18.- Se incluyen en este grupo las propuestas que sugieren limitar y/o prohibir a los extranjeros sin
residencia permanente en el pais o las islas (o con un periodo minimo de residencia) comprar y/o
alquilar casas. Control de inversores extranjeros. Frenar la especulacion por extranjeros.

Tal y como se ha expresado respecto a aportaciones anteriores, no resulta compatible ni con el
ordenamiento constitucional ni con el ordenamiento de la Unién Europea establecer discriminaciones o
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restricciones en funcion de la nacionalidad o de la residencia, por lo que el proyecto normativo no
incorporara determinacion alguna en tal sentido. Cuestion totalmente diferente, pero también relevante,
es la valoracion que habra de hacerse en los instrumentos de planeamiento del fenémeno de la segunda
residencia, con independencia de la nacionalidad u origen de quien sea titular de la misma, puesto que
esta segunda residencia tiene mucho mas de uso turistico que de uso residencial y asi se apunta ya en
la normativa del ambito local y en algunas resoluciones jurisprudenciales, por lo que el adecuado
equilibrio urbano vy territorial y la sostenibilidad exigen tener presente el citado fenédmeno.

A.19.- Medidas de impuestos/tasas a los propietarios de vivienda vacacionales. Se engloban en este
grupo aquellas medidas que plantean que se contribuya fiscalmente por tener viviendas vacacionales.
Algunos sugieren que lo que se recaude redunde en beneficio de la comunidad creando un fondo de
vivienda publica o para cubrir los costes de mantenimiento en la via publica.

Las cuestiones referidas a la fiscalidad de los inmuebles en funcién de su uso deben ser abordadas de
manera global en la normativa propia del ambito fiscal, que escapan a la iniciativa legislativa en tramite.
No obstante, debe apuntarse la necesidad de dotar de coherencia a la regulacién del uso turistico de
vivienda en relacion con la diferente valoracion catastral que debe asignarse a la vivienda en funcién de
su uso conforme a la legislacion vigente y, en consecuencia, su diferente tributacion a los efectos del
impuesto de bienes inmuebles, sobre lo que si se pronunciara la norma en tramite.

A.20.- Medidas relacionadas con el establecimiento de periodos minimos de estancia. Algunos proponen
que se prohiba alquilar por menos de 30 dias sin que esté el duefio en el piso (siguiendo el ejemplo de
Nueva York) o limitar la duracién de estancia para un mismo inquilino, de manera que podrian
equilibrarse las necesidades turisticas con la de los residentes.

Ese tipo de medidas aplicadas en diferentes territorios exige la disponibilidad de medios suficientes para
fiscalizar el cumplimiento de tales medidas, que serian estrictamente de caracter turistico, y de los cuales
a dia de hoy no se dispone. Al margen de ello, el principio de especializacién de usos presente en
nuestro derecho urbanistico desde hace mas de 20 afos aconseja una cierta estabilidad o determinacion
de los usos que se llevan a cabo de manera permanente en las edificaciones, sin perjuicio de que se
incorporan determinaciones cuantitativas para identificar la residencia habitual y diferenciarla claramente
de la segunda residencia y de los usos turisticos. El proyecto normativo no incorpora especificamente
medidas como las propuestas porque considera que efectivamente no se conseguiria el equilibrio
necesario entre los habitos del usuario turistico y las necesidades habituales y diarias del residente.

A.21.- Medidas relativas al equipamiento de las viviendas vacacionales, garantizando el cumplimiento de
estandares de seguridad y calidad; exponer un numero de teléfono en el exterior de la vivienda,
requisitos de seguridad/alarma, minimos en cuanto a limpieza, servicios, minusvalia, accesibilidad,
seguridad, confort, entre otros, garantizando un nivel minimo exigible para los huéspedes. Establecer un
catalogo minimo de servicios. Algunos proponen que tengan que estar reformadas en los Ultimos 6 afos
con un minimo de calidad de los materiales como ventanas, mobiliario e instalaciones eléctricas y de
agua.
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Este tipo de aportaciones tiene acogida en el proyecto normativo de referencia, si bien el desarrollo de
tales determinaciones debe culminarse a nivel reglamentario, de tal modo que se establecen unas
determinaciones basicas o de minimos pero que necesitan ser complementadas. Efectivamente, los
informes técnicos que acrediten la estabilidad y la calidad de las edificaciones estan presentes en la
legislacion turistica canaria respecto del resto de modalidades y tipologias de alojamiento, de tal modo
que las viviendas de uso turistico no pueden estar al margen de un nivel minimo de calidad que asegure
una minima competitividad, no ya de la propia vivienda en cuestion, sino del sector turistico de Canarias
en general, como mejor garantia del empleo y la fiscalidad que genera la actividad turistica y, por lo
tanto, de una mejor redistribucion entre toda la poblacién de los beneficios que genera la actividad
turistica.

