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Resumen

La vivienda de uso turistico es una forma de alojamiento pujante en Espafia que suscita un gran
interés entre académicos de diversas disciplinas. La mayor parte de los estudios se han centrado
en aspectos regulatorios, en el tipo de negocio y en el impacto que genera sobre la actividad

turistica, la economia, los espacios urbanos, la poblacién y el medio ambiente. Pocos trabajos
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han abordado la percepcién ciudadana de este tipo de alojamiento y cuando lo han hecho el
enfoque ha sido cualitativo. Este articulo analiza la percepcién de los residentes de Las Palmas
de Gran Canaria a partir de una encuesta de elaboracidn propia que se ha analizado a escala
municipal e infraurbana. En concreto, se propone en este trabajo conocer la percepciéon de los
residentes sobre el impacto que tiene este tipo de alojamiento en la economia, la vivienda, el
patrimonio, la cultura y la identidad vecinal del municipio y analizar las razones que la explican.
Los resultados permiten reconocer que, en primer lugar, la opinién de los residentes no es
negativa en términos generales y, en segundo lugar, que esta percepcién comparte la
racionalidad econémica con la que se enjuicia la actividad turistica en general y estd

condicionada por el contacto directo con la actividad y por los intereses personales.

Palabras clave: alquiler vacacional de corta duracién; percepcién ciudadana; turismo; ciudad.

Abstract

Vacation home is a thriving form of accommodation in Spain that arouses great interest among
academics from various disciplines. Most of the studies have focused on regulatory aspects, the
type of business and the impact generated on tourism activity, the economy, urban spaces, the
population and the environment. Few works have addressed the citizen perception of this type of
accommodation, having focused on micro analyses. This paper analyzes the perception of the
residents of Las Palmas de Gran Canaria based on a self-made survey that has been analyzed at a
municipal and intra-urban scale. Specifically, it is proposed in this article to know the perception
of residents about the impact that this type of accommodation has on the economy, housing,
heritage, culture and neighborhood identity of the municipality and analyze the underlying
reasons. The results allow us to recognize that, firstly, the opinion of the residents is not negative
in general terms and, secondly, that this perception shares the economic rationality with which
tourist activity in general is judged and is conditioned by the contact directly with the activity and

for personal interests.

Key words: P2P; shortterm vacation rental; citizen perception; tourism; city.

1 Introduccidn

La vivienda de alquiler de uso turistico, como modalidad de alojamiento extrahotelero, esconde
distintos significados y diferentes realidades (Dfaz et al., 2017, p. 244). Su aparicién y

desarrollo se ha producido al mismo tiempo que el turismo de masas ha ido evolucionando. Sin
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embargo, en la medida en que se ha ido generalizando un modelo de comercializacién basado
en plataformas digitales desde su aparicién en Espafia en 2009, este tipo de alojamiento ha

incrementado su presencia considerablemente.

Hasta 2013, la vivienda de alquiler de uso turistico estaba regulada por la Ley 9/1994, de 24
de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. Es decir, no existia una reglamentacién especifica.
Desde entonces, comunidades auténomas y municipios han ido aprobando o modificando sus
propios textos reguladores de caracter turistico o urbanistico. En Canarias, la regulacion actual se
llevé a cabo mediante el Decreto 113/2015 de 22 de mayo, por el que se aprobé el
Reglamento de las viviendas vacacionales. En este documento normativo se denominaba a las
viviendas de alquiler de uso turistico como viviendas vacacionales y se las definfa como aquellas
que amuebladas y equipadas en condiciones de uso inmediato debfan ser comercializadas o
promocionadas a través de canales de oferta turistica, para ser cedidas temporalmente y en su
totalidad a terceros, de forma habitual, con fines de alojamiento vacacional y a cambio de un
precio. En el caso del municipio de Las Palmas de Gran Canaria, se ha regulado la oferta més
recientemente a través del Plan General de Ordenacidn, estableciendo que las viviendas
vacacionales deban estar situadas en plantas inferiores a las residenciales y que cuenten con una

entrada independiente al acceso de las viviendas de uso residencial.

Este trabajo pretende analizar el fenémeno de la vivienda vacacional en el municipio de Las
Palmas de Gran Canaria sin cefiiros a la vivienda vacacional oficialmente registrada y
haciéndolo extensible a toda vivienda turistica diferenciada del alquiler residencial o tradicional
de larga temporada. No es objeto, por tanto, el turismo residencial de larga duracién o de
segunda residencia que, como afirman algunos autores, forma parte de la actividad inmobiliaria

(Ros, 2003; Requejo, 2008).

La expansion de las viviendas de uso turistico o vivienda vacacional stricto sensu ha dado lugar a
un intenso debate plblico acerca de sus efectos en la economia, los precios de la vivienda, la
convivencia vecinal o el medioambiente, entre otros muchos aspectos. Nos interesa ahondar en
este debate, pero desde el andlisis de la percepcidn ciudadana. En buena parte de los estudios
previos en los que se ha analizado la percepcidon de la poblacidon se recurre a escalas de anélisis
regionales o se presentan resultados alineados con los presupuestos de partida. En nuestro caso,
hemos querido conocer la percepcidn de los residentes desde la escala local de tal modo que
los tres objetivos especificos del articulo son: a) analizar la dimensidn, evolucién y distribucidn

territorial de la vivienda vacacional en el municipio de Las Palmas de Gran Canaria; b) conocer
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la percepcién de los residentes sobre el impacto que tiene en la actividad econdmica, la
vivienda, el patrimonio, la cultura, la convivencia y la identidad vecinal en el municipio y c)
analizar las razones subyacentes que explican la manera en que la vivienda vacacional es

percibida por la poblacién del municipio.

Planteamos como hipdtesis de partida, en primer lugar, que, frente a la crispacién en los
medios, el posicionamiento de la poblacién es menos critico. Dado que el turismo en general es
percibido de manera positiva por la sociedad canaria, la percepcién sobre la vivienda
vacacional es también positiva para una buena parte de los residentes. Y, en segundo lugar, que
la percepcién estd condicionada por el contacto directo que se tiene con la actividad alojativa,
ademas de por los intereses personales. Para la validacién de ambas hipdtesis se ha realizado
una encuesta propia entre los residentes del municipio considerando el distrito postal de

residencia.

Con estos objetivos e hipétesis, el trabajo se ha estructurado en cinco epigrafes. En el primero
se analiza el inferés que la vivienda de uso turistico ha suscitado, en especial en Canarias, y
algunos antecedentes centrados en el estudio de la percepcion ciudadana. En el segundo
epigrafe se explican las fuentes primarias y secundarias empleadas y la metodologia de andlisis.
En el siguiente se presenta un breve panorama sobre la situacién actual de la vivienda vacacional
en Las Palmas de Gran Canaria, cumpliendo de este modo con el primero de los objetivos
mencionados. En el epigrafe 4 se presentan los principales resultados de la encuesta de
percepcién que hemos llevado a cabo y se discute sobre los principios rectores que la
condicionan, atendiendo los otros dos objetivos del articulo. Acaba el texto con un epigrafe final

de conclusiones.

2 El estudio de la percepcién sobre la vivienda vacacional

A escala infernacional existen interesantes trabajos que han estudiado la percepcién ciudadana
sobre las viviendas de uso turistico o mds concretamente, teniendo en cuenta que es dificil
establecer una relacién precisa entre las modalidades alojativas de distintos pafses, las viviendas
comercializadas turisticamente mediante el empleo de plataformas peer to peer o alquileres
vacacionales de corta duracion (STVR). Algunos de estos trabajos se centran en la percepcion
del usuario y, con matices, suelen exponer como principales razones que han llevado a los
turistas a decantarse por esta modalidad de alojamiento, el precio competitivo, una mayor
inclusién en el destino y motivos ambientales y de sostenibilidad (Hamari et al., 2015; Guttentag

& Smith, 2017; Zerbas et al., 2017, Guttentag et al., 2018; Nieuwland & van Melik, 2018).

