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RESUMEN

La renovacién de la oferta de alojamiento turistico constituye uno de los ejes claves de
las multiples estrategias de reestructuracidn de los destinos turisticos en fase de declive, e
incluso, decadencia. Su medicién implica la utilizacién de indicadores mensurables. Uno
de ello es el nimero de licencias urbanisticas de obra otorgadas para acometer operaciones
de renovacion edificatoria (fisica) en tales establecimientos. Este trabajo plantea las poten-
cialidades y debilidades de su uso, asi como la metodologia para el andlisis de procesos de
regeneracion de dreas turisticas maduras. Para ello se utiliza como ejemplo lo sucedido en
Puerto de la Cruz entre 1950 y 2009, uno de los destinos turistico primigenios de las Islas
Canarias (Espana).
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1 La investigacion que da lugar a esta publicacion se inscribe en el proyecto titulado “Crisis y reestructu-
racion de los espacios turisticos del litoral espafiol” (CSO2015-64468-P) del Ministerio de Economia y Compe-
titividad (MINECO). Asimismo, constituye uno de los resultados del proyecto “SIGturCanarias: Tecnologias de
Informacién Geografica aplicadas al andlisis y disefio de propuestas innovadoras para la renovacién de los aloja-
mientos turisticos”, financiado por la Fundacion CajaCanarias y gestionado por el Vicerrectorado de Investigacion
de la Universidad de La Laguna.
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ABSTRACT

The renewal of the supply of tourist accommodation is one of the key axes of the
multiple strategies of restructuring of tourist destinations in decline phase, and even decline.
Measurement involves the use of measurable indicators. One of this is the number of
work planning permission granted to undertake renovation operations (physical) in such
establishments. This paper focuses on the strengths and weaknesses of their use, and the
methodology for the analysis of processes of regeneration of mature tourist areas. For it is
used as an example what happened in Puerto de la Cruz between 1950 and 2009, one of the
primordial tourist destinations in the Canary Islands (Spain)

Keywords: tourist accommodation, renovation, building permits, Puerto de la Cruz,
mature destinations.

I. INTRODUCCION

La obsolescencia (fisica, funcional, de modelo de negocio, de modelo organizativo, for-
mas de segmentacion, canales de venta, etc.) de un establecimiento de alojamiento turistico
no surge necesariamente por un mal funcionamiento de su gestién, sino porque su morfo-
logfa, utilidad o funcionalidad se vuelve insuficiente o es superada por los gustos, motiva-
ciones y exigencias de la demanda (Williams y Montanari, 1995; Antén, 2004), y, por ende,
a las nuevas tendencias del mercado, a la que no puede adaptarse y dar una respuesta. Por
tanto, se trata de una situacion de old-fashioned (pasado o fuera de moda), que puede corre-
girse a través de actuaciones de renovacion.

Sin embargo, la ausencia de tales operaciones de renovacion resulta habitual ante una
situacién de deterioro continuo de los margenes empresariales y una cierta descapitaliza-
cién. Las inversiones en las mismas suelen ser dependientes de los margenes de beneficios,
de modo que sélo se abordan bajo condiciones en las que puedan recuperarse via precio de
contratacion (Gonzalez, Le6n y Padrén, 2006); ademas, los propietarios de los inmuebles o
los empresarios responsables de su gestion estdn més pendientes de afrontar obras de conser-
vacién y mantenimiento, asi como de adaptacion a la normativa en materia de instalaciones
y seguridad (Yepes, 1996). Ello ha acentuado su deterioro y desfase, siendo susceptible
de acentuarse a medio y largo plazo, al disminuir tanto la rentabilidad como la diversidad
y la calidad de los servicios. Este proceso ha provocado una pérdida de su capacidad de
atraccion, competitividad, cuota de mercado y rentabilidad empresarial, con el consiguiente
impacto sobre los principales indicadores del negocio turistico y de la rentabilidad empre-
sarial (nimero de pernoctaciones, estancia media, indices de ocupacion, tarifa media diaria,
ingreso medio diario por habitacién disponible y ocupada, etc.).

Esta suele contrarrestarse con la aplicacién de una politica agresiva de descuentos,
que ha generado un circulo vicioso de precios ajustados, con la consiguiente modificacién
de los segmentos y patrones de demanda hacia menor calidad-diferenciaciéon (Knowles
y Curtis, 1999), asi como la produccion de bienes y servicios homogéneos, de baja cali-
dad y facilmente sustituibles. Si bien ello posibilita unos niveles minimos de ocupacién
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que garantizan una rentabilidad que, al menos, cubren los costes de explotacion y, en el
mejor de los casos, de mantenimiento y ornato, no sucede lo mismo con los margenes de
beneficios, que siguen reduciéndose, con la consiguiente repercusién sobre la disponibi-
lidad de fondos econémicos susceptibles de ser destinados a la modernizacién, mejora y
cualificacién parcial y/o total de las instalaciones, equipos y servicios turisticos. Todo ello
repercute en una reduccion de la rentabilidad privada y social del negocio turistico (depre-
ciacién), que, a su vez, explica la elevada rotacidn de la propiedad, cuando no se cumplen
las expectativas de amortizacién y generacion de beneficios, asi como el citado cambio de
uso de los inmuebles, pasando del turistico al residencial. Estas estrategias competitivas
han conllevado, a menudo, importantes efectos “descualificadores” (Santos y Fernandez,
2010), que han profundizado en la espiral desvalorizadora del litoral turistico (Prats, 2003;
Loépez Olivares et al., 2005).

Sin embargo, considerando que los establecimientos de alojamiento turistico constituyen
verdaderos “activos” de los destinos turisticos y como parte de este potencial turistico, su
renovacion resulta esencial. Esta incluye tanto actuaciones fisicas sobre el hardware, como
intervenciones sobre elementos mds relacionados con la operativa y la funcionalidad, es
decir, el software (Simancas y Hernandez, 2015). En general, las actuaciones de renovacién
exitosas incluyen acciones que trascienden a la intervencion fisica y, por supuesto, a la mera
rehabilitacién edificatoria. Asi, los procesos de renovacion deben afrontar cambios e inno-
vaciones en los distintos elementos del sistema de alojamiento turistico, como el modelo de
negocio, la comercializacién, la forma de gestién empresarial, la estructura organizativa y de
los recursos humanos, la prestacién de servicios, etc. En nuestro caso, consideramos que el
disefio de los modelos de negocio para cada alojamiento debe determinar, entre otros aspec-
tos, las reformas fisicas a acometer en el mismo.