A.22.- Con este codigo se identifican aquellas peticiones que sugieren crear un departamento por
municipio para control de viviendas vacacionales y recibo de quejas vecinales, asi como aquellas que
proponen crear una oficina de atencién al arrendador y arrendatario como en Austria o un portal donde
denunciar viviendas vacacionales que incumplen requisitos.

La proteccion del usuario esta presente en la iniciativa normativa, no pudiendo obviarse lo anteriormente
sefialado respecto de que al control propiamente turistico, se sumara el control especificamente
urbanistico a cargo de los 88 ayuntamientos canarios, el control territorial a cargo de los 7 cabildos
insulares, y también, por supuesto, estaran presentes los mecanismos de proteccion del consumidor, por
lo que no se ha considerado la creacion de nuevas estructuras administrativas respecto del uso turistico
de viviendas.

A.23.- En este grupo se engloban aquellas medidas que plantean equiparar la regulacion de las
viviendas vacacionales a la del resto de establecimientos de alojamiento turistico, ya sea en cuanto a los
impuestos, normativa de obligado cumplimiento o inspeccion.

La equiparacion total propuesta en este tipo de aportaciones no es posible ya que desde el propio punto
de vista material se trata de realidades muy diferentes, no solo desde el punto de vista estrictamente
edificatorio, sino desde el propio punto de vista de la operacion y funcionamiento de los establecimientos,
pero ello no impide que efectivamente el proyecto normativo incorpore determinaciones y exigencias
imprescindibles atendiendo al caracter proclamado de establecimientos de alojamiento turistico que
tendran las viviendas que se destinen a tal uso, de tal manera que no permanezcan absolutamente al
margen de las exigencias propias de todo establecimiento de alojamiento turistico, por lo cual, si bien no
hay equiparacion, si que hay aproximacion. Respecto de los aspectos propiamente fiscales o tributarios,
como se ha expuesto, es una cuestion que no se aborda en esta norma porque exige un tratamiento
integral del sistema fiscal en nuestro territorio.

A.24.- Medidas relativas a limitar viviendas vacacionales cada periodo de tiempo y/o dias al afio, que
podria decidirse en concurso publico o a través de un sistema de rotaciéon. Ademas, algunas proponen
que este sistema podria decidirse en funcién de la renta y el nimero de viviendas vacacionales de los
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participantes.

Estas aportaciones van en la linea de uno de los supuestos contemplados en la normativa de
transposicion de la Directiva de Servicios, que es el referido al caso de que exista un numero limitado de
autorizaciones, que efectivamente exigiria una concurrencia competitiva para determinar la asignacion
de ese cupo de autorizaciones limitado, y que a su vez exigiria que esas autorizaciones no sean por
tiempo indefinido sino limitadas en el tiempo, pero sélo podra limitarse el nimero de autorizaciones
cuando esté justificado por la escasez de recursos naturales o inequivocos impedimentos técnicos y no
puede acreditarse que éste sea el supuesto que concurre en la realidad de los 88 municipios canarios,
puesto que no se trata tanto de limitar el nUmero como de ordenar su ubicacién y compatibilidad, lo cual,
sin duda, traera como consecuencia la limitacién de la implantacion, al igual que sucede con cualquier
otro tipo de actividades comerciales e industriales que han de adaptarse a las determinaciones del
planeamiento urbanistico y territorial. Se trata, sin duda, de una de las grandes reflexiones que laten
detras de la iniciativa normativa.

A.25.- Se engloban en este grupo las medidas que proponen permitir alquilar por habitaciones siempre
que los propietarios residan en las viviendas.

Esta perspectiva choca con la ansiada especializacién de usos proclamada en nuestro ordenamiento
juridico desde el afio 2003, y ello sobre la consideracion de la necesaria compatibilidad entre el uso
residencial habitual o permanente y el uso esporadico, circunstancial vinculado al usuario turistico.
Correspondera, en su caso, al desarrollo reglamentario, determinar si finalmente se puede habilitar tal
posibilidad y en qué condiciones, puesto que necesariamente estas condiciones han de existir, no solo
en beneficio del usuario turistico, sino del propio residente en la vivienda, que en las aportaciones se
vincula a la propiedad, pero los supuestos de hecho son mas diversos, lo que dificulta enormemente su
ordenacion.