Boletin de la Asociacion de Gedgrafos Esparioles, (97) 4



La percepcién de los residentes en barrios en los que existe una presencia importante de
vivienda vacacional ha sido menos estudiada. Los resultados del estudio de Jordan y Moore
(2018) y de Mody et al. (2020) muestran que, contrariamente al discurso mas frecuente, los
residentes que no son anfitriones y que no suelen usar este tipo de plataformas perciben mas
impactos positivos que negativos. En el dltimo estudio se sefiala que el apoyo a este modelo de
alojamiento se incrementa en funcién del nivel de conocimiento y del potencial de beneficios
que el residente podria obtener. Sin embargo, Stergiou y Farmaki (2019) sefialan que en Atenas
predominaban las percepciones negativas en el plano socioecondmico y ambiental. Park vy
Agrusa (2020), que analizan la percepcién de los residentes a partir de entrevistas en Oahu
(Hawaii), también destacan las opiniones negativas. Sin embargo, Stienmetz et al. (2019)
afirmaron que la mayoria de los residentes del Reino Unido tenfan opiniones neutrales al
respecto, en funcién del equilibrio entre las percepciones positivas en el plano econdmico vy las

negativas en lo referente a la calidad de vida.

Yeager et al. (2020), en el marco conceptual que aportan la Teorfa del Intercambio Social y la
de la Racionalidad Formal y Sustantiva de Weber, explican la actitud de los residentes en la
ciudad americana de Savannah como el resultado de la combinacién de factores econémicos y
no econdémicos desde la escala individual hasta la comunitaria, introduciendo dos nuevos
constructos, los de empoderamiento psicolégico y social. La manera en que la existencia de la
vivienda vacacional influye en la autoestima y orgullo de los vecinos como resultado de la
llegada de turistas y en la cohesién social del barrio condiciona la actitud de los residentes.
Muschter et al. (2022) identifica los impactos positivos, negativos y mixtos que los residentes
perciben en la ciudad australiana de Byron Shire usando, como en el estudio anterior, la
encuesta como herramienta. El aumento del empleo, de la facturacién para los negocios locales,
de la oferta de ocio y comercial y de los ingresos tributarios es el impacto positivo mas
destacado en este trabajo, mientras que los negativos son la reduccién de la oferta de vivienda
para los residentes, el incremento del tréfico y de los problemas de aparcamiento, el
encarecimiento de infraestructuras, el aumento del ruido, la distorsién del estilo de vida de los

barrios y el aumento de comportamientos antisociales, entre otros.

En Espafia, la produccién cientifica referida a la vivienda vacacional como tal es notoria pese a la
relativa novedad del término. Se observa un interés cada vez mayor por el tema y éste es
abordado por investigadores de diferentes disciplinas y desde diversas y variadas perspectivas.
Los trabajos consultados ponen de manifiesto el interés que existe en el estudio de la regulacién

normativa (Guillén Navarro, 2020). Para Canarias, desde el dmbito regulatorio, resultan
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especialmente interesantes las aportaciones de Gonzélez Cabrera (2018 y 2019) y Rodriguez
Gonzélez (2019), asi como el reciente trabajo de Almenara Arteaga (2020). En ocasiones los
estudios normativos se han abordado desde una éptica urbanistica, cuestionandose la idoneidad
de controlar y regular las viviendas de uso turistico desde los instrumentos de ordenacién

(Simancas, Pefiarrubia & Temes, 2018).

El modelo de negocio que origina la vivienda vacacional (Acosta Perera, 2018), el impacto que
genera en la actividad turistica y los beneficios y perjuicios econémicos y sociales que produce
son ofras lineas a las que suelen orientarse los estudios (Zervas et al, 2017). Estos trabajos se han
centrado en debates como la aportacién de la vivienda vacacional a la economia circular, la
supuesta mayor distribucién de beneficios que genera a la poblacién, la deslealtad competitiva
con las actividades alojativas tradicionales o los impactos sociales negativos que ha generado.
Las memorias o informes encargados a modo de auditorias por diferentes estamentos
administrativos o agentes implicados en el propio mercado vacacional suelen estar en esta linea.
En esta linea también se han desarrollado trabajos como el de Groizard y Nilsson (2017) en el
que se afirma que las consecuencias negativas del alquiler vacacional han sido exageradas frente
a otros que han responsabilizado a esta nueva modalidad de alojamiento de los problemas de

gentrificacién y encarecimiento de la vivienda de alquiler (Jover-Bdez & Berraquero-Diaz, 2020).

En Canarias, las repercusiones turisticas y socioeconémicas del alquiler vacacional son tratadas
de manera temprana en estudios globales en los que se incluyen los destinos urbanos y turisticos
de las islas (Exceltur, 2015), ademds de otros realizados desde las instituciones canarias
(Gobierno de Canarias, 2019; Ayuntamiento de La Oliva, 2017). Con frecuencia, el estudio de
la relacién entre turismo y vivienda vacacional se ha orientado al andlisis del encaje de esta
dltima en los modelos de comercializacién de microdestinos canarios (Delgado Gonzélez &
Slyus Pysz, 2019; Tacoronte Herndndez, 2019; Torres Morales, 2019). No faltan tampoco
estudios sobre la gentrificacion derivada por la implantacion generalizada de la vivienda
vacacional como el de Garcia-Herndndez, Armas-Diaz y Diaz-Rodriguez (2020), para Santa Cruz

de Tenerife.

La literatura académica en Espafia ha abordado de manera menos profunda el estudio de la
percepcién ciudadana sobre la vivienda vacacional. Cabe mencionar algunos trabajos como el
articulo que sobre turismofobia y vivienda vacacional firma Guillén Navarro (2018) o el que ha
realizado Rodriguez Almeida (2018) sobre la problemética de estas viviendas desde la

perspectiva de las comunidades de vecinos. En ofros trabajos lo que ha interesado es la relacién
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entre regulacién municipal y presién vecinal, como el realizado para el caso de Barcelona
(Ardura Urquiaga et al., 2019) en el que se analiza cémo la presién vecinal ha logrado la
aprobacién del Plan Especial Urbanistico de Alojamiento Turfstico (PEUAT) de la ciudad. Romero-
Padilla et al. (2019) y Chamizo-Nieto et al. (2023) estudian los movimientos de protesta en torno
al turismo en las ciudades espafiolas de Malaga y Marbella y Barcelona y Maélaga,
respectivamente, como resultado de la intensificacién turistica. Richards et al. (2019), afirman,
para el caso de Barcelona, que los residentes declaran sentirse desplazados por los turistas, lo
que ha favorecido un sentimiento contrario al turismo y, en especial, a esta modalidad de
turismo vacacional. En Canarias, la percepcién ciudadana de los residentes no directamente
relacionados con el negocio de las plataformas ha sido estudiada ocasionalmente. Para el caso
de Tenerife, en el estudio de Garau-Vadell et al. (2019) se concluye que la percepcién de la
poblacién estd influenciada por la situacidon de la economia local y por los beneficios

econdmicos personales.

La entrevista suele ser la herramienta mds usada en estudios como los citados, pero también se
han realizado algunas encuestas. En este marco encajarfa la Encuesta de Hébitos y Confianza
Socioeconémica (ECOSOC) del Instituto Canario de Estadistica (ISTAC). En 2020 esta encuesta
incluyé un médulo especifico que analizd la percepcién ciudadana sobre el tema de la vivienda
vacacional, abordando la problemdtica por islas e incluso en las islas centrales por comarcas. Los
estudios y las encuestas que se han centrado en percepcién ciudadana més alld de la escala
micro han basado aparentemente sus metodologias en los principios de la Teorfa del
Infercambio Social, por la que la valoracién ciudadana se fundamenta en un anélisis coste-
beneficio de clara racionalidad econdmica. En esta se suelen confrontar los beneficios
econdémicos con los perjuicios sociales, ambientales o en calidad de vida, tanto a escala general

como personal.

En definitiva, las investigaciones que se han aproximado a la opinién ciudadana se han centrado
sobre todo en el parecer de los usuarios, en el anélisis de los movimientos vecinales o en el
contacto con agentes sociales y en menor medida en los residentes. Precisamente, uno de los
objetivos del presente trabajo es dilucidar a pie de calle y en el caso de estudio de Las Palmas
de Gran Canaria, la percepciéon que la ciudadania tiene en relacién con la vivienda vacacional
utilizando técnicas de recogida de la informacién més alld de la escala micro, que es la que se

ha utilizado con més frecuencia.
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3 Fuentes y metodologia

Con el fin de conocer la percepcién que los residentes en Las Palmas de Gran Canaria tienen
sobre la implantacién de la vivienda vacacional en el municipio se llevd a cabo una encuesta
durante el primer trimestre de 2022. El universo de los encuestados lo conformaron las personas
de 18 o mas afios residentes en el municipio, segin datos del Padrén Continuo con fecha de 1
de enero de 2022. Con el objetivo de obtener un nivel de confianza del 95,5 % y un error tipo
del 5%, con una probabilidad de ocurrencia de 0,5, se llevaron a cabo 402 cuestionarios

mediante un proceso de encuesta en bola de nieve.