La renovacién de alojamientos turisticos se plantea en torno a actuaciones de inno-
vacién y de creacién de nuevos productos que sean atractivos, diferenciados y que estén
dirigidos a diversos segmentos de clientes. Sus ventajas son multiples. En primer lugar,
permiten el incremento de los niveles de excelencia y calidad turistica de la oferta de alo-
jamiento turistico, incidiendo en su cualificacién, la incorporacién de nuevos productos
alojativos (experiencias, servicios y comodidades), que permite captar nuevos clientes, su
adecuacién a las necesidades del mercado, las exigencias de la demanda, la implementa-
cién de nuevos modelos de negocio, etc. En segundo lugar, rompe la tradicional estrategia
de rejuvenecimiento de la oferta de alojamiento turistico basicamente a través de la intro-
duccién de nuevas plazas turisticas, intensificando el mencionado proceso de depreciacién
y cambio de uso de las obsoletas; ello ha producido una situacién paraddjica: mientras
que las urbanizaciones turisticas mds recientes han “colonizado” nuevos espacios, las mas
antiguas, con peores condiciones de explotaciéon y competitividad, se han localizado en
los sectores de litoral més privilegiados desde el punto de vista del potencial turistico. En
tercer lugar, genera empleo, posibilitando, sobre todo, la contratacién de mano de obra
parada procedente del sector de la construccién. En cuarto lugar, incide positivamente
en los citados indicadores del negocio turistico y de la rentabilidad empresarial de los
alojamientos. Del mismo modo, previene o corrige el deterioro o la “mala” imagen de las
edificaciones turisticas que puede representan una pérdida de calidad turistica al destino
(incluyendo procesos de demolicidn y esponjamiento o reconversion). Asimismo, permite
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integrar innovaciones, soluciones técnicas actualizadas y obligaciones normativas relacio-
nadas con el uso eficiente de energias y consumos de agua, asi como la incorporacién de
soluciones arquitecténicas biocliméticas en los equipamientos, cuestiones cada vez mas
apreciadas por los clientes. Por ultimo, posibilitan el incremento de categoria, e incluso, el
cambio de modalidad de alojamiento turistico.

Por consiguiente, la renovacion de los alojamientos turisticos se revela como una estra-
tegia clave de cualquier politica de reposicionamiento competitivo de las areas turisticas
maduras. Esto ha sido puesto de manifiesto, entre otros, por Yepes (1996), Donaire y Mun-
det (2001), Agarwal (2002), Antén (2004 y 2011), Potter y Phillips (2004), Clegg y Essex
(2000), Santos y Fernandez (2010), Lopez y Ferreres (2011), Fuster et al. (2010), Obiol y
Ferrandis (2012), Vera y Bafios (2010), Vera, Rodriguez y Capdep6n (2010), Antén (2011),
Duro (2012), Gonzélez Reverté (2012), e Ivars, Rodriguez y Vera (2013).

La renovacién de los establecimientos de alojamiento turistico se ha planteado como
un elemento estructural de la politica turistica de las Islas Canarias (Espafia), siendo ana-
lizada por Mirallave (2004), Gonzilez et al. (2006), Chinchilla (2009), Dorta (2010, 2011,
2013, 2015 y 2016), Dorta y Garcia (2010), Llorca y Sosa (2010), Garcia (2010 y 2015),
Simancas (2010, 2011, 2013 y 2015), Simancas y Garcia (2010) y Villar (2016). Esta se
inici6 con el Decreto 4/2001, de 12 de enero, por el que se acordo la formulacion de las
Directrices de Ordenacion General y las del Turismo (DOT), que continué con la Ley
19/2003, prolongandose hasta la actualidad con la promulgacién de la Ley 9/2015, de
modificacion de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacion y Modernizacion Turis-
tica de Canarias. Esta estrategia pretende la reconversioén de aquellas calificables como
“agotadas” en funcién de un nivel de densidad excesivo y deficiencias de servicios, asi
como el establecimiento de las bases para el cambio de modelo del producto turistico
(sustitucién de establecimientos alojativos dispersos por complejos de mayor nivel de
servicios), siendo de especial aplicaciéon a medio y largo plazo, sobre todo, en dos tipos
de 4dreas turisticas: a) aquellas “cuya oferta turistica se encuentra en declive o en riesgo de
entrar en declive” al producirse su inadecuacion, debido a la antigiiedad de los edificios y
a la necesidad de su adaptacién a los requerimientos de la demanda (DOT 20.4.b), como
reflejan los bajos indices de satisfaccion, los problemas de comercializacién y el descenso
de la ocupacion respecto de otros dmbitos de la misma zona turistica (DOT 20.4.d); y b)
aquellas areas “saturadas”, en cuanto su capacidad de carga se encuentra agotada (DOT
25.2.e y 26.4), en los que, ademds de impedir la construccién de nuevos crecimientos
turisticos, es precisa la disminucién de su densidad y capacidad alojativa (DOT 20.3.a),
sobre todo, en los casos en los que se supera el limite de densidad bruta de 200 plazas por
hectarea (DOT 20.4.c), asi como es precisa la correccién de los déficit en infraestructuras
y equipamientos. Por su parte, en el articulo 2 del Decreto 138/2010, de 23 de septiem-
bre, por el que se desarrolla la prevision en materia de rehabilitacion de establecimientos
turisticos contenida en la Ley 6/2009 (BOC n° 197, de 5 de octubre) define la situacion de
deterioro y de obsolescencia de un establecimiento de alojamiento turistico: mientras que
para la primera se produce cuando se da una falta de conservacién, un menoscabo y un
quebranto que presentan los elementos estructurales y accesorios del edificio, las instala-
ciones o dotaciones técnicas y el equipamiento turistico complementario, de ocio, salud o
deportivas del mismo, la de obsolescencia se refiere a aquella que se produce por un grado
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de inadecuacién de la funcionalidad, la seguridad, la habitabilidad o calidad ambiental del
edificio, del equipamiento turistico complementario de ocio, salud, deportivas o de espar-
cimiento o de las instalaciones técnicas, a la ordenacién turistica vigente o, en general, a
la normativa que fuera de aplicacion.

Desde este punto de vista, cualquier obra mayor o menor que se vaya a realizar precisa
de la correspondiente licencia urbanistica de obras (“el permiso de construccién’). Ello las
convierte en uno de los multiples indicadores que permiten describir el proceso de renova-
cion fisica (edificatoria) de los establecimientos turisticos. Ello se debe a que, entre otras
cuestiones, constituyen el mecanismo del que dispone la Administracién competente para
fiscalizar determinados actos con cardcter previo a su realizacién. Asi, su andlisis no sélo
permite identificar cuantitativamente el nimero, tipologia y caracteristicas de las reformas
acometidas, sino también sirve para indicar cuestiones no percibidas, como la existencia de
un ritmo de otorgamiento, la percepcién empresarial, etc.

El principal objetivo de este trabajo es aportar las fortalezas y debilidades del uso de las
licencias urbanisticas otorgadas para medir los procesos de renovacion de destinos turisticos
maduros. Con el fin de dotar de una dimensién aplicada —no especulativa— a los diferentes
enunciados generales, nos basamos en el proceso de renovacion de los alojamientos turisti-
cos de Puerto de la Cruz (Tenerife, Espafia).

Il. LA RELEVANCIA DE LA LICENCIA URBANISTICA DE OBRAS COMO INDICADOR DEL
GRADO DE RENOVACION DE LOS ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO TURISTICO

La licencia urbanistica de obra es un acto administrativo de caracter declarativo —no
constitutivo—, obligatorio, objetivo, neutral y motivado de otorgamiento o denegacién de un
permiso o autorizacion del ius aedificandi. Por tanto, se trata de un acto de autorizacién (de
la Concha, 2010). Asi, como sefialan Garcia de Enterria y Parejo Alfonso (1981), “la licen-
cia urbanistica constituye uno de los supuestos mds genuinos de aplicacion de la técnica
autorizatoria entendida como remocion o alzamiento de una prohibicion legal de ejercicio
de un derecho su objetivo perfecto impuesta por la necesidad de contrastar previamente que
dicho ejercicio se atiene a los limites que configuran el propio derecho segiin la ordenacion
urbanistica”.