A.26.- Con este codigo se identifican las opiniones que sugieren promocionar que los turistas vayan a
hoteles y/o resto de establecimientos tradicionales que son las instalaciones turisticas destinadas a tal
fin. Promover turismo rural.

La oferta de alojamiento turistico tiene que ser necesariamente diversa y ha de dar cabida a diferentes
modalidades y tipologias, ponderando evidentemente de manera favorable aquellos productos que
generen mayor valor afiadido en lo social, lo econémico, lo fiscal, lo ambiental, entre otros aspectos. La
generacion de empleo ha de ser también un elemento determinante a la hora de impulsar aquella
tipologia y modalidad que genere mas y mejor empleo, de mas calidad. No se trata ni de excluir a
ninguna modalidad, ni de discriminar positivamente a otras, sino de buscar el adecuado equilibrio entre
ellas, tanto en el ambito urbano como en el &mbito rural, no pudiendo desconocerse la gran aportacion
que a la conservacion del patrimonio cultural en toda su extension hace el turismo rural tradicional ya en
nuestras islas.
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A.27.- Este cédigo identifica las medidas que proponen que el propietario de la vivienda vacacional
resida en la misma isla para que la practica se quede en un uso local.

Como se ha expuesto en relaciéon con otro tipo de aportaciones, este tipo de medidas no pueden ser
acogidas en la iniciativa normativa porque suponen una clara discriminacion por razén de origen o
residencia, inaceptable desde todo punto de vista constitucional y comunitario.

A.28.- Se incluyen en este grupo las aportaciones que sugieren prohibir el alquiler por habitaciones,
permitiéndose solo el alquiler como vivienda Gnica.

Tal y como se ha sefialado, esta perspectiva encaja en la especializacion de usos proclamada en nuestro
ordenamiento juridico desde el afio 2003, y ello sobre la consideracién de la necesaria compatibilidad
entre el uso residencial habitual o permanente y el uso esporadico, circunstancial vinculado al usuario
turistico. Correspondera en su caso al desarrollo reglamentario determinar si finalmente se puede
habilitar tal posibilidad y en qué condiciones.

A.29.- A diferencia del cédigo A.19 (que incluye medidas de impuestos/tasas a los propietarios de
viviendas vacacionales), se engloban en este grupo las medidas que sugieren imponer una ecotasa o
tasa turistica a los turistas (y que como las del cédigo A.19 lo que se recaude redunde en beneficio de la
comunidad y del barrio).

Se trata de una cuestion ajena al objetivo de la iniciativa normativa en curso y que tiene una perspectiva
mucho mas global, referida a la consideraciéon del fenémeno turistico en la realidad econémica y social
de las islas, y que escapa al ambito estricto del uso turistico de viviendas, que no podria ser grabado de
forma singular y discriminatoria en relacion a las otras modalidades de alojamiento turistico.

A.30.- En este grupo se engloban las peticiones relacionadas con los némadas digitales. En su mayoria
proponen crear un “cédigo del buen némada digital”, limitando estancia y espacios de vivienda para
ellos, y regulando el alquiler para némadas digitales. En otro sentido, otro grupo de medidas proponen
también un cédigo de conducta de huéspedes.

No forma parte del objetivo de la iniciativa legislativa la regulacién del citado fenémeno, que excede del
ambito propiamente turistico, puesto que no en vano en otros ordenamientos juridicos se recurre en
primer lugar a la definicion de la persona trabajadora o prestadora de servicios remotos y ello para
determinar su régimen juridico integral a efectos fiscales, de acreditacion de cualificacion profesional
para prestacion de servicios en territorio nacional o comunitario, entre otros. Cuestion diferente es el
establecimiento de alojamiento turistico que en su caso escoja para su residencia temporal, pues
también es cierto que podra acudir a otro tipo de arrendamientos o de estancia, por lo cual no se aborda
en la citada iniciativa normativa en tramite.

Respecto de las obligaciones de los usuarios turisticos de viviendas, el desarrollo reglamentario debera
abordar efectivamente tal cuestion referida a un minimo cédigo de conducta, incluso a la posibilidad de
establecer garantias pecuniarias en caso de incumplimiento.
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A.31.- Se identifican con este codigo las peticiones que sugieren hacer distincién entre los empresarios
con muchas viviendas vacacionales y los propietarios de una o dos viviendas vacacionales para reparto
de beneficios y garantia de que los beneficios del turismo lleguen a las comunidades locales en lugar de
concentrarse en manos de grandes empresas. Algunos proponen diferenciar entre el alquiler vacacional
profesional y el no profesional. Otros plantean prohibir a las empresas explotar o poner limites a la
especulacion por parte de agencias, empresas o personas.