La muestra se estratificé por cuotas segin género declarado, grupo de edad y nivel de estudios,
con el fin de que los resultados fueran representativos. En consecuencia, el 53,2 % de los
encuestados fueron mujeres, siendo los hombres un 45,3 % y los que prefieren no declarar su
género un 1,5 %. Se trata de porcentajes muy semejantes a los registrados en el Padrén, en el
que el 52,3 % eran mujeres y el 47,7 % hombres. Por grupos de edad, se tuvieron en cuenta las
franjas comprendidas entre 18 y 30; 31-40; 41-50; 51-60 y més de 60. La distribucién por
grupo de edad y sexo es similar a la que se registra en el Padrén Continuo, con la salvedad de
una cierta sub-representacion de las mujeres de mds de 60 que fue compensada con una mayor
ponderacidn de las que tenfan entre 51y 60 afios. En lo que respecta al nivel formativo de los

encuestados, estén representadas todas las categorias censales.

La encuesta se realiz6 combinando mensajeria instantdnea y cuestionarios presenciales, sin
procedimientos de seleccién, salvo los que se derivaban de las cuotas en las que se habia
dividido la muestra. El cuestionario se estructuré en 4 partes. La primera se centré en el nivel del
conocimiento de la existencia de viviendas vacacionales en el entorno residencial cercano al
encuestado. La segunda, compuesta por 24 preguntas, es el bloque informativo en el que el
encuestado mostraba su percepcion respecto a la vivienda vacacional. Las preguntas se
formularon de tal manera que fueran respondidas mediante una escala Likert de 5 categorias
que oscilaba entre totalmente de acuerdo a totalmente en desacuerdo. Se pregunté sobre el
impacto de la vivienda vacacional del municipio en la economia, coste de vida, fiscalidad,
patrimonio, mercado de la vivienda, convivencia ciudadana y medio ambiente. El tercer bloque
se compuso por preguntas dicotémicas y multicategdricas que trataban de definir el perfil de
encuestado (sexo, edad, nivel formativo, lugar de nacimiento, tiempo de residencia en el

municipio, barrio y cédigo postal de residencia, régimen de tenencia de la vivienda de
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residencia habitual, situacién laboral, rama de actividad y posesién de vivienda vacacional). La

dltima parte de la encuesta incluyé una pregunta abierta.

Los resultados de la encuesta fueron depurados y analizados estadisticamente. En el caso de la
pregunta abierta se procedié a la codificacién y categorizacién de las respuestas con el fin de

analizar los discursos narrativos.

La caracterizacién de la vivienda vacacional se hizo a partir de fuentes secundarias, procurando

llevar a cabo una mirada diversa al objeto de estudio. En concreto:

1. El Registro Turistico de Canarias, a fecha de junio de 2021. El registro incluye variables
como direccién del inmueble, cddigo postal, nombre comercial, nimero de plazas,
nidmero de dormitorios sencillos y dobles y referencia catastral. Se tuvo que realizar una
depuracion exhaustiva de la informacién y se procedié a la geolocalizacién de los

inmuebles en un sistema de informacién geografica.

2. Los informes de vivienda vacacional de la Consejeria de Turismo, Cultural y Deportes de
Gobierno de Canarias y el Proyecto Técnico del Instituto Nacional de Estadistica. Esta
informacién, basada en técnicas de webscraping de las principales plataformas
comercializadoras, permitié conocer la implantacién de la oferta desde un punto de vista

temporal.

3. El registro de la oferta turistica de la empresa de anélisis de mercado AirDNA a fecha de
marzo de 2022. Basada en la oferta comercializada a través de AIRBnB y Vrbo, la

informacion permitié la caracterizacion del producto turistico.

4 La vivienda vacacional en Las Palmas de Gran Canaria

El municipio de Las Palmas de Gran Canaria y méas en concreto el inmediato hinferland de la
Playa de Las Canteras - Istmo de La Isleta fue la cuna por excelencia del turismo moderno de la
isla de Gran Canaria, hasta que avanzados los afios sesenta de la pasada centuria fue tomando
mayor peso el sur de la Isla (Herndndez Luis & Parrefio Castellano, 2001). No obstante, la
presencia de alojamientos turisticos tradicionales en la capital siguié siendo importante hasta el
punto de que segin TURIDATA, el municipio contaba en 2019 con unas 17 mil camas hoteleras y
extrahoteleras, de las que el 59 % se correspondian con estas dltimas, y en 2021 67 complejos
de apartamentos y hoteles aparecian en el Registro General Turistico de Canarias, en su mayoria

localizados en los distritos en los que la vivienda vacacional tenfa un mayor peso.
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Por su parte, la evolucién demografica y del tejido urbano reciente conocié un importante
desarrollo en Las Palmas de Gran Canaria en los afios sesenta y setenta, hasta el punto de que el
municipio experimenté en esta (ltima década un incremento de casi 100 mil habitantes, un 35 %
de su poblacién a principios de los ochenta. Desde entonces y como consecuencia sobre todo
de la mejora viaria con los municipios aledafios, el crecimiento se ha concentrado en estos
dltimos y solo la capital vuelve a recuperar cierta expansion urbana en su extrarradio en la
primera década de la actual centuria, consiguiendo aumentar su potencial demogréfico en un

10 %. Con todo, en 2020 el municipio contaba con una poblacién de 381 223 habitantes.

En esta ciudad de naturaleza metropolitana y con una destacada actividad turistica, en junio de
2027 existian 2632 viviendas vacacionales que contabilizaban un total de 10 293 plazas, segin
el Registro General Turistico de Canarias. En ese afio, el municipio albergaba algo més del 32 %
de las plazas vacacionales registradas en la isla y era el primer municipio de Canarias en funcién
del ndmero de plazas. Los datos mas recientes de febrero de 2022 del INE reducian la cifra a
2071 viviendas vacacionales, contabilizando un total de 7327 plazas. Teniendo en cuen ta ambas
fuentes, el ndmero de viviendas vacacionales sélo representaba entre el 1,13 y el 1,43% del total
de viviendas censadas en el municipio en 2011, unos valores en sinfonfa con los porcentajes que

suelen aparecer en las principales ciudades espafiolas.

Tres caracteristicas deben ser tenidas en cuenta a la hora de dimensionar la presencia y el
impacto de la vivienda vacacional en el municipio. En primer lugar, en lo que respecta a los
valores absolutos, se estima que existe un cierto nivel de sub-registro, es decir, viviendas que se
comercializan a través de plataformas y que no estédn registradas. En segundo lugar, no
podemos olvidar que el fenémeno de la vivienda vacacional es relativamente reciente en el
municipio, aumentando en los Ultimos afios el ndmero de unidades en la medida en que se ha
ido extendiendo el uso de plataformas comercializadoras a través de la web. Segin datos de la
Consejeria de Turismo, Cultura y Deportes (2015-19) y del INE (2020—2022), el nimero de
viviendas vacacionales crecié rdpidamente en el municipio hasta 2019, con una tasa de
crecimiento anual promedio del 28,7 % (del 32,1 % si consideramos las plazas ofrecidas), para
luego iniciar una tendencia ligeramente regresiva en consonancia con la crisis turistica que
supuso la pandemia y que ha podido provocar que, a corto plazo, se hayan retirado viviendas

vacacionales del mercado turistico (Figura 1).
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Figura 1. Ndmero de viviendas vacacionales comercializadas

por plataformas en Las Palmas de Gran Canaria (2015-22)
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de la Consejeria de Turismo,

Cultural y Deportes del Gobierno de Canarias *2015-2019) e INE (2020-2022)

Por dltimo, hay que tener en cuenta que la distribucidn territorial de la oferta tiende a localizarse
en determinadas zonas. Segun el Registro General Turistico, en 2021 se caracterizaba por una
fuerte concentracion en el entorno del istmo de Guanarteme vy la peninsula de La Isleta, una zona
que comprende los barrios de Santa Catalina-Las Canteras, La Isleta, Guanarteme y Alcaravaneras
y en la que se localizan las principales playas de la ciudad y el puerto de La Luz y de Las
Palmas. Los distritos postales de esta zona suponian el 75,4 % de las plazas, destacando los
cédigos postales 007 (Santa Catalina-Las Canteras), con 2848 plazas; 010 (Guanarteme) con
1946 y 008 (Istmo-Puerto) con 1678 plazas, los tres &mbitos por los que se extiende los més de
tres kildmetros de la playa de Las Canteras. Esta fuerte concentracién queda reflejada con
claridad en la Figura 2 en la que se ha representado la densidad Kernel de la oferta, ponderada

por el nimero de plazas (Figura 2).