En relacidén con la renovacién de los establecimientos de alojamiento turistico, en virtud
del articulo 166 del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Canarias (TRLOTENC en lo sucesivo), todas las obras de demolicién o ampliacién de cons-
trucciones, edificaciones e instalaciones, de modificacién o reforma que afecten a su estruc-
tura o a aspecto exterior, o las que modifiquen la disposicién interior de las mismas, estan
sujetos a previa licencia urbanistica municipal, sin perjuicio de las demds autorizaciones o
informes que sean procedentes de acuerdo con la legislacion sectorial aplicable.

Desde este punto de vista, la relevancia del andlisis del proceso de otorgamiento de licen-
cias para actuaciones destinadas a la renovacion de los alojamientos turisticos radica en que
aporta una interesante informacion cuantitativa acerca de la misma.

En primer lugar, se trata de un procedimiento reglado —no discrecional—, cifiendo su
actuacién estrictamente a la comprobacion de la conformidad de la actividad proyectada
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por el solicitante a la citada legalidad, siendo irrelevantes sus circunstancias y condiciones
subjetivas o personales. Asi, tiene naturaleza declarativa, en cuanto no crea ni constituye un
derecho nuevo, sino que simplemente lo reconoce. Tampoco otorga el derecho a realizar el
acto, cuya legitimidad controla, pues éste ya ha sido atribuido por la ordenacién urbanistica;
se circunscribe a verificar si el ejercicio de tal derecho estd dentro de los limites del planea-
miento y se produce con el cumplimiento de los deberes exigibles. En cualquier caso, en
virtud del articulo 7.2.b) del TRLOTENC supone una forma de gestioén para las actuaciones
que impliquen ejercicio de las potestades de ordenacién, inspeccién, control, intervencion,
proteccion de la legalidad, sancién y expropiacion. Asimismo, excluye el libre ejercicio del
ius aedificandi y controla que la actuacion que se pretende realizar esté de acuerdo con la
ordenacién urbanistica aplicable. Del mismo modo, la licencia otorga a la Administracién un
titulo ejecutorio para la imposicién de sanciones por infracciones derivadas de su incumpli-
miento (articulo 202 TRLOTENC) o de su ausencia.

En segundo lugar, la licencia se otorga propter rem y no intuitu personae (de la Con-
cha, 2010). Ello determina la no exigibilidad de la condicién de propietario para obtenerla
(articulo 12.1 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales) y su esencial
transmisibilidad (articulo 13.1 del mismo Reglamento). Ello posibilita que la licencia pueda
ser solicitada por propietarios y las cadenas hoteleras o holdings que gestionan los estable-
cimientos de alojamiento turistico a través de formulas de franquicia, contratos de arrenda-
miento, de explotacion o similares.

En tercer lugar, constituye un acto de policia o de intervencién en la esfera de las liber-
tades individuales. Su obtencién legitima la materializacién de los actos de ejecucién de
cualquier tipo de actuacién o construccion y el desarrollo de los usos y actividades corres-
pondientes. Supone el mecanismo del que dispone la Administracién competente para fis-
calizar determinados actos con caricter previo a su realizacién, cumpliendo los requisitos
exigidos por el érgano local durante la construccién o para recibir el certificado de ocupacién
del alojamiento turistico (Corgel, Deroos and Fitzpatrick, 2011). A diferencia de la licencia
de apertura, que pretende constatar si las instalaciones retinen las condiciones exigidas por
la normativa sectorial (ruidos, accesibilidad, proteccién contra incendios, medio ambiente,
etc.), a fin de evitar que el funcionamiento de una actividad determinada produzca molestias
o dafios, la de obras supone un instrumento de verificacién de la conformidad y concordancia
del acto proyectado y solicitado por el promotor con el interés general representado por la
legislacién de aplicacion y los instrumentos de planificacion territorial y de planeamiento
urbanistico. De esta manera, la licencia sélo estd sometida a conditiones iuris y no a condi-
tiones facti (De la Concha, 2010). Por tanto, constituye la garantia de una mejor cobertura
juridica del interés general, en cuanto desplaza la prohibicion de ejercicio de derechos sub-
jetivos (ius aedificandi 'y de uso del suelo y subsuelo), que impone el ordenamiento juridico,
por la necesidad de constatar anticipadamente que dicho ejercicio no vulnera los intereses
generales que tutela la Administracién competente.

Por tanto, en coherencia con la Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de febrero de 1996,
se trata de una autorizacion previa a la realizacién de las correspondientes obras, cuyo con-
tenido se agota en la comprobacion de la adecuacién del concreto ejercicio de la facultad
dominical a la citada legalidad, lo cual lo convierte en un mecanismo de control preventivo.
Ello pone de manifiesto que, en muchas ocasiones, suponen un factor de retraso en las ope-
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raciones de renovacién del establecimiento de alojamiento turistico ante las dificultades de
obtener los permisos necesarios para su ejecucion (Abdelghany and Abotaleb, 2014). En
otras, por lo contrario, la obtencién de licencia y autorizacién para la renovacidn de los aloja-
mientos se simplifica (Artiguez y Blazquez, 2012), llegando al extremo de ser suficiente una
«declaracién responsable» del interesado para el inicio de la actividad como ocurriera con el
Decreto Ley 1/2009, de 30 de enero, de medidas urgentes para el impulso de la inversion en
las Islas Baleares (BOIB, n° 17 ext., 2/2/2009).

En cuarto lugar, su otorgamiento es una competencia exclusiva de la Administracién
municipal. Esto permite que los expedientes puedan consultarse en las oficinas técnicas o
similares de los ayuntamientos. No obstante, en el caso de Canarias, los acuerdos de con-
cesion de licencias que contengan autorizacion relativa a establecimientos de alojamiento
turistico deben ser notificados al Cabildo Insular correspondiente, en el plazo de quince dias
siguientes a la fecha del acuerdo (articulo 166.7 del TRLOTENC).

Por dltimo, el andlisis de las licencias de obras concedidas aporta una importante canti-
dad de informacion acerca de los procesos de renovacion de los establecimientos de aloja-
miento turistico, sobre todo, relativa a su utilizacion estadistica. Esta da cuenta de la cantidad
de actuaciones de renovacién acometidas, su objeto material, entendido como la zona de la
realidad fisica alterada sobre la que se proyecta, y, por tanto, el tipo de actuacién, asi como
el presupuesto econémico. Para ello resulta interesante analizar los dos tipos de licencias, de
obra mayor y menor.

El punto 3.5 del Anexo del TRLOTENC define la obra mayor como aquella de cons-
truccién y edificacién de técnica compleja y cierta entidad constructiva y econémica, cuyo
objeto material suponga una alteraciéon de volumen, del uso objetivo de las instalaciones
y servicios de uso comin o del nimero de viviendas y locales, o del nimero de plazas
alojativas turisticas o afecte al disefio exterior, a la cimentacidn, a la estructura o las condi-
ciones de habitabilidad o seguridad de las construcciones, los edificios y las instalaciones
de todas clases. En relacién con la renovacion edificatoria de los alojamientos turisticos, se
trata de acometer actuaciones de renovacién que, aprovechando los elementos estructura-
les y accesorios del edificio, impliquen, como minimo, la modernizacién estética (ornato)
y, sobre todo, la actualizacién y mejora de las unidades alojativas y de los espacios comu-
nes, de modo que, si bien se mantienen las caracteristicas tipolégicas y funcionales bésicas
del inmueble, se aborda una modificacién en profundidad de los elementos menos durade-
ros (instalaciones, pavimentos, acabados, carpinterias interiores y exteriores, sanitarios y
otros) (Simancas, 2010).