Las aportaciones realizadas en este sentido se orientan hacia la necesaria distincion entre proveedores o
prestadores particulares y profesionales, entre aquellos ciudadanos particulares que prestan servicios de
manera ocasional o en escasa cuantia y aquellos que lo hacen de manera profesional, y asi lo ha
sefialado en muchas ocasiones la Unién Europea, pero el problema es que su legislacion todavia no
establece expresamente cuando un prestador particular, se convierte en prestador de servicios
profesional, y tampoco la legislacion estatal ayuda en ese sentido. Algunas legislaciones han acudido al
establecimiento de umbrales, basados incluso en el nivel de los ingresos generados o la regularidad con
la que se presta el servicio. Realmente lo que se plantea en estas aportaciones no es esa distincion, si
no el limitar cuantitativamente el ejercicio de una actividad econdémica, y ese tipo de restricciones
atentarian a la libertad de empresa, teniendo cabida solamente en aquellos supuestos anteriormente
enunciados en que estuviese permitida la limitacién del numero de autorizaciones, pues en ese caso los
criterios en virtud de los cuales se asignase temporalmente cada autorizacion si que podria limitar la
concentracion de las mismas en las mismas manos. Tal y como se ha sefialado reiteradamente, el objeto
de la iniciativa normativa es una vision global, turistica, urbanistica, territorial, social, cultural, ambiental,
entre otros aspectos, del uso turistico de las viviendas y por esa razoén, y las anteriormente expuestas, no
se acogen el proyecto una discriminacién o distincion de tal tipo.

A.32.- Este cddigo engloba las propuestas relativas a exigir medida compensatoria al que pone una
vivienda vacacional (siguiendo el ejemplo de Paris); poner una vivienda vacacional debe implicar poner a
disposicion otra vivienda para alquiler de larga duracion.

Se trata sin duda de una aportacion valiosa porque asi lo acredita la validacion del mecanismo de
compensacion por el Tribunal de Justicia de la Unién Europea, y en ese sentido es una mas de las
alternativas que debe ser ponderadas en la decision final que se adopte, al igual que otras establecidas
por la ciudad de Paris como la referida al caracter temporal de la autorizacién en el caso de que no
exista compensacion, extinguiéndose cuando cese por cualquier causa el ejercicio de la actividad de
explotacion comercial de la vivienda.

La gran ventaja que aportaria este mecanismo seria que ayudaria a reequilibrar el mercado de la
vivienda al impulsar la iniciativa privada en ese sentido.

A.33.- En este grupo se incluyen medidas que proponen la exigencia de licencia / autorizaciéon /

permiso / titulacion para explotar viviendas vacacionales. Otros sugieren profesionalizar el ejercicio de la
actividad (por ejemplo, mediante exigencia de un certificado de formacion especializada).
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Uno de los elementos determinantes de la iniciativa normativa es el referido a los mecanismos de
intervencion para el ejercicio de la actividad de explotacién comercial turistica de una vivienda,
actualmente sometida a declaracion responsable pero susceptible de la exigencia de autorizacién previa
por razones de interés general debidamente acreditadas tal y como ha recogido la jurisprudencia del
Tribunal de Justicia de la Unién Europea y el Tribunal Supremo de Espafia. En ese sentido, la
circunstancia de que se trata de un archipiélago con un ecosistema mucho mas fragil que el continental y
con una presion turistica y el residencial acreditada, determinara si efectivamente debe aumentarse la
intervencion administrativa sustituyendo el control a posteriori por un control a priori.

Muy interesante es la referencia a la profesionalizacién de la actividad, pero choca con la realidad de que
tradicionalmente ha estado y esta desvinculada a la prestacion de cualquier tipo de servicios, pues se
limita generalmente a la mera cesioén del inmueble a cambio de un precio, a diferencia del resto de las
modalidades y tipologias en que la prestacion de servicios es determinante.

A.34.- Se engloban aqui las aportaciones que sugieren exigir sequro de responsabilidad civil a los
propietarios de viviendas vacacionales.

La consideracion de la propuesta citada exige tener en cuenta la totalidad del marco normativo
autondmico en materia de alojamiento turistico puesto que una exigencia adicional no establecida
respecto del resto de modalidades puede suponer una discriminacion o barrera al ejercicio de la
actividad econémica no compatible con el marco juridico de la economia libre de mercado.

A.35.- Se identifican con este codigo las medidas que proponen establecer un periodo de espera para
conversion de vivienda residencial en vivienda vacacional. Ademas, algunos proponen la exigencia de
que la vivienda vacacional se haya reformado recientemente (por ejemplo 6 afios) para dar mayor
calidad.