De manera adicional, se detectaba una cierta concentracién de vivienda vacacional en el nicleo
fundacional de la ciudad, los barrios de Vegueta y Triana. En el primero (cédigo postal 001) se
localizaban 562 plazas y en el segundo (cédigo 002), 324 plazas. En el resto de la ciudad, el
ndmero de plazas apenas superaba el 10 %, estando en su mayoria en otros barrios centrales,

especialmente en Canalejas (cédigo 003) y Ciudad Jardin (cédigo 005).

La distribucién por secciones censales a partir de los datos de Instituto Nacional de Estadistica en

2022 ratifica esta pauta territorial. En este caso el mapa de coropletas acentia la elevada
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concentracién en el barrio de Santa Catalina-Las Canteras y da mayor relieve a concentraciones

secundarias en otfros barrios como Ciudad Jardin o Vegueta (Figura 2).

La distribucién de la vivienda vacacional es, por fanto, concentrada y repite las pautas
terriforiales de la oferta turistica tradicional hotelera y extrahotelera, aunque con un

comportamiento territorial mas disperso que esta Ultima (Gutiérrez et al., 2017).

Figura 2. Densidad de viviendas vacacionales incluidas
en el Registro General Turistico de Canarias segin nimero de plazas (2021) (izquierda)
y distribucién de plazas en vivienda vacacionales comercializadas

a través de plataformas digitales por seccién censal (2022) (derecha)

Nimero de plazas
o]
1-50

Fuente: elaboracién propia a partir de los datos de la Consejeria de Turismo,

Cultural y Deportes del Gobierno de Canarias (2021) e INE (2022)

El tamafio medio de la oferta de las viviendas vacacionales era de 3,9 plazas por unidad, con
una fasa de variacién del 54 % en 2021, segin el Registro General Turistico de Canarias. La
mayor parte de las unidades alojativas ofrecian un ndmero escaso de plazas. El 51,1 % inclufa 3
o 4 plazas, un 25,5%, 1 o 2 plazas y un 23,4 % presentaba un tamafio superior a 4 plazas.
Segun el INE, el tamafio medio era algo menor en 2022, de 3,54 plazas por vivienda, lo que

ratifica el hecho de que se trataba de una oferta con unidades alojativas de escaso tamafio. Estas
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dos fuentes nos vienen a informar del producto turistico ofrecido, generalmente para personas
solas o grupos reducidos y del hecho de que era el mercado de vivienda de pequefio tamafio
en alquiler el que se vela mas afectado por la generalizacién de la vivienda vacacional.
Precisamente alli donde se concentraban la mayor parte de las viviendas vacacionales era donde

el mercado del alquiler residencial era més activo.

Para aproximarnos al nivel de turistificacién que puede suponer el desarrollo de esta oferta en
determinados barrios, deberfamos considerar la intensidad de uso turistico de estas viviendas.
En este sentido, los datos proporcionados por AirDNA para febrero de 2022 ponen de
manifiesto el elevado porcentaje de alquileres activos respecto a la oferta total. En este mes hubo
2008 alquileres activos, siendo un 83 % alquileres de una casa entera; el 15%, de una
habitacién privada y el 2%, de una habitacién compartida. Los datos sobre disposicién en el
periodo del dltimo afio ratifican el papel que las viviendas vacacionales tiene en el desarrollo
turistico del municipio ya que el 30 % de las viviendas vacacionales estaba disponible a tiempo
completo (al menos 181 dfas). Por tanto, la mayor parte de las viviendas estan activas en el

mercado y tienen una alta tasa de disposicion anual.

AirDNA nos proporciona también informacién sobre la tasa de ocupacion del dltimo afio, valor
en el que se excluyen las viviendas sin reservas. La tasa de ocupacién media en Las Palmas de
Gran Canaria fue del 71 %, siendo el mes de enero el de mayor ocupacién, con un 86 %. De la
combinacién de la tasa de ocupacion anual y de la tasa de crecimiento de la oferta se obtiene
un grado de mercado de 74 sobre 100, respecto a los 2000 mayores mercados de vivienda
vacacional del mundo comercializados a través de Airbnb, manifestando la elevada demanda

relativa de vivienda vacacional en Las Palmas de Gran Canaria.

En resumen, a tenor de estos datos, la oferta de vivienda vacacional parece que ha impactado
en la disposicién de inmuebles para fines residenciales y en la turistificacion en determinadas
zonas de la ciudad. El tensionamiento del mercado de la vivienda vy la turistificacidn tienen una
mayor relevancia si tenemos presente el desarrollo relativamente reciente y sin planificacion de
esta oferta, la tendencia al crecimiento que se prevé y la existencia de un cierto nivel de sub-

registro de las unidades alojativas.
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5 Anélisis de la percepcién ciudadana de la vivienda vacacional en Las

Palmas de Gran Canaria

5.1 Anélisis del posicionamiento social

En este apartado vamos a presentar los principales resultados obtenidos en relacién con la
percepcién que tfienen los residentes de Las Palmas de Gran Canaria sobre las consecuencias
que conlleva el desarrollo de las viviendas vacacionales en el municipio, a partir de la encuesta
realizada. Antes de exponer los resultados més relevantes, es interesante indicar que sélo el
14,5 % de los encuestados no supo evaluar la importancia numérica de la vivienda vacacional en
su barrio de residencia, lo que es un buen indicador para la valoracion del resto de las
respuestas. De los que tenfan una percepcidn clara al respecto, el 38 % declaré que habia
muchas o bastantes viviendas vacacionales en su barrio, detectdndose una correlacién elevada y
positiva entre el nimero de viviendas registradas y el porcentaje de encuestados con esta
opinién por distrito postal (0,71). En los distritos de la ciudad en los que aparecian registradas
mas de 100 viviendas vacacionales, generalmente ubicados en areas centrales, el porcentaje de
encuestados que consideraba que hay muchas o bastantes viviendas vacacionales es superior al
70 %. Por el contrario, en los distritos de la periferia, donde generalmente las cifras eran

inferiores, el porcentaje no llegaba siquiera al 15 %.

El primer aspecto que debe ser analizado es la existencia de posicionamiento social en relacion
con las preguntas de contenido que se incluyeron en la encuesta. Para ello se tuvo en cuenta el
porcentaje de respuestas neutrales (3 en la escala de Likert) y la diferencia entre los que
afirmaron que estaban de acuerdo (4 y 5) y los que estaban en desacuerdo (1y 2). En la Figura
3, en la que se han representado ambas variables en un sistema de coordenadas, se aprecian
diferentes clisteres de preguntas segin el nivel de posicionamiento social. El clister A,
caracterizado por la falta de posicionamiento debido al alto porcentaje de respuestas neutrales y
la escasa diferencia entre los que estdn de acuerdo y desacuerdo, incluye aspectos como la
repercusion de la vivienda vacacional en la sostenibilidad ambiental, la dinamizacién del centro
histérico, la pérdida de cultura e identidad local, la creacién de empleos precarios y la carga

tributaria.

En las otras preguntas el posicionamiento social puede ser calificado como medio. En algunos
casos este se caracterizaba por un estado de opinién dual que se manifiesta por una escasa
diferencia (inferior a 10 puntos) entre los que estaban de acuerdo y los que estaban en

desacuerdo (clister B). En algunos temas se registré un ligero posicionamiento en contra (por
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ejemplo, la relacién positiva entre vivienda vacacional y generacion de oferta de ocio para los
residentes) o a favor (por ejemplo, que la vivienda vacacional repercute en el deterioro de la

convivencia ciudadana y en la mejora de la economia de la zona).