Por tanto, las obras mayores se van a corresponder con las denominadas “rehabilitacio-
nes integrales” de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de orde-
nacion territorial para la dinamizacion sectorial y la ordenacion del turismo, y “totales”
de la 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacion y Modernizacion Turistica de Canarias, que
deroga a la norma anterior. Para ello, los establecimientos turisticos de alojamiento deben
encontrarse en la situacién denominada en Ley 6/2009 como “de deterioro” u “obsolescen-
cia”: mientras que la primera calificacién implic6 una falta de conservacién, menoscabo
y quebranto de los elementos estructurales y accesorios tanto del edificio, como de las
instalaciones o dotaciones técnicas y el equipamiento turistico complementario, de ocio,
salud o deportivas del mismo, la segunda supone un grado de inadecuacién a la ordenacion
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turistica vigente o, en general, a la normativa que fuera de aplicacion, en lo relativo a la
funcionalidad, seguridad, habitabilidad o calidad ambiental del propio edificio, del equi-
pamiento turistico complementario de ocio, salud, deportivas o de esparcimiento o de las
instalaciones técnicas.

Por su parte, la jurisprudencia tiene declarada que el significado de obra menor es un
concepto juridico indeterminado (Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de junio de 1988),
que se ha de precisar caso por caso (via casuistica) y en consideracién al volumen de las
obras, a la transcendencia o peligro para la efectividad de la ordenacién urbanistica, y a
la complejidad o sencillez del proyecto. De esta manera, al no existir una definicién de
obras menores en el TRLOTENC vy en legislacion estatal relativa a esta materia, como
tales se entiende, de acuerdo con sentada doctrina jurisprudencial, a todas aquellas obras
que no afecten a la estructura o elementos sustentantes de un inmueble y que, ademas,
sean de sencillez técnica y de escasa entidad constructiva y econémica, como son las de
simple reparacion, decoracién o cerramiento y que ademds no precisan de presupuesto
elevado. Desde el punto de vista técnico, comprende aquellas actuaciones vinculadas a la
rehabilitacién edificatoria, y, por tanto, las operaciones de estricto mantenimiento y ornato
(conservacion) (Simancas, 2010), siempre que no supongan la alteracién del volumen, la
afeccion al disefio exterior, la estructura o la cimentacién de las instalaciones turisticas
(Dorta, 2015). Por consiguiente, se trata de obras sencillas, no siendo necesaria la redac-
cién completa de un proyecto técnico, por lo que existe una mayor agilidad en cuanto a la
tramitacioén de la documentacién oportuna.

En definitiva, la licencia urbanistica de obra constituye una de las modalidades de
intervencién administrativa sobre la actividad privada, a modo de control previo a su
puesta en marcha. Asi, supone un impeditivo de la misma de no concurrir todos los requi-
sitos legalmente exigidos, una resolucién formal declarativa de un derecho —a realizar la
actividad, a la vez que condiciona el plazo de inicio de la edificacién y, por ende, su efica-
cia; en este sentido, recuérdese que la licencia no otorga un derecho a edificar sino a ejer-
citarlo, al tratarse de un derecho preexistente a la solicitud, que se integra en el patrimonio
juridico del solicitante por el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucién y
urbanizacién inherentes al proceso de transformacién del suelo.

lll. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. LA INFORMACION DISPONIBLE PARA MEDIR LA
RENOVACION DE LOS ALOJAMIENTOS TURISTICOS: EL USO DE LA LICENCIA URBANIS-
TICA DE OBRA MAYOR'Y MENOR

Estas fortalezas de las licencias urbanisticas son contrarrestadas por un conjunto de debi-
lidades, que limitan su alcance en el andlisis de los procesos de renovacién de alojamiento
turistico.

En primer lugar, la licencia no actda como una unidad de andlisis homogénea. Ello se
debe, en gran medida, a la heterogeneidad de la normativa y legislacién autonémica y muni-
cipal. El principal efecto es la ausencia de criterios homogéneos para la medicién de varia-
bles en torno a los tipos de licencia.

En segundo lugar, determinadas actuaciones de renovacion fisica de los establecimientos
de alojamiento se han ejecutado sin la correspondiente licencia urbanistica, para evitar los
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costes asociadas (tasa por prestacion de servicios urbanisticos, tasa por la utilizacién priva-
tiva del dominio publico local, impuesto de construcciones instalaciones y obras, direccién
facultativa, etc.).

En tercer lugar, el cuestionario del Ministerio de Fomento de la Direccién General de
programacion econémica y Subdireccién General de estadisticas y estudios del Gobierno de
Espafia recoge informacion a escala nacional sobre licencias de obra mayor, como parte de
la Estadistica de construccion de edificios del estado espafiol. Este cuestionario recopila,
con una periodicidad anual y mensual, informacién de forma anticipada de todo el &mbito
territorial nacional, tanto de forma auténoma como a través de acuerdos de colaboracién
con algunas Comunidades Auténomas (Principado de Asturias, Canarias, Castilla y Ledn,
Catalufa, Galicia, Region de Murcia, Comunidad Foral de Navarra y Pais Vasco), donde
los servicios de la administracién autonémica son los encargados de recibir, recoger y
tratar la informacién de sus municipios; por tanto, las unidades de informacién las consti-
tuirdn las licencias de obra mayor en edificacién concedidas por los ayuntamientos. Este
formulario debe rellenarse y entregarse en el correspondiente ayuntamiento por parte del
promotor o responsable del proyecto en el momento de solicitar la licencia urbanistica de
obra mayor; de esta manera, la unidad informante es el colectivo de promotores inmobi-
liarios y/o técnicos colegiados que firman los proyectos de edificacién. Contiene diversos
modulos de preguntas, en los que se contemplan los grandes rasgos sobre la edificacion de
nueva planta, la rehabilitacién y la demolicién (total o parcial) de edificios. Asimismo, con-
tiene un apartado especifico sobre obras de rehabilitacion, que agrupa a las intervenciones de
ampliacién, reforma y/o restauracion; asi, aporta informacién relevante sobre la tipologia y
caracteristicas de la obra.

Sin embargo, este cuestionario presenta una serie de problemas estadisticos para el anali-
sis de los procesos de renovacion de los alojamientos turisticos:

= Las licencias correspondientes a los establecimientos turisticos no se diferencian del
resto.

= La informacion resulta insuficiente y bésica si lo que se intenta es profundizar en los
procesos de renovacion de la oferta de alojamiento turistico.

= FEl cuestionario presta especial atencion a la construccién de edificaciones de nueva
planta y no desglosa la informacién de manera exhaustiva para estudios analiticos en
profundidad. Si bien resulta interesante desde la perspectiva de conocer los procesos
de crecimiento, expansion y esponjamiento urbano y de rejuvenecimiento urbano via
construccion, el cuestionario no permite un mayor aprovechamiento de los datos esta-
disticos disponibles.