Ese tipo de medidas ya incorporadas en otros ordenamientos juridicos autondmicos garantizan y velan
por la funcién social que cumple la propiedad de una vivienda y evitan el riesgo de la transformacion
automatica de una vivienda en un establecimiento de alojamiento turistico tras obtener su primera
ocupacion. Debe tener acogida en el proyecto normativo la exigencia de la previa consolidacion del
auténtico uso residencial como tramite inexcusable para una hipotética o eventual transformacién y
cambio de uso turistico.

A.36.- Por dltimo se engloban en este grupo las medidas que proponen limitar el numero de personas
por vivienda.

La iniciativa normativa no puede desconocer la necesidad de establecer esa limitacion, vinculada a la
capacidad de alojamiento ya establecida inicialmente en su cédula de habitabilidad o en su licencia de
primera ocupacién para un uso residencial, sin que en ningun caso pueda extenderse esa capacidad de
alojamiento habilitando otras estancias, puesto que se estarian soslayando las previsiones iniciales por
el mero cambio de uso, y ademas afectaria al disefio y capacidad de las infraestructuras basicas de la
vivienda y de la zona en la que se encuentre ubicada.
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B. En este grupo se engloban aquellas opiniones que no estan de acuerdo en absoluto con la iniciativa,
ya que consideran la actividad de vivienda vacacional clave para la economia y la sociedad insular, e
inciden en que las administraciones deberian corregir las verdaderas causas del problema de la vivienda
en Canarias que son la insuficiencia de viviendas de proteccion oficial y las trabas legales al alquiler de
larga duracion para los propietarios. En este sentido, agrupan, en su mayoria, las peticiones de la
Asociacién Canaria del Alquiler Vacacional (ASCAV).

Asimismo, comprende aquellas otras peticiones que, considerando el desarrollo de esta actividad
turistica tan necesaria, proponen un mayor control, abogando por un mayor nimero de inspectores y la
colaboracion de otros estamentos, pero sin oponerse totalmente a la iniciativa.

Tal y como se expuso en su dia en el informe de iniciativa, la necesidad de abordar una nueva
ordenacion del uso turistico de viviendas no es una singularidad de las Islas Canarias, sino que obedece
a una problematica que esta afectando a gran parte del territorio europeo y también a otros muchos
territorios a nivel global. En ningin momento se ha atribuido ni se atribuye la problematica grave de la
vivienda que sufre nuestro territorio, de tal modo que se habla incluso de emergencia habitacional, al
fenomeno de la vivienda vacacional con caracter exclusivo ni principal, pues confluyen muchas otras
circunstancias y factores, pero no es menos cierto que esta acreditada una clara incidencia del uso
turistico de viviendas en el incremento del coste de la vivienda, tanto para su adquisicion como para su
arrendamiento de larga temporada.

Las referencias al marco normativo de vivienda estatal, al margen de que se compartan o no, son ajenas
a la iniciativa normativa en curso, pues escapan al ambito competencial de la Comunidad Auténoma de
Canarias. En todo caso, sobre este punto debe mencionarse la reciente aprobacién por el Gobierno de
Canarias del Decreto Ley 1/2024, de 19 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda, cuyo
objetivo es precisamente afrontar y encontrar respuesta a la imperiosa necesidad social de vivienda,
adoptando un conjunto de medidas con el objeto de promover el incremento de su oferta.

El objetivo, tal y como se ha resenado reiteradamente, es el establecer un modelo de ordenacion
sostenible del turismo en Canarias, y lo cierto es que el fendmeno de la vivienda vacacional ha
alcanzado tal nivel de desarrollo y de cifras que urge una intervencion sobre el mismo, ya que se ha
desarrollado al margen de cualquier criterio de planificacion urbanistica, turistica y territorial, y por
supuesto sin consideraciones ambientales, ni siquiera las minimamente referidas a estudios de
capacidad de carga, y ello en un territorio que desde el afio 2001 ha decidido limitar y controlar la
implantacion de alojamiento turistico por la presion que supone sobre el mismo y sus infraestructuras. No
se puede sostener que la vivienda vacacional permanezca al margen de una adecuada regulaciéon
cuando la intervencion, regulacion y control del resto de establecimientos de alojamiento turistico es
absolutamente intensa y minuciosa, y ademas, se ha desarrollado estrictamente sobre la base de la
planificacion.