Figura 3. Posicionamiento social de los residentes en Las Palmas de Gran Canaria

en relacién con las preguntas de contenido incluidas en la encuesta

% de posiciones neufrales

15,0
10,0
-10,0 0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0
Diferencia entre los % de acuerdosy desacuerdos

1 Es positiva para el municipio 13  Aumenta el coste de vida
2 Deberfa potenciarse 14 Deteriora la convivencia ciudadana
3 Genera puestos de trabajo 15 Expulsa a los residentes del barrio
4 Mejora la economfia familiar 16 Disminuye la disponibilidad de alquiler residencial
5 Mejora la economia de la zona 17 Aumenta el precio de los alquileres
6 Mejora la oferta de ocio 18 Provoca pérdida de identidad

7 Mejora estado conservacién de las viviendas 19 Compite con ofros alojamientos turisticos

8 Es sostenible ambientalmente 20 Es necesaria una mayor regulacién

9 El turista valora mas los EENN 271 Hay que limitar la oferfa

10 Produce empleo precario y de baja calidad 22 Se adapta mejor a los protocolos COVID-19
11 Paga menos impuestos 23 Dinamiza el casco histérico

12 Destruye puestos de frabajo en los hoteles 24 Provoca pérdida de poblacién en el casco histérico

Fuente: elaboracién propia

Boletin de la Asociacion de Gedgrafos Esparioles, (97) 15



En el resto de las preguntas la percepcion social estaba méas posicionada. Esto se detecta sobre
todo en lo que se refiere al impacto de la vivienda vacacional en el mercado de los alquileres
residenciales y a la necesidad de su regulacién (clister E). Con valores algo inferiores se sitdan
dos preguntas sobre el aumento del coste de vida y la necesidad de limitar su crecimiento
(cldster D) y con una diferencia algo menor pero suficientemente alta como para considerar que
existe un estado de opinién definido, encontramos el clister C, centrado en consecuencias
econdmicas y gentrificadoras de la vivienda vacacional. En este caso se incluye el impacto de la
vivienda vacacional en la conservacién del parque inmobiliario, la competencia que tiene con el
sector alojativo tradicional, la incidencia en la mejora de la economia familiar o la expulsién de

los residentes, entre otfras preguntas.
5.2 Percepcién segtin dmbitos teméaticos

Analizaremos a contfinuacién la percepcién de la poblacién residente agrupada en cinco
bloques teméticos de interés: valoracién general respecto a la vivienda vacacional y planificacién

de la oferta, impacto econémico, consecuencias en el acceso a la vivienda y otros efectos.
a) Valoracion general y planificacién de la oferta

La percepcidn de los encuestados sobre la vivienda vacacional en el municipio de Las Palmas
era buena en términos generales. El 46,9 % de los encuestados manifesté que era positiva para
el municipio, casi el doble de los que opinaban en sentido contrario. A pesar de esta
percepcidn, sélo un tercio de los encuestados consideraba que esta modalidad de alojamiento
debia potenciarse. Es més, la mitad de los encuestados estaba de acuerdo con la puesta en
practica de medidas que limitara la oferta y un 65% con un incremento de la regulacién. Por
tanto, de manera implicita los residentes declaraban que la vivienda vacacional habia traido
beneficios para el municipio pero que la capacidad de carga del municipio no admitia més
viviendas vacacionales, teniéndose que ahondar en una mayor regulacién e, incluso, limitacion

(Tabla 1).

El ndmero de viviendas vacacionales por distrito postal correlaciona de manera inversa con la
opinién favorable a los beneficios que reporta al municipio (0,31) o al hecho de que se esté a
favor de su potenciacién (0,42). La regulacién es apoyada de manera parecida en todos los
distritos y la relacién con la limitacién de la oferta es directa (0,23). Esto quiere decir que
cuantas més viviendas existian en un distrito, era més generalizada la opinién puiblica de sus
residentes a la necesidad de limitar la oferta y menor la percepcién de los beneficios que ha

generado.
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Tabla 1. Porcentajes de los encuestados que estén a favor y en contra en varios aspectos

de la vivienda vacacional en Las Palmas de Gran Canaria (2022)

Dimensién Pregunta En contra A favor
Es positiva para el municipio 26,8 46,9
) Deberfa potenciarse 37,3 36,1
Valoracién general , >
Es necesaria una mayor regulacién 15,3 65,2
Hay que limitar la oferta 23,1 50,6
Genera puestos de trabajo 44,1 34,8
Mejora economia familiar 27,6 50,1
Mejora la economia de la zona 32,6 42,9
' Produce empleo precario y de baja calidad 39,3 31,1
Efectos econdémicos -
Paga menos impuestos 29,1 31,3
Destruye puestos de trabajo en los hoteles 38,3 36,6
Aumenta el coste de vida 23,8 52,6
Compite con ofros alojamientos turfsticos 27,1 48,1
Expulsa a los residentes del barrio 29,3 49,4
Disminuye la disponibilidad de alquiler residencial 18,5 68,7
Acceso a la vivienda Aumenta el precio de los alquileres 13,8 69,4
ﬁirsc%?ic;ao pérdida de poblacién en el casco 291 43.9
Mejora la oferta de ocio 44,1 35,6
Mejora estado conservacidn de las viviendas 27,1 47,4
Es sostenible ambientalmente 31,8 32,1
Otros efectos El turista valora mas los EENN 33,1 31,1
Deteriora la convivencia ciudadana 32,8 43,9
Provoca pérdida de identidad 38,1 30,8
Dinamiza el casco histérico 34,8 33,6

Fuente: elaboracidon propia a partir de la encuesta sobre percepcién

de la vivienda vacacional en Las Palmas de Gran Canaria (ANO)

b) Impacto econémico

En la encuesta se incluyeron ocho preguntas para conocer la opinién de la poblacién sobre las
consecuencias econdmicas que acarrea la vivienda vacacional. Se centraron en: la incidencia
econdmica en las familias y en los barrios en los que se localizan las viviendas, la repercusién en
el empleo, el coste de la vida y en la tributacién fiscal y la competencia que la vivienda

vacacional puede suponer al alojamiento turistico reglado hotelero y extrahotelero (Tabla 1).

La mitad de los encuestados consideraba que la vivienda vacacional incidia positivamente en la
economia familiar. El porcentaje disminufa al 42,9 % cuando se valoraba el impacto econémico
en la zona en la que se localizaban las viviendas. Sin embargo, el 44,1 % de los encuestados no

consideraban que esto tuviera repercusiéon en el empleo directo. Por tfanto, los resultados
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muestran que la vivienda vacacional producia beneficios econdmicos pero que estos se daban
sobre todo en el dmbito familiar, es decir, en el de las personas que tenfan viviendas
vacacionales en explotacién. Siempre se valoraba mejor la transferencia de rentas a las familias
que a la zona urbana donde radicaban estos inmuebles. Por otro lado, en aquellas zonas donde
la vivienda vacacional tenfa una mayor presencia (en especial, las zonas turisticas de la ciudad),
esta opinién ganaba peso, debido, seguramente, a que la obtencién de rentas era mas elevada
por el mayor grado de ocupacién y por la mayor cotizacién de estos inmuebles por

pernoctacion.

Esta diferencia entre ambas escalas se debe a que los encuestados percibian que la vivienda
vacacional generaba impactos negativos a nivel econdmico, social o de otra indole en las zonas
en las que se concentraba. De hecho, en el plano econdmico, el 52,6 % manifestaba que
incrementaba el coste de la vida en el municipio, algo que va en linea con la percepcion
generalizada de que el turismo genera subida de precios cuando se desarrolla en espacios

urbanos.