= Existe cierta ambigiiedad para asignar la licencia a establecimientos de alojamien-
tos ubicados en dreas turisticas de litoral. Ello se debe a que, dentro de las licencias
de obra mayor para la construccién de edificios de nueva planta, el Ministerio de
Fomento desglosa diferentes tipos de edificios en funcién de su naturaleza. Asi, por
ejemplo, en la medida en que los hoteles quedan catalogados como los destinados
a residencia colectiva eventual como “edificios que el destino de los mismos es ser
habitados por personas que ocupan espacios con solo una relativa autonomia, pues
existen una serie de servicios comunes: comedor, biblioteca, bar, sala de ocio que se

Boletin de la Asociaciéon de Gedgrafos Esparioles N.° 73 - 2017 439



Moisés Simancas Cruz, Agustin Dorta Rodriguez y Héctor Davila Mamely

utilizan indistintamente por todos los residentes del edificio” donde las personas no
residirfan por periodos largos o indefinidos y donde la forma de pago serfa por dias,
no se puede diferencias la modalidad (hotelera o extrahotelera) y tipologia (hotel,
apartamento, villa, etc.) de oferta alojativa; ello se complica si consideramos que la
legislacién autonémica en esta materia es bastante heterogénea.

= Aunque se dispone de datos a escala nacional y autondmica sobre la cantidad de edi-
ficios rehabilitados, no se especifica ningtin aspecto mas relacionado con la tipologia
hotelera o vinculado al sector turistico.

= Aunque se diferencian los campos de anélisis disponibles para las obras de rehabili-
tacion por edificacion (total, ampliacién, vaciado, cimentacion, cubiertas, fachadas y
nimero de locales reformados o acondicionados), identificando el mes/afio, nimero
y superficie, esta informacién resulta insuficiente para el andlisis de la renovacion de
los alojamientos turisticos, en cuanto se limita a las obras de ampliacién (en horizon-
tal o en altura), el vaciado (conservando la fachada) o no del edificio, y la reforma o
acondicionamiento de locales.

Aparte de los datos ofrecidos por el Ministerio de Fomento, resulta dificil acceder a
informacién publica en este campo de andlisis. La regulacién sobre la concesion y utili-
zacion de la informacién procedente de las licencias de obras urbanisticas de obra mayor
a escala regional y municipal queda supeditada a la competencia local y, por tanto, cada
gobierno autonémico y, especialmente, los ayuntamientos resultan competentes para desa-
rrollar su politica de regulacion de este derecho, atendiendo tanto a sus propias ordenanzas
municipales, planes generales, planes especiales de rehabilitacion, leyes sectoriales, etc.,
como a sus intereses econdmicos. Ello deriva en una amplia diversidad de casuisticas en
torno a la figura de licencia de obra mayor, alcance, clasificaciéon y tipologias de obras.

Este déficit de informacidn se complica atin mads, si cabe, para el caso de licencias de
obra menor. Los diferentes ayuntamientos determinan diversos modelos para su solicitud.
Asi, los tipos de reforma y permisos son muy heterogéneos y varian en funcién de numero-
sos factores asociados a su localizacién. De igual modo, no se conoce cuestionario oficial
por parte del Gobierno de Espafia ni de otra institucion a escala nacional para recabar
informacidn relativa a este tipo de licencias. Este problema también existe si aumentamos
la escala de andlisis, limitandose, en gran medida, a publicaciones puntuales de organis-
mos o instituciones publicas, con informacién muy bésica y normalmente imprecisa, a
informes sobre la actividad de entidades relacionadas con el sector turistico (Patronatos de
turismo, patronales hoteleras o similares), o a documentos de las propias cadenas o grupos
hoteleros en los que se recoge los proyectos de renovacién acometidos en sus estableci-
mientos de alojamiento.

Teniendo en cuenta estos factores, se hace necesario otorgar el valor y reconocimiento
preciso a la licencia urbanistica que con sus fortalezas y debilidades supone un instru-
mento valido para el andlisis de los procesos de renovacién de los establecimientos de
alojamiento turistico. Desde este punto de vista, a continuacién, se expone la metodologia
usada en un destino turistico espafiol de los afios 50 para recabar informacién sobre la
renovacion edificatoria de la oferta de alojamiento a través de un uso exhaustivo de la
licencia urbanistica.
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IV. ESTUDIO DE CASO: LA MEDICION DEL PROCESO DE RENOVACION DE LA OFERTA DE
ALOJAMIENTO TURISTICO DE PUERTO DE LA CRUZ A TRAVES DEL OTORGAMIENTO DE
LICENCIAS URBANISTICAS DE OBRAS

IV.1. El tratamiento estadistico de las licencias de obras de renovacion de Puerto de la Cruz

Puerto de la Cruz es uno de los destinos turisticos de litoral primigenios de las Islas
Canarias (Espafia). A partir de la década de los afios ochenta, éste comenzé a padecer claros
sintomas de agotamiento, e incluso, declive (Alvarez, 2004; Martin Azami, 2005; Dorta y
Garcia, 2010; Dorta, 2011 y 2016; Ledesma, 2012). Ello se ha reflejado en los principales
indicadores del negocio turistico (llegadas de turistas, nimero de pernoctaciones, estancia
media, gasto, RevPar e indices de ocupacidn), puesto de manifiesto, entre otros, por Martin
et al. (2011). La principal consecuencia es la aparicién de procesos de obsolescencia en los
espacios publicos y privados, en concreto, los establecimientos de alojamiento turistico.
Algunos de éstos han alcanzado estados de depreciacion, con la consiguiente salida del mer-
cado de las plazas turisticas, al cerrase o transformarse en residenciales.

El andlisis de las licencias de obra mayor y menor otorgadas en Puerto de la Cruz ha
permitido la modelizacién del proceso de la renovacion de los 90 establecimientos de alo-
jamiento turistico existentes en esta drea turistica. Para ello se procedi6 a la recopilacién
de las resoluciones archivadas de licencia urbanistica entre 1955 y 2009 en la Gerencia de
Urbanismo y en el Archivo Municipal del Ayuntamiento de Puerto de la Cruz. Ello supuso
identificar y cuantificar las operaciones legales de renovacién, quedando fuera las realizadas
sin licencia municipal. Esta operacion no estuvo exenta de complicaciones:

= El Area de Urbanismo del Ayuntamiento de Puerto de la Cruz carecia de un registro
especifico en materia de turismo.

= No existia un sistema de clasificacion interno para diferenciar las licencias correspon-
dientes a las edificaciones turisticas (hoteles y apartamentos turisticos). Ello obligé la
consulta de cada resolucion, para identificar y seleccionar las relativas a la oferta de
alojamiento turistico.

= No existia una base de datos informatizada de consulta de obras, pues la existente
se correspondia a licencias posteriores a los afios 90 y presentaba un nivel basico de
detalle. Ello obligé al desglose de la informacién de las resoluciones de obras que se
iban encontrando en papel, con la consiguiente labor archivistica para encontrar los
expedientes y proyectos de reforma de los alojamientos turfsticos.

= La documentacién del Area de Urbanismo y del Archivo municipal se encontraba en
un inadecuado estado de conservacién, mantenimiento y organizacién funcional.

= Existia un alto porcentaje de expedientes perdidos o extraviados.

= Los diversos y miltiples cambios normativos en la concepcién de obra mayor y
menor (alcance y naturaleza de las obras).