Por supuesto que la inspeccion y el control del cumplimiento de la normativa son importantes, pero mas
importante es precisamente disponer de una normativa adecuada una vez transcurrido casi 1/4 del siglo
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Xl, y en un momento en que la lucha contra el cambio climatico es un elemento esencial de la
sostenibilidad del modelo econdmico global, y en una situacion socioecondmica que exige garantizar
para toda la ciudadania canaria un acceso equitativo y redistributivo a los beneficios que genera la
actividad turistica, y todas esas perspectivas son las principales razones que exigen y justifican la
iniciativa en curso, por lo que la posibilidad de desechar la intervencion publica y democratica sobre este
fendmeno no puede ser recibida ni acogida.

C. Por dltimo, se identifican con este codigo las aportaciones que no se pronuncian ni a favor ni en
contra de la iniciativa. Algunas dicen que adjuntan escrito, pero por error u omisién no acompafian nada.
Otros exponen una historia personal, de la que si bien podria intuirse una inclinacién a favor o en contra,
no computan a efectos de aportaciones para la futura Ley. Finalmente, se engloban aquellas peticiones
que no guardan relacion alguna con la iniciativa.

No se aporta comentario al respecto.
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CONSULTA PUBLICA PREVIA INICIATIVA ELABQRACI()N
PROYECTO DE LEY REGULADOR DEL USO TURISTICO DE

LAS VIVIENDAS
Dias Pagina
26 de Octubre 1
27 de Octubre 7
28 de Octubre 10
29-30 de Octubre 11
31 de Octubre 13
01 de Noviembre 16
02 de Noviembre 20
03 de Noviembre 25
04 de Noviembre 28
05 de Noviembre 30
06 de Noviembre 31
07 de Noviembre 34
08 de Noviembre 36
09 de Noviembre 38
10 de Noviembre 40
11 de Noviembre 43
12 de Noviembre 44
13 de Noviembre 44
14 de Noviembre 46
15 de Noviembre 50
16 de Noviembre 52
17 de Noviembre 56
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18 de Noviembre 59

19 de Noviembre 61
20 de Noviembre 63
21 de Noviembre 7
22 de Noviembre 79
23 de Noviembre 90
24 de Noviembre 102
25 de Noviembre 111
26 de Noviembre 120
27 y 30 de Noviembre 135

(Fuera de Plazo)

26 de Octubre

Peticion Clasificacion
#420973 A1,A2,A3,A4 A5 A6
#420974 A7
#420976 B
#420977 A0
#420978 A8
#420982 A2,A9, A10
#420987 A9
#420993 A0
#420994 B
#420998 A9
#420999 A2
#421001 A0
#421032 A9,A12
#420135 A13
#421039 A10
#421041 A7,A15 A.16
#421042 A7
#421045 A17,A.18,A.20
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#421047 A2,A3, A5 A9 A19 A21, A22
#421059 A9 ,A15 A18
#421062 A0
#421069 A0
#421071 A5 AT A9 AT
#421076 A2,A3,A5 A9 A19, A21 A22
#421080 A9
#421087 A3,A7,A18,A19,A24, A27, A30
#421095 A9
#421098 A0
#421099 A0
#421101 A0
#421112 A12,A24
#421120 A7
#421121 A9
#421159 A3,A7,A18,A19,A24, A27, A30
#421160 A9
#421198 B
#421218 B
#421219 A.0
#421227 A9
#421257 A9 ,A24
#421259 A0
#421260 A.0
#421263 A0
#421264 A.0
#421266 A0
#421268 A5 A9
#421271 A0
#421272 A5
#421275 A.30
#421278 B
#421281 B
#421288 A0
#421289 B
#421290 A9,A23
#421291 A0
#421296 AT7,A9
#421297 A5 A7 A9
#421299 A.30
#421300 A7
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#421301 A9,A12,A13,A.18
#421302 A9
#421303 B

#421304 A18
#421307 A18
#421309 A4,A9 A19
#421310 A5,A19,A24
#421312 A5, A9 A18 A19
#421317 A5,A9 A18 A23
#421320 B

#421321 A0
#421323 A0
#421324 AS5,A9
#421328 A0
#421329 A7
#421335 A0
#421336 A0
#421339 A.0
#421340 AT7,A9 A12,A13,A14,A19,A24, A25
#421341 A.0
#421342 A12
#421343 A0
#421344 A0
#421346 A.0
#421349 A2,A3,A5 A9 A19 A21 A22
#421353 A3,A5 A19
#421354 A9 ,A12,A13,A.18
#421355 A7
#421357 A0
#421363 A5,A18
#421371 A9, A12,A19,A.26
#421373 A0
#421374 A0
#421375 AT7,A9 A12,A19, A24
#421376 A.9,A18,A30
#421378 B