Por ofro lado, una amplia mayoria, el 48,1 % consideraba que la vivienda vacacional competia
con ofros alojamientos reglados, aunque esto no tenfa efectos en la pérdida de empleo en
hoteles y apartamentos. Segun las estadisticas oficiales del Instituto Canario de Estadistica
(ISTAC), los complejos hoteleros y extrahoteleros en Las Canteras, la principal zona turistica de la
ciudad y donde se concentran la mayor parte de las viviendas vacacionales, han pasado de un
indice de ocupacidn del 44 % en 2009, a un 55% en 2019 vy la oferta ha experimentado un
ligero crecimiento en el nimero de plazas, del 1,4 % en este periodo. Por tanto, los datos no se

corresponden claramente con la percepcién de los residentes.
c) Consecuencias en el acceso a la vivienda

Los encuestados manifestaron una opinién negativa sobre la repercusién que la vivienda
vacacional tenfa en el alquiler residencial. Uno de los temas mas recurrentes cuando se abordan
los estudios de vivienda vacacional y su impacto es el de los precios de los alquileres para los
residentes, asi como la cada vez mayor carencia de este tipo de inmuebles para los locales
conforme el tejido inmobiliario con destino al sector vacacional se va extendiendo (Cocola-Gant
et al., 2016; Chamusca et al., 2019; Dominguez Mujica et al., 2020; Garcia Hernandez, 2020;
Sorando & Ardura, 2018; Vives-Miré & Rullan, 2017; Yrigoy, 2019). Es un enfoque que queda
patente en la opinién de los residentes en Las Palmas de Gran Canaria ya que el 69,4 % de los

encuestados consideraron que la vivienda vacacional incidia en el alza de los precios de los
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alquileres. Por tanto, es una realidad presente en el mercado inmobiliario de Las Palmas de Gran
Canaria a juicio de los encuestados que también consideraron mayoritariamente que la vivienda

vacacional disminufa la disponibilidad u oferta de vivienda para los residentes (68,7 %).

Algo méas moderado era el convencimiento de que la vivienda vacacional termina por expulsar al
residente habitual del barrio. No obstante, casi la mitad de los encuestados opinaba de este
modo. Si el porcentaje para el municipio era alto, en los que podriamos llamar como distritos
calienfes se registraban valores alin mdés elevados. El encarecimiento de los alquileres era el
principal factor subyacente, pero también podemos considerar el incremento del coste de la
vida motivado por el aumento de los precios en los servicios del barrio, al dirigirse en mayor
medida a los turistas. Un ejemplo es el crecimiento de los mini y supermercados para la clientela
turistica, en los que se constata un incremento de precios con respecto a establecimientos

situados en ofros distritos de la ciudad.
d) Oftros efectos

En la encuesta se incluyeron siete preguntas referidas al impacto de la vivienda vacacional en el
patrimonio, mediocambiente, cultura, identidad y convivencia ciudadana en el municipio
(Tabla 1). Solo en tres preguntas se aprecia una percepcién clara de los residentes, aquellas en
las que se preguntaba por la relacién de la vivienda vacacional con la conservacién del
patrimonio, la mejora del ocio y la convivencia ciudadana. La mayor parte de los residentes
manifestd una posicién neutra cuando se les preguntaba sobre repercusiones medioambientales,
culturales o de identidad, lo que pone en evidencia que son aspectos poco relevantes para los

encuestados o que no tiene una repercusion apreciable.

El 44,1 % consideraba que la vivienda vacacional no tenia repercusién en la oferta de ocio,
siendo los encuestados de los barrios periféricos los que estaban mas a favor de esta tesis. En
sentido opuesto, un 47,4 % declaré que las viviendas vacacionales ayudaban a mejorar el estado
de conservacion de los inmuebles. Esto queda patente en Vegueta, uno de los barrios de Las
Palmas de Gran Canaria con un mayor ndmero de viviendas antiguas, que se caracteriza por un
ostensible envejecimiento de su poblacién y por un elevado porcentaje de inmuebles vacios y
en proceso de deterioro que son de costosa recuperacién por la arquitectura de mamposteria,
cal y maderas nobles que les caracteriza. En este caso, los encuestados de este barrio eran los
que afirmaban con més rotundidad en toda la ciudad el efecto positivo que genera la vivienda

vacacional en la conservacién patrimonial.
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Ofra cuestion paralela es la conservacién, restauracién y dinamizacién del casco histérico a la
que pudiera dar lugar la proliferacién de las viviendas vacacionales, es decir, las infraestructuras
publicas, ademds del crecimiento de todo lo que tiene que ver con el fortalecimiento de un
entorno urbano vivo y funcional (comercios, restauracién, etc.). En este sentido, los encuestados
mantienen una percepcidn diferente, con una mayor paridad entre los que estdn de acuerdo y
los que no lo estén. Ello deja entrever que, si bien la vivienda vacacional es un motor para
rehabilitar y conservar barrios histéricos, no se ha convertido en el caso del municipio en un
elemento de dinamizacién segin los encuestados. Paraddjicamente eran los habitantes que no
residian en zonas que albergaban inmuebles con valor patrimonial los que crefan con maés
frecuencia que la vivienda vacacional es un elemento de dinamizacién, algo que puede

relacionarse con una percepcién simplificada de la problemaética de los cascos histéricos.

Por dltimo, los encuestados destacaban el impacto que tiene la presencia de viviendas
vacacionales en el deterioro de la convivencia ciudadana. El 43,9 % crefa que su existencia
generaba ruidos y molestias. Eran los residentes en distritos con mas de 100 viviendas los que

declaraban esto de un modo més generalizado.

6 Resultados segtn tenencia de vivienda vacacional, género y edad

6.1 Percepcién segln tenencia de vivienda vacacional y habitual

Conscientes de que la percepcién puede variar en funcién del hecho que el encuestado sea o
no propietario de una vivienda vacacional y del régimen de tenencia de la vivienda habitual del
residente, se analizaron los resultados de la encuesta en funcién de estas dos variables. Con este
objetivo, establecimos tres categorias de estudio: los propietarios de viviendas vacacionales (49
encuestados), los que no eran propietarios de viviendas vacacionales y contaban con vivienda en
propiedad (283 encuestados) y los que no eran propietarios de viviendas vacacionales y vivian
en régimen de alquiler (67 encuestados). Para facilitar la comparacién consideramos Gnicamente

la diferencia entre los que estaban a favor (5y 4) y los que estaban en contra (1y 2).

Los datos obtenidos fueron concluyentes (Tabla 2). Los propietarios de vivienda vacacional eran
los que manifestaban una opinién mas clara en favor de los beneficios que ésta generaba y un
posicionamiento mas critico sobre los perjuicios. Los que no posefan vivienda vacacional y vivian
en régimen de alquiler se manifestaban claramente en sentido opuesto, mientras que los que
vivian en un régimen de propiedad, pero no contaban con una vivienda vacacional tenfan una

posicion intermedia.
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Entre los propietarios de vivienda vacacional, lo que tenia un mayor consenso eran los
beneficios econdmicos que esta reportaba: mejora de la economia familiar, de la zona, del ocio
y del estado de conservacion de los inmuebles. Estaban claramente en contra de que produjera
empleos precarios, destruyera puestos de trabajo en los hoteles o provocase pérdida de
identidad en las zonas donde se concentraba. Los Unicos aspectos negativos que reconocian de
un modo generalizado eran el aumento del precio de los alquileres residenciales, la disminucién
de la oferta de vivienda en alquiler y el incremento del coste de la vida, pero se manifestaban en
contra de que provocara expulsién de los residentes o deteriorase la convivencia ciudadana. En
general, afirmaban con contundencia que la vivienda vacacional era positiva para el municipio

(61,2 de diferencia entre los que estaban a favor y en contra).

Tabla 2. Diferencia entre los porcentajes de los que estaban
a favor y en contra segin régimen de tenencia residencial

y propiedad de vivienda vacacional en Las Palmas de Gran Canaria (2022)

Parametros basicos de percepcién Propietario | Propietario de | Arrendatario de
de VV (%) | VH sin VV (%) | VH sin VV (%)
1. Es positiva para el municipio 61,2 18,0 -1,5
2. Deberfa potenciarse 36,7 -1,4 -28,4
3. Genera puestos de trabajo 32,7 -11,0 -32,8
4. Mejora la economia familiar 63,3 21,2 -1,5
5. Mejora la economia de la zona 55,1 9,5 -19,4
6. Mejora la oferta de ocio 55,1 -14,5 29,9
7. Mejora el estado de conservacién las viviendas 57,1 22,3 14,9
8. Es sostenible ambientalmente 46,9 1,4 26,9
9. El turista valora mas los EENN 26,5 -1,8 -23,9
10. Produce empleos precarios y de baja calidad 36,7 10,6 22,4
11. Paga menos impuestos 24,5 0,7 28 4
12. Destruye puestos de trabajo en los hoteles -40,8 1,1 23,9
13. Aumenta el coste de la vida 20,4 24,7 52,2
14. Deteriora la convivencia ciudadana 8,2 12,0 20,9
15. Expulsa a los residentes del barrio -18,4 19,8 49,3
16. Disminuye la disponibilidad de alquiler residencial 30,6 48,1 73,1
17. Aumenta el precio de los alquileres 44,9 54,8 67,2
18. Provoca pérdida de identidad -34,7 5,3 4,5
19. Compite con otros alojamientos turisticos 2,0 20,1 41,8
20. Es necesaria una mayor regulacién 12,2 53,0 64,2
21. Hay que limitar la oferta -4,1 30,0 40,3
22. Se adapta mejor a los protocolos COVID-19 22,4 0,7 17,9
23. Dinamiza el casco histérico 36,7 0,7 -31,3
24. Produce pérdida de poblacién en el casco histérico 8,2 1,3 34,3

Fuente: encuesta sobre percepcién de la vivienda vacacional en Las Palmas de Gran Canaria.