Durante el periodo de analisis (1955-2009), 930 de las 13.100 resoluciones de licen-

cias urbanisticas otorgadas se correspondieron con establecimientos de alojamiento turistico
(tabla 1). Su andlisis siguio el siguiente proceso secuencial:
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Tabla 1

RESUMEN DE DATOS ESTADISTICOS EXTRAIDOS DEL ANALISIS DE LICENCIAS URBANISTICAS DE REFORMA DE LA

OFERTA DE ALOJAMIENTO TURISTICO EN PUERTO DE LA CRUZ

Informacion detallada Datos especificos

Periodo de estudio 1955-2009
Niumero de consultas de licencias de obras 13.100

En establecimientos hoteleros 600
Némero total de licencias otorgadas En establecimientos extrahoteleros 330

De oferta complementaria 55

Total 930
Nimero de consultas aproximadas de expedientes de obras 600

Fuente: Area de Urbanismo y Archivo municipal del Ayuntamiento de Puerto de la Cruz. Elaboracién propia.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

442

Revision y tratamiento de las licencias urbanisticas, con el fin de corregir y, en su
caso, afadir informacién a aquellas licencias que carecian de datos claves, impreci-
siones y datos incomprensibles o dudosos.

Identificacién de las licencias urbanisticas destinadas exclusivamente a la renovacion
de los alojamientos turisticos. Se descartaron aquéllas correspondientes a la cons-
truccién de hoteles o apartamentos turisticos, demoliciones de antiguos hoteles o de
cambios de uso turistico a régimen extrahotelero o residencial se han excluido. Si
bien cada licencia se corresponde con una reforma concreta, en algunos casos, ha
comprendido varias, siendo, ademas de tipos diferentes.

Clasificacion de las licencias segun el tipo, identificando las de obra mayor, de obra
menor Yy las de las actividades e instalaciones (tabla 2). Se ha intentado que esta cla-
sificacion englobe todos los contenidos en funcién de la naturaleza-contenido de la
reforma y de su ubicacién en los establecimientos alojativos (habitaciones, espacios
comunes, espacios libres, etc.). Con ello se ha intentado tener una visién global y
sistémica del conjunto de operaciones de renovacion de los alojamientos turisticos.
Consulta de los expedientes y resoluciones de las licencias, con el fin de extraer datos
especificos, como el presupuesto de ejecucion material de las obras o el desglose
pormenorizado de los tipos de reforma a realizar. Asimismo, esta informacién se com-
pletd con visitas a los establecimientos turisticos, asi como la realizacién de entrevis-
tas a personas relacionadas con los alojamientos (personal de recepcion, directores y
propietarios).

Clasificacién de las licencias urbanisticas segin la modalidad de alojamiento. Se ha
procedido a la homogeneizacidn y sistematizacién de la informacién referente a cada
uno de los establecimientos de alojamiento turistico (antigiiedad, categoria, nimero
de plazas, etc.)

Integracién de la informacién y datos estadisticos desagregados a través de un Sis-
tema de Informacién Geografica.
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Tabla 2

CLASIFICACION DE LAS LICENCIAS DE OBRAS EN REFORMAS DE TIPO “LOGISTICO”

= Intervenciones de adecuacién, adaptacion, consolidacién o me-
jora estructural (pilares, forjados, vigas, cimientos, etc.) de los
establecimientos.

Reformas = Reaprovechamiento del espacio edificado para una posterior re-
estructurales forma interior y ampliacién nuevos usos.
= Ampliaciones de los establecimientos (plantas, superficies li-
bres, etc.) o la consolidacion de la estructura de los estableci-
mientos turisticos
Obras en los Actpaciones de r,nejoras y aporFe de un valor aﬁadidf) a los estable-
edificios “Construcciones cimientos a traves. de equipamientos complementarlos, tales como
significativas”, salones multlfuncmr‘lzflles para §ventos y de tr‘atamlento de be!leza
o salud, la construccion de piscinas, Spa, garajes, zonas deportivas,
Obras etc.
mayores .
Intervenciones
dirigidas a la . . . .
seguridad y Ir}ftalacmr} de escaleras dcpm@fgepcm y de 1nccn/d1os, cons/truc—
) ci6n de niicleos de comunicacion internos a través de través de
adaptacion de
. pasos peatonales, etc.).
la normativa en
materia turistica
Construccion de depdsitos de aguas residuales, instalaciones de
Actividades Reformas de tipo | tanques subterrdneos de gasoil, depdsitos de agua, depuradoras de
molestas “logistico aguas residuales, centros de transformacién eléctrica, acondiciona-
miento de aire, etc.
Obras Intervenciones en las que se procede a la demolicion de diferentes elementos para la ade-
de demolicion | cuacion, adaptaci6n, consolidacion o mejora en la distribucion.
Colocacién de rétulos, anuncios luminosos, anagramas, toldos en
Obras relacionadas con la via piblicay | las plantas baja de las edificaciones turisticas, tratamientos de fa-
los exteriores de los establecimientos | chada, pintura, construcciones de rampas o accesos, colocacion de
puertas de garaje, aperturas de huecos, o las demoliciones menores.
Acondicionamientos de locales comerciales en los bajos de los es-
Obras . tablecimientos, reparacion de cubiertas, sustitucion de alicatados,
menores Obras menores de reparacion y pavimentos, redistribucién espacial en espacios concretos para
construcciones menores . . L s
nuevos usos, acondicionamiento de zonas ajardinadas o de pisci-
na, reparacion de balcones y terrazas, construcciones menores, etc.
Reformas interiores de alguna planta concreta, sétanos, entreplan-
Obras de remozamiento general de las | ta, ampliaciones concretas de alglin sector o acondicionamiento
instalaciones general/parcial de espacios comunes, habitaciones o plantas con-
cretas.
. . . Tratamientos de las aguas residuales con pozos absorbentes, aper-
Actividades e | D instalaciones y apertura de zanjas turas de zanjas, instalaciones eléctricas o contraincendios
instalaciones-
aperturas- Cerramientos o instalacién de muros de proteccion, barreras mé-
cerramientos Cerramientos viles o vallados de seguridad, asi como las catas, movimientos de

tierra o excavaciones menores.

Fuente: elaboracién propia.
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IV.2. Resultados: el proceso de renovacion de la oferta de alojamiento turistico de Puerto de la
Cruz

IV.2.1. Andlisis cuantitativo del nimero de licencias urbanisticas en materia de renovacion

Se han contabilizado 649 licencias de reforma de alojamientos turisticos durante el
periodo de investigacion, lo que supone una media de 12 licencias por afio. Ello da cuenta del
insuficiente proceso de renovacion turistica, sobre todo, si tenemos en cuenta que la media
ha sido de 9 actuaciones por establecimiento alojativo (figura 1). No obstante, estos datos
deben ser matizados, ya que, dependiendo del tipo de licencia otorgada y obra ejecutada,
varias licencias pueden corresponderse a un mismo establecimiento de alojamiento.

Figura 1
EVOLUCION DEL NUMERO DE LICENCIAS EXPEDIDAS EN EL DESTINO PUERTO DE LA CRUZ
POR MODALIDAD DE ALOJAMIENTO (1950-2009)
30

25

20

8 15 : A
g Media, 12,2 L N
o
r V N
[}
el
e
: s \/
2 /
N

0
55 57 59 61 63 65 67 69 71 73 75 77 79 81 83 85 87 89 91 93 95 97 99 01 03 05 07 09

Total Licencias hoteleras Total Licencias extrahoteleras

Fuente: Gerencia de Urbanismo y Archivo municipal del Ayuntamiento de Puerto de la Cruz. Elaboracién propia.