#421380 A3,A7,A9 A18, A19, A24,A29, A30
#421381 A.20
#421383 A0
#421384 A5, A7
#421387 A0

Este documento ha sido firmado electrénicamente por:

MIGUEL ANGEL RODRIGUEZ MARTINEZ - DIRECTOR/A GENERAL
MARIA GRACIA MARTINEZ DE LA PENA OCON - J/SRV. ORDENACION TURISTICA

Fecha: 05/03/2024 - 10:52:04
Fecha: 04/03/2024 - 10:39:51

En la direccion https://sede.gobiernodecanarias.org/sede/verifica_doc?codigo_nde=
puede ser comprobada la autenticidad de esta copia, mediante el nimero de
documento electronico siguiente:

07XQPgy YAIMZYW KInh6N3- popVRxI gsi s

El presente documento ha sido descargado el 05/03/2024 - 11:38:07



https://sede.gobiernodecanarias.org/sede/verifica_doc?codigo_nde=07XQPgyY1MZYWJKJnh6N3-popVRxIqsis

#421391 A.26
#421392 A9,A.18
#421394 A18,A.20
#421396 A7,A.9,A19
#421397 A.0
#421398 A.0
#421399 A9
#421400 A.35
#421401 A.0
#421402 A9
#421404 B
#421405 B
#421406 A.0
#421407 A7,A9
#421408 A18
#421411 B
#421412 A.9,A.15,A.19, A.31
#421415 A.0
#421417 A.0
#421423 A16,A.18
#421424 A.0
#421425 A9 A12
#421428 A9 A17
#421430 A12,A17,A18
#421431 A9 A12
#421432 A5, A9 A15 A19
#421438 A.0
#421439 A.0
#421440 A9 ,A23
#421442 A9,A15
#421443 A9
#421446 A5
#421447 A5
#421448 A.0
#421450 B
#421451 A7,A9,A18
#421452 A7
#421453 A.0
#421454 A.0
#421458 B
#421460 A.0
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#421461 A0
#421464 A7
#421467 A9
#421468 B
#421469 B
#421470 A5,A9
#421472 A3,A7,A9 A18,A19,A24, A29, A.30
#421473 A0
#421474 A2
#421475 A0
#421476 A18
#421478 A0
#421479 A0
#421483 A0
#421485 A2
#421486 A9,A15 A18
#421488 A2
#421490 A.0
#421491 A9
#421493 A.0
#421494 A0
#421497 A3
#421498 A0
#421500 A3
#421501 A0
#421502 A.0
#421503 A0
#421504 A0
#421505 A0
#421506 A0
#421507 A2,A12
#421508 A12,A18
#421509 A0
#421510 A0
#421512 A12
#421513 A0
#421514 A0
#421515 A9,A15
#421516 A0
#421517 A0
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27 de Octubre

Peticion Clasificacién
#421866 B
#421865 A0
#421863 A9, A12
#421862 A0
#421861 A0
#421858 A20
#421857 A.20
#421856 A9
#421855 A12,A19
#421854 B
#421853 A9,A18,A.24
#421851 A33
#421850 A18
#421849 A0
#421848 A9, A12
#421847 B
#421846 B
#421845 A5,A.12,A17,A.18,A.20
#421840 A9, A18,
#421839 A7
#421838 A0
#421837 A8
#421835 A0
#421834 A0
#421832 B
#421831 A0
#421830 A18
#421828 A.9,A.29
#421827 A5,A9 A12 A13
#421825 A5,A12,A.16
#421824 A9,A12
#421823 B
#421822 A0
#421820 B
#421819 A9,A.12
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#421818 A5,A9 A12,A13
#421816 A0
#421814 A0
#421810 A9
#421809 A0
#421808 A0
#421807 A0
#421806 B
#421805 B
#421804 A9 ,A12,A29
#421803 B
#421802 A3,A5 A9 A11,A19, A21
#421801 A0
#421799 A0
#421790 B
#421787 A0
#421786 B
#421784 A2,A9
#421782 A12,A15
#421781 B
#421780 B
#421778 B
#421771 A9
#421768 B
#421763 A0
#421759 A5
#421757 A4
#421749 A0
#421745 A9
#421742 A0
#421728 A0
#421722 B
#421721 B
#421714 B
#421710 A12
#421707 A5,A9
#421705 A9 ,A12,A15
#421696 A0
#421692 A0
#421684 A9, A7, A21
#421683 B
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#421682 A.20
#421678 A7
#421671 A9
#421665 A0
#421664 A0
#421650 A5, A15 A21
#421649 A0
#421644 B
#421642 B
#421638 B
#421635 AS5,A9
#421634 B
#421632 B
#421631 A0
#421628 A0
#421627 A14
#421621 A0
#421620 A18
#421618 A9, A7
#421616 A9, A12,A18,A33
#421615 A5 A7
#421610 A0
#421607 A9
#421606 A.0
#421605 A0
#421601 A5
#421595 A0
#421594 A6,A9
#421592 A12
#421591 B
#421583 A0
#421582 A0
#421581 A9
#421578 AT7,A9 A12,
#421574 A0
#421572 A9,A15
#421571 A7
#421570 A5,A14,A33
#421569 A5 A12,
#421561 B
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#421547 A0
#421544 A9
#421531 A.10,A.24
#421524 A9 ,A24
#421523 A2
#421521 A9 ,A12
#421520 A9,A15 A8
#421518 A5 A9