Elaboracién propia. VV (Vivienda vacacional), VH (Vivienda habitual) (2022)
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La opinién mas contundente de los encuestados arrendatarios que no contaban con vivienda
vacacional se refiere al mercado de la vivienda en alquiler. Consideraban que la vivienda
vacacional disminufa claramente la oferta y aumentaba los precios, pero también opinaban que
incidia en el incremento del coste de la vida y expulsién de los residentes. En general no crefan
que generase beneficios econémicos por lo que consideraban que habia que regularla e incluso

limitarla.

Los que vivian en régimen de propiedad, pero no contaban con una vivienda vacacional,
coincidian en que ante todo impactaba en la disponibilidad y precio de los alquileres
residenciales y estaban a favor de la regulacién y la limitacidn, aunque la percepcién general de

la vivienda vacacional era positiva (19 % entre los que estén a favor y en contra).

Por fanto, los aspectos de menor divergencia entre los tres colectivos se refieren al aumento en
el coste de la vida, el deterioro de la convivencia ciudadana, el aumento del precio de los
alquileres y la pérdida de poblacién que provoca en el casco histérico de la ciudad. Se puede
decir que sobre estos aspectos habia cierfo consenso més alld de la manera en que la situacién

residencial del encuestado y la posesién de vivienda vacacional condicionara la percepcion.
6.2 Percepcién segln género y edad

Desde el punto de vista del género existen algunas diferencias a destacar. Las mujeres
manifestaban una percepcién global menos positiva sobre la vivienda vacacional que los
hombres, de tal modo que la diferencia entre los porcentajes de las que estdn de acuerdo y en
desacuerdo con que la vivienda vacacional ha sido positiva para el municipio era del 15,5%
mientras que entre los hombres este valor se incrementaba hasta el 26,1 %. Esta divergencia
radica en el hecho de que las mujeres parecen poner més en valor las consecuencias sociales.
Por ejemplo, la diferencia en los porcentajes de las que estaban de acuerdo y en desacuerdo en
relacién con el hecho de que la vivienda vacacional expulsara a los residentes era de 29,6 %,

mientras que entre los hombres era sélo del 7,8 %.

En lo que respecta a las diferencias que existian entre grupos etarios, para este estudio hemos
tomado cinco cohortes (18-30, 31-40, 41-50, 51-60 y mas de 60 afios). Aunque todos los
grupos consideraban que la vivienda vacacional era positiva para el municipio, se apreciaban
diferencias importantes, siendo los mayores de 50 los mds criticos y los menores de 31 los mas
convencidos de los beneficios que reportaba (Figura 4). Todos los grupos de edad

consideraban que la oferta deberfa limitarse y regularse. Los mayores de 50 afios y los que
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tenfan edades comprendidas entre 31 y 40 crefan que la vivienda vacacional no debiera

potenciarse. En sentido opuesto se manifestaban los jévenes y los que tenfan entre 41y 50 afios.

Figura 4. Opinién de los residentes en Las Palmas de Gran Canaria en relacién

con algunas preguntas de contenido incluidas en la encuesta segin grupo de edad
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Fuente: elaboracién propia a partir de la Encuesta sobre percepcién

de la vivienda vacacional en Las Palmas de Gran Canaria (2022)

Esta disparidad por grupos se edad era evidente especialmente cuando se valoraba el impacto
econdmico en la zona. Los mayores de 50 declaraban mayoritariamente que la vivienda
vacacional habia tenido un impacto negativo. Los jévenes eran, por el contrario, los que mas
claramente destacaban el impacto positivo en la zona. Ahora bien, si la unidad de anlisis era el

hogar, todos los grupos estaban de acuerdo con los beneficios econdmicos reportados.

Habfa consenso sobre la incidencia en la menor disponibilidad de vivienda en alquiler y en el
aumento del precio de los alquileres y, con algunas diferencias, en la mejora en el estado de
conservacion de los inmuebles y en el aumento del coste de vida. Los de 40 o menos afios eran
los que se posicionaban con maés claridad en estos dos (ltimos aspectos. En otros temas, las
opiniones divergian. Por ejemplo, todos salvo los mds j6venes consideraban que deterioraba la
convivencia ciudadana; estos eran ademds los Unicos que percibian que mejoraba la oferta de
ocio y los mayores de 50 eran los que mds tendian a opinar que la vivienda vacacional

impactaba en la identidad de los barrios.
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De todo ello se deduce que eran los encuestados de 18 a 30 afios lo que tenfan una percepcion
mds positiva y diferenciada del resto. En parte esto puede relacionarse con un mayor uso de
este tipo de alojamiento, con unos valores de vida diferenciados o al hecho de que una parte de
este colectivo no se hubiera emancipado y desconociera la situacién real del mercado
inmobiliario. Los encuestados con edad comprendida entre 41 y 50 también manifestaban una
visién global positiva, seguramente porque con esas edades ya disfrutaban de una mayor
estabilidad y era mds probable que contaran con una vivienda vacacional en explotacién. Por el
contrario, los mayores de 50 y los que tenfan edades comprendidas entre 31y 40 eran los mas
criticos. A raiz de las respuestas, las repercusiones en el mercado inmobiliario y en el mundo
del trabajo tenfan peso entre estos dltimos. Entre los mayores de 50, los aspectos culturales, de
identidad y de convivencia ciudadana tenfan una mayor importancia que en otros colectivos. Por
tanto, a tenor de todo lo dicho podemos afirmar que, segun la situacién de cada etapa de la

vida, la posicién de los encuestados cambiaba.

7 Conclusiones

El fendmeno de las viviendas vacacionales en Las Palmas de Gran Canaria es relativamente
reciente (Simancas Cruz et al., 2017; Observatorio del Turismo de Canarias, 2018). Su
crecimiento ha sido especialmente llamativo desde 2015, afio en que se aprobd la normativa
autondmica sobre vivienda vacacional. La pandemia de la COVID-19 supuso que una parte de
las viviendas dejaran de comercializarse, pero en la medida en que se iba haciendo menos
intensa la crisis sanitaria, el nimero de viviendas vacacionales ha vuelto a crecer estimulado por

el aumento de una demanda que desea evitar los grandes alojamientos (Picé Gutiérrez et al.,

2022).

En Las Palmas de Gran Canaria se localizaba un tercio de las plazas de viviendas vacacionales
de Gran Canaria en 2021. La distribucién de la vivienda vacacional en el municipio era
concentrada, repitiendo las pautas territoriales de la oferta turistica hotelera y extrahotelera, por
lo que parece que puede tener una incidencia directa en la disposicién y en los precios de la
vivienda para uso residencial de las zonas en donde se localizaba en mayor ndmero. Dado que
la mayor parte de las viviendas vacacionales eran de reducido tamafio, podemos concluir que el
mercado de vivienda de pequefio tamafio era el que se vefa mdés afectado, segmento en el que
el alquiler era mas frecuente. Por otro lado, las viviendas vacacionales se comercializaban con
regularidad, a tenor de nuestro estudio, lo que indicaba que eran un agente activo de

turistificacion.
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El impacto en el mercado residencial y la turistificacién son, por tanto, dos consecuencias que se
derivan del crecimiento de la oferta de vivienda vacacional en Las Palmas de Gran Canaria. Este
hecho ha supuesto que se haya convertido en un tema frecuente en los medios de comunicacidn
como reflejo de la preocupacién ciudadana e institucional. En este sentido, ha sido de interés en
este trabajo mediar en este debate, pero desde el anélisis de la percepcién ciudadana de los
habitantes de Las Palmas de Gran Canaria y teniendo en cuenta los cambios que caracterizan la
opinién ciudadana en funcion del lugar de residencia, la situacién residencial, la posesién de
vivienda vacacional, la etapa de la vida y el género de los residentes. La escala municipal de
analisis nos permite matizar segun criterios demogréficos, habitacionales y fterritoriales la
percepcién ciudadana, algo que enriquecen otros estudios realizados en el caso de Canarias
como la Encuesta de Habitos y Confianza Socioecondmica (ECOSOC) del ISTAC que limitaba su

andlisis territorial a la comarca y a la isla.