Las reformas efectuadas con anterioridad a Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del
Turismo de Canarias, dan cuenta de una escasa actividad en esta materia. En este sentido,
23 establecimientos no han afrontado ningun tipo de reforma dirigida a un incremento de su
calidad. Ademas, s6lo se han contabilizado 15 establecimientos de alojamiento turistico que
han acometido reformas integrales (figura 2). Asimismo, éstas se han limitado al proceso de
“tres pes” (pintar, pavimentar y parchear), con pequefias obras de sustitucién, acondiciona-
miento y decoracion de los edificios turisticos y, por tanto, de ornato y mantenimiento.

Por su parte, casi el 50% de las intervenciones acometidas con posterioridad a la Ley
7/1995, que, en cierta medida, marca el punto de partida dentro del marco legislativo canario
en materia de renovacion turistica en Canarias, se corresponden con la estricta obra menor.
De esta manera, se han dirigido sobremanera al mero mantenimiento o el cumplimiento de
la normativa turfstica.
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Figura 2
REFORMAS POR TIPO DE GRADO EN LA OFERTA TURISTICA DE ALOJAMIENTO DEL DESTINO

M Obra menor o de estricta
conservacién/mantenimiento posterior
a 1995

B Actuaciones de modo integral posterior
31995

M No se tiene constancia de reformas

Reformas con anterioridad a 1995

Fuente: elaboracion propia a partir de las Licencias urbanisticas de Ayuntamiento de Puerto de la Cruz.

A partir del afio 2003 se produjo un estancamiento practicamente total del proceso de
renovacion de la oferta de alojamiento turistico de Puerto de la Cruz (figura 3). Ademas
de la pérdida de competitividad de esta area turistica, a favor de las que se estaban conso-
lidando en el Sur de la Isla, la promulgacién del Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el
que se regulan los estdndares turisticos, constituye el factor que explica esta ausencia de
solicitudes de licencias urbanisticas. Ello se debe que todos los parametros fisicos son de
obligado cumplimiento para la obtencidn de la preceptiva autorizacién previa administra-
tiva prevista en el articulo 24 de la Ley 7/1995. A su vez, este Decreto constituye un man-
dato legal al planificador, que reduce el &mbito de su discrecionalidad para la integracién
y observacién obligatoria por el planeamiento urbanistico (Garcia de Enterria y Parejo,
1979). Se revel6 como preceptivo para habilitar la concesion de la correspondiente licen-
cia municipal de renovacién de los alojamientos turisticos. Supone un condicionante para
la ampliacién y renovacién de los establecimientos turisticos de alojamiento, debido a su
compleja aplicacion en determinados establecimientos, en cuanto sus caracteristicas no les
permiten cumplir tales estdndares urbanisticos. Por tltimo, prohibe su otorgamiento hasta
que se acredite la terminacién de las obras de urbanizacién de la etapa que corresponda,
con lo cual se establece un cierto condicionante a escala supramunicipal al crecimiento
descontrolado de la oferta de alojamiento turistico, a la vez que positiva la obligacion de
que las autorizaciones previas verifiquen la compatibilidad del proyecto con el correspon-
diente Plan Insular de Ordenacién.

Esta circunstancia ha cambiado con la aprobacién del Plan de Modernizacién, Mejora e
Incremento de la Competitividad de Puerto de la Cruz (Decreto 107/2015, de 22 de mayo).
Se trata de instrumentos de ordenacién territorial y gestién urbanistica creados en la Ley
6/2009, siendo completados y consolidados en la Ley 2/2013. Estos han servido de soporte
instrumental y cobertura para viabilizar y agilizar los convenios urbanisticos, cuya firma pre-
via se plantea como un requisito indispensable, sobre todo, en los procesos de regeneracion
de los establecimientos de alojamiento turistico. Ademads, su caracter excepcional, vigencia
indefinida y escala precisa, permite viabilizar y agilizar la ejecucién de los proyectos de
renovacion y, sobre todo, la aplicacién de los incentivos contemplados en ambas normas.

Boletin de la Asociacion de Gedgrafos Espafioles N.° 73 - 2017 445



Moisés Simancas Cruz, Agustin Dorta Rodriguez y Héctor Davila Mamely

Figura 3
EVOLUCION DEL NUMERO DE LICENCIAS POR MODALIDAD ALOJATIVA EN PUERTO DE LA CRUZ Y SU RELACION
CONALGUNOS FACTORES CONDICIONANTES (1999-2009)
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Fuente: elaboracién propia a partir de las Licencias urbanisticas de Ayuntamiento de Puerto de la Cruz.
IV.2.2. La aplicacion real de la renovacion hotelera a través de las licencias urbanisticas

Las reformas de los establecimientos hoteleros y extrahoteleros se corresponden mayo-
ritariamente a obras menores, de mantenimiento y conservacién, representando el 80% del
total de reformas (figura 4).

Figura 4
DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LICENCIAS URBANISTICA POR TIPOLOGIA DE REFORMAS (1950-2009)

11%
20% ® Actividades de
Instalaciones
m Obras Mayores
® Obras Menores

Modalidad hotelera Modalidad extrahotelera

Fuente: elaboracién propia a partir de las Licencias urbanisticas de Ayuntamiento de Puerto de la Cruz.

En el caso hotelero, practicamente la mayoria (el 60%) de las operaciones ejecutadas son
de obra mayor, seguidas de las denominadas “actividades molestas” (el 40%) que incluyen
aquellas reformas dirigidas a la mejora de la funcionalidad de los hoteles (servicios basicos,
etc.). Las obras de demolicién representan tnicamente un 1,9% del total de las obras mayo-
res; ello resulta 16gico teniendo en cuenta las dificultades para la implementacion de este tipo
de estrategia en el destino derivado de la fuerte concentracion parcelaria y elevada atomiza-
cion existente en gran parte del destino.

Desde el punto de vista del tipo de reforma mayoritaria (figura 5), las reformas estructu-
rales han sido practicamente inexistentes, reduciéndose a catorce. Por el contrario, las obras
mayores acometidas se han dirigido fundamentalmente al cumplimiento con la normativa en
materia de seguridad (el 33%), siendo el porcentaje mds elevado del total de reformas.
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Figura 5
DISTRIBUCION PORCENTUAL DE REFORMAS DE LICENCIAS DE OBRA MAYOR
DENTRO DE LA MODALIDAD HOTELERA (1955-2009)

m Ampliaciones y reformas
integrales

¥ Obras estructurales

Construccién de zonas de
ocio-servicio

Elementos seguridad y de
comunicacion

Fuente: Gerencia de Urbanismo y Archivo municipal del Ayuntamiento de Puerto de la Cruz. Elaboracién propia.

Por tanto, aunque existen algunas actuaciones significativas en algunos hoteles que han
venido manteniendo una actividad relevante en materia de renovacion, esta area turistica se
caracteriza por la ausencia de las citadas “rehabilitaciones integrales” de la Ley 6/2009 o “tota-
les” de 1a 2/2013. Ello explica el déficit de operaciones correspondientes al apartado funcional de
las instalaciones como férmula de un cambio tendencial del modelo de negocio hotelero, tanto
las dirigidas a la construccién de alguna infraestructura deportiva o de ocio, como a la diversifi-
cacién o mejora de sus productos o servicios turisticos, con la instalacion de salas de discotecas,
sauna, salones multifuncionales, piscinas, zonas de tratamiento, Spa, gimnasio, ampliacién de
jardines, etc. La falta de este tipo de actuaciones ha llevado a que gran parte de los estableci-
mientos hoteleros tengan unas caracteristicas mas o menos homogéneas en cuanto a recursos.