28 de Octubre

Peticion Clasificacion
#421914 A.9,A.19,A.29
#421913 A.9,A.19,A.29
#421912 A9
#421911 A18
#421907 B
#421905 B
#421904 B
#421903 A0
#421900 A9
#421899 A9
#421898 A5, A14
#421897 B
#421896 A33
#421894 A0
#421893 A0
#421891 A12
#421890 B
#421889 B
#421888 A9,A33
#421887 A0
#421886 A0
#421885 A33
#421884 A7
#421881 A9,A.12,A13,A.29
#421880 A0
#421879 B
#421878 A9
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#421877 A3,A12,A33
#421874 A9,A13,A19,A.29
#421870 A0

29-30 de Octubre

Peticion Clasificacion
#422287 B
#422285 A5
#422283 B
#422280
#422279 A0
#422277 B
#422274 B
#422273 B
#422272 B
#422271 A2,A3,A5 A6 A8 A9 A10,A11,A.13 A.15,

A.16,A.17,A.19, A.20, A.21, A.30, A.33, A.34, A.35,

A36
#422268 A2,AB8, A35
#422266 B
#422264 B
#422263 A.15,A.18,A.31
#422255 A32
#422254 B
#422249 B
#422248 B
#422247 A9, A17,A24,A.32
#422245 B
#422243 AT
#422240 A13
#422238 A12,A.18,A.19
#422235 A3
#422233 A5
#422229 A3
#422210 A2
#422206 A5
#422166 A12,A17
#422159 A9, A23
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#422105 B
#422086 A12
#422084 A2
#422078 B
#422068 A9
#422049 A2,A8,A20,A24 A27
#421996 A0
#421982 B
#421980 A9,A23
#421979 A12,A18
#421977 A12,A16,A19
#421976 A12,A.16
#421973 A12,A16
#421972 A12,A.16
#421970 A8,A12,A26
#421969 A12,A13
#421968 A9, A7
#421967 B
#421966 A0
#421965 B
#421964 A0
#421963 A4,A9 A21
#421962 A2,A3, A9 A16
#421961 A12,A17,A18
#421959 B
#421958 A12,A13
#421957 A.8,A21
#421956 A3,A5 A8 A12,A19
#421955 A1,A12
#421954 A1,A12
#421952 A9,A19
#421951 A8,A12,A13,A.18
#421949 A.21
#421948 B
#421946 A7,A19
#421945 A9, A26,A31
#421941 A9 ,A12
#421939 A9,A12,A13
#421934 A8,A9
#421933 A7
#421932 A8
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#421931

A5,A13,A17

#421930

A2, A17

#421929

A13

#421926

B

#421923

A9,A12

#421922

A5, A8 A9 A19, A21, A33

#421921

A12,A13

#421920

A1

31 de Octubre

Peticion

Clasificacion

#422721

B

#422720

B

#422718

A0

#422717

#422715

#422714

#422713

#422712

#422711

#422710

#422709

#422708

#422707

#422706

#422705

#422704

#422703

#422702

#422701

#422700

#422699

#422698

#422697

>

#422696

#422695

U V(P |00 | 0|0 T0| 0

#422694

B

#422693

A3,A12,A13
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#422692 A2
#422690 B
#422689 B
#422687 A21,A31
#422686

#422684 B
#422683 B
#422682 B
#422681 B
#422680 A0
#422678 B
#422676 B
#422675 A17,A.30
#422673 B
#422672 A0
#422670 B
#422669 B
#422668 B
#422667 B
#422666 B
#422665 B
#422664 A0
#422663 B
#422662 B
#422661 B
#422660 B
#422659 B
#422658 B
#422657 B
#422656 B
#422655 A13
#422654 A9
#422653 B
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