En general, los residentes que participaron en la encuesta se mostraron favorables a la vivienda
vacacional, en tanto que consideraban que generaba beneficios econémicos, especialmente en
el dmbito del hogar; es decir, en el de las personas que tienen viviendas vacacionales en
explotacién y, en menor medida, a escala territorial. Ademads, también mantenian que ayudaba a
mejorar el estado de conservacion de los inmuebles, particularmente alta esta percepcion en el
casco histérico de la ciudad y en las zonas donde los inmuebles presentaban una mayor
degradacién, aunque no se percibia que la vivienda vacacional llegase a ser un factor de

dinamizacién de los barrios degradados.

De la encuesta también se desprenden varias inquietudes por parte de la poblacién, a saber: 1.-
la necesidad de una mayor regulacién, actuando también sobre los inmuebles sin legalizar. Los
encuestados declaraban que la capacidad de carga del municipio no admitia més viviendas
vacacionales, teniéndose que ahondar en una mayor regulacién e, incluso, limitacién.; 2.- el
incremento de los precios de los alquileres residenciales y la disminucién de la disponibilidad
de vivienda en alquiler como consecuencia de la presencia de vivienda vacacional; 3.- el
encarecimiento del coste de la vida, especialmente en determinados servicios de barrio,
llegando a provocar, junto al encarecimiento de los alquileres, la expulsidn de los residentes en
algunos barrios y 4.- el deterioro de la convivencia ciudadana. En cualquier caso, no se
detectaba en la encuesta lo que se aprecia en otros estudios como el de Richards et al. (2019)
para Barcelona, un sentimiento generalizado de expulsién por el desarrollo turistico que conlleva

la vivienda vacacional.
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Esta percepcién estéd en consonancia con las teorias del Intercambio Social y de la Racionalidad
Formal y Sustantiva de Weber, por las que las l6gicas no econdmicas pesan tanto como las
econdmicas a diferentes escalas. En nuestro caso, las consecuencias econdmicas tienen un
mayor peso, por encima de ofras de naturaleza social o cultural. Se trata de una opinién alineada
con la que la sociedad canaria tiene sobre el turismo, que ante todo se enjuicia como un factor
de desarrollo, en un contexto econémico con pocas opciones, como han puesto de manifiesto
ofras encuestas como la del ISTAC sobre Habitos y Confianza Socioeconémica (ECOSOC)
realizada en 2019 y en la que el 76 % de los encuestados consideraba que el desarrollo turistico
habfa sido beneficioso para las islas y sus habitantes. Detectamos un planteamiento menos critico
respecto a ofras zonas donde el turismo es un elemento complementario como en el caso de
Atenas, donde segln Stergiou y Farmaki (2019) predominaban las percepciones negativas o
como en el Reino Unido donde, segin Stienmetz et al. (2019), la mayoria tenia posiciones
neutrales en funcién del equilibrio entre las percepciones sobre los beneficios econémicos y los

perjuicios en la calidad de vida.

Por otro lado, como también anuncidbamos en las hipdtesis iniciales, apreciamos que la
percepcién estd condicionada por el contacto directo que se tiene con la actividad alojativa y
por los infereses personales. En este sentido, cuantas més viviendas vacacionales existen en un
distrito, es mas generalizada la opinién puiblica de la necesidad de limitar la oferta y menor la
percepcién de los beneficios que ha generado entre sus residentes. De igual manera, los
encuestados de estas zonas tienen més en cuenta el impacto que genera en la posibilidad de
encontrar una vivienda en condiciones de pago aceptables y en el coste de vida. Es decir, se
constata una cierta dualidad en la opinién de los residentes dependiendo del lugar de
residencia. En los barrios en los que la vivienda vacacional no abunda, se valoran especialmente
los beneficios econdmicos positivos que genera, tal como se ha destacado en ofros estudios
(Jordan & Moore,2018), mientras que para los residentes de las zonas donde se ubican la mayor
parte de las viviendas vacacionales tienen mucho mas peso las consecuencias en el coste de la
vida, el mercado de la vivienda en alquiler o la convivencia ciudadana, entre ofros. La cercania
con la vivienda vacacional condiciona la percepcion de los residentes en nuestro estudio en un
sentido contrario al que indicaban Mody et al. (2020) que concluyeron que el apoyo a la
vivienda vacacional se incrementa en funcién del nivel de conocimiento y del potencial de
beneficios que el residente pueda obtener, pero sin que se lleguen a actitudes reivindicativas,

como en el caso de Barcelona (Zaar & Pontes da Fonseca, 2019).
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Como cabia esperar, los propietarios de viviendas vacacionales tienen una visién menos critica
ya que esta les estd proporcionando un soporte econdmico, mientras que la poblacién que vive
en alquiler destaca los perjuicios que acarrea. Es mds, podemos apuntar que, como indican
Garau-Vadell et al. (2019), no sélo la opinién estd condicionada por los beneficios econdmicos

personales que genera la vivienda vacacional, sino también por las expectativas de negocio.

Las mujeres manifiestan una percepcién global menos positiva sobre la vivienda vacacional que
los hombres en nuestro estudio, probablemente porque dan mds importancia a las
consecuencias sociales. Las cohortes entre 31y 40 afios y los mayores de 50 tienen una visién
también mdas critica, seguramente en el primer caso porque asocian la existencia de vivienda
vacacional con las dificultades que tienen para arrendar o adquirir una vivienda para uso
habitual, mientras en el segundo grupo etario porque valoran aspectos culturales, de identidad y
de convivencia ciudadana. En cualquier caso, indistintamente del grupo demografico que
consideremos, de la situacién residencial o la posesién de una vivienda en explotacién, todos
tienen en comin la opinién de que la vivienda vacacional incide en el aumento del precio de los
alquileres residenciales, en la disminucién de la oferta de vivienda en alquiler y en el incremento

del coste de la vida.

En un trabajo pionero, G. Doxey (1975) evaluaba que la relacién entre turistas y residentes se
podia modelizar en cuatro fases sucesivas: euforia y placer en el contacto con el desarrollo
temprano de la actividad debido a las expectativas generadas; apatia con el aumento del ndmero
de turistas; irritacién y preocupacién cuando la densidad turistica crecia y se percibia que se
habfa producido un aumento de los precios, una modificacion de cultura local o surgian
problemas de seguridad vy, por Ultimo, oposicidén e incluso agresion abierta a los visitantes,
cuando los efectos son cada vez mds evidentes. Este modelo se puede aplicar a la manera en
que los residentes perciben la presencia de viviendas vacacionales en el espacio urbano, con el
afiadido de que la dispersidn territorial que esta tiene en los barrios donde se desarrolla provoca
un cambio més rapido entre fases. En el caso de Las Palmas de Gran Canaria, la densidad de
esta férmula de alojamiento probablemente hace que no se haya pasado de la segunda fase
para la poblacién en general y de la tercera en el caso de los residentes de los barrios més

afectados.

Por tanto, se hace necesaria, como por ofro lado apuntan los encuestados, la necesidad de
establecer limites y regulaciones efectivas. La corporacién municipal de Las Palmas de Gran

Canaria ha aprobado en 2022 una modificacién del Plan General de Ordenacién Urbana que
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intenta limitar la oferta existente y paliar algunos de sus efectos a través de la obligacién de que
los inmuebles en explotacién cumplan una serie de requisitos como la obligacién de contar con
acceso independiente o que las viviendas en explotacidn se sitien en pisos inferiores a las de
uso residencial. Estd por ver los efectos que tendré esta regulacién urbanistica tan contestada por
los propietarios y agentes relacionados con la comercializacién de la vivienda vacacional. En
cualquier caso, conocer la opinién de los residentes es de gran importancia para desarrollar
actuaciones regulatorias que impidan que se genere una inferrelacion negativa entre turistas y

poblacién local.
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