Las licencias de obras menores fueron 331. Por lo general, las operaciones de manteni-
miento estan presentes en practicamente la totalidad de los establecimientos hoteleros. Evidente-
mente, el nimero, la calidad y el nivel de profundidad de las reformas han sido desiguales, como
consecuencia de las caracteristicas y niveles de exigencia de cada uno de los establecimientos
ante la planificacién de los procesos de renovacién via mantenimiento de las edificaciones a
medio y largo plazo, asi como el interés y capacidad del empresario de reinvertir en las mismas.

Considerando la heterogeneidad de reformas acometidas en las distintas zonas de los
hoteles, las reformas de obra menor se han caracterizado por los siguientes rasgos:

a) Reformas en las fachadas y espacios libres. Este tipo acumula el mayor nimero de
licencias, casi el 50%. Ello pone de manifiesto el interés del propietario/promotor de
intervenir en elementos edificatorios relacionados con la imagen y el ornato del edifi-
cio. A su vez, que se solicitan, sobre todo, cuando se trata de actuaciones “visibles” y
que son susceptibles de sancién cuando no se hace.

Las operaciones mas comunes han estado dirigidas hacia el tratamiento de las facha-
das, correspondiéndose con un 36% del total de intervenciones. El 80% ha consistido
en la instalacién de letreros (especialmente, luminosos), rétulos, toldos o anagramas.
Otro tipo de licencias concedidas se corresponden con actuaciones dirigidas a la sus-
titucion de los elementos de mayor desgaste, a modo de mero mantenimiento, que
ha ralentizado, en muchos casos, el deterioro del ornato de los elementos fisicos y
funcionales de los propios establecimientos.

Las obras realizadas en las zonas de ajardinamiento representan sélo el 15% del
total de las reformas. Estas actuaciones han incidido en una mejora circunstancial
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de estas zonas, tanto a través de su acondicionamiento y embellecimiento como de
la reparacién de los jardines, soldrium, bar-terrazas y piscinas.

b) Reformas en las zonas nobles o comunes de los establecimientos hoteleros. Aglutinan
casi el 25% del total de intervenciones. Estas obras han consistido fundamentalmente
en la sustitucién y renovacién de los alicatados, asi como el pavimentado de estas
zonas. También se han centrado en los elementos de uso intensivo, por el elevado
transito de los clientes. Asimismo, han consistido en actuaciones de disefio y decora-
cion, especialmente a través de la pintura. Lo mismo sucede con la redistribucién de
los espacios existentes en las zonas de recepcidn, office o algunos salones, con el fin
de lograr un mayor aprovechamiento o dotdndolos de una nueva funcionalidad. Las
obras en los cuartos de bafio representan casi el 60% del total de intervenciones, con-
sistiendo, sobre todo, en la sustitucién de las piezas sanitarias y los revestimientos.

¢) Reformas en las habitaciones. Estas se han orientado fundamentalmente a la sus-

titucién parcial de acabados, asi como a labores de pintura. De este modo, pode-
mos entender que los procesos de modernizaciéon de las habitaciones han estado
focalizadas al cumplimiento de los ciclos de mantenimiento y reposiciéon de los
elementos de mayor desgaste, en detrimento de la bisqueda de nuevas formas de
atraccion del cliente, mediante la adaptacion a las nuevas tendencias en materia de
mobiliario, decoracién, disefio, amplitud o confort. Asi, casi el 50% de las reformas
se han materializado en el interior de los cuartos de bafio, acometiendo reposiciones
o reparaciones de los sanitarios e instalaciones, asi como cambios en alicatados
y pavimentos, al tener una vida mas corta, frente a otro tipo de intervenciones de
mayor profundidad.
Por el contrario, las actuaciones de tematizacion o especializacidn, de personalizacién
o de adecuacion de las habitaciones a las tendencias actuales del disefio y mobiliario,
asi como la modernizacién de las infraestructuras basicas (bafieras de hidromasaje,
camas King, Tv panordmicos, etc.) han sido muy limitadas.

d) Reformas menores de indole general. Han consistido fundamentalmente en interven-
ciones de redistribucién, con el fin de mejorar y “reaprovechar” el espacio existente.
Estas se han desarrollado en zonas de office y de servicio, con la ampliacién de
salones, pequefias dependencias y otros servicios, en su mayoria, dedicados al area
de economato. Lo mismo ha sucedido con el tratamiento y distribucién espacial de
las plantas superiores de los establecimientos (4ticos y sobredticos), que, en algunos
hoteles, ha servido para la creacién de nuevas habitaciones de calidad superior y, por
tanto, de una mayor rentabilidad (suites, junior suites, doble superior, etc.).

Estos resultados han permitido corroborar el déficit de renovacién del area turistica
Puerto de la Cruz. Estas se han basado fundamentalmente en obras menores, de conservacion
y mantenimiento fisico de los establecimientos de alojamiento turistico.

V. CONCLUSIONES FINALES
En este trabajo de investigacion se ha planteado la oportunidad que supone la licencia

urbanistica como un indicador viable para evaluar los procesos de renovacion de la oferta
de alojamiento turistico. El andlisis del nimero y tipologia permite contrarrestar el déficit
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de informacién publica existente acerca de los procesos de renovacién de la oferta de
alojamiento a escala nacional y regional, asi como la heterogeneidad de los sistemas de
informacién disponibles en esta materia.

Desde este punto de vista, se ha hecho especial hincapié en la importancia de la licencia
urbanistica como una herramienta vélida que proporciona un considerable nimero de variables
medibles para la mejora de la evaluacién de los procesos de renovacién de los alojamientos
turisticos. No obstante, se reconoce que no se trata de una unidad homogénea de andlisis, en
cuanto estd condicionada a ciertas limitaciones (fuentes homogéneas, normativa y cuestiones
legales, diversidad de licencias, naturaleza y alcance de las mismas, localizacién, etc.) que restan
capacidad analitica al proceso metodolégico y a los propios resultados que se puedan obtener.

A pesar de ello, su aplicacién al andlisis al proceso de renovacion fisica de los estableci-
mientos de alojamiento turistico de un drea turistica de Canarias, ha permitido contrastar su
potencialidad en relacion con alguna de las siguientes cuestiones:

a) Aporta suficientes variables de andlisis para lograr el conocimiento exhaustivo sobre el
proceso de renovacion de la oferta de alojamiento en consonancia con su propia evolucion.

b) Permite ser objeto de una sistematizacién conceptual como alternativa al problema
de la heterogeneidad de fuentes de informacién disponibles. La clasificacion de las
licencias urbanisticas de renovacién nos ha permitido analizar el grado de renovacién
de los alojamientos turisticos en funcién de la tipologia de licencia. Esta ha posibili-
tado desgranar y ahondar de forma mads veraz la informacién recibida por parte de las
operaciones de renovacion.

En sintesis, los resultados demuestran la utilidad de la licencia urbanistica en los procesos de
renovacion del sector hotelero. Aun con estos datos, se hace necesario incidir en nuevos estudios
y casos en otras areas turisticas con el fin de homogeneizar, avanzar y mejorar la metodologia
propuesta para seguir corroborando su utilidad. De esta forma, consideramos preciso mejorar el
proceso analitico en materia estadistica de la renovacién de la oferta de alojamiento turistico para
la planificacién y gestién de destinos consolidados y con ello permitir un mayor conocimiento.
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