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1. INTRODUCCION

El acceso a la vivienda se ha convertido en uno de los principales vectores de desigualdad,
en un contexto en el que la vivienda ha dejado de cumplir de forma prioritaria su funcion
residencial para consolidarse como activo econdmico, instrumento de inversion y soporte
de actividades no residenciales. Entre estas dinamicas, la turistificacién ocupa un lugar
central, al reconfigurar el uso del parque de vivienda, intensificar la competencia por el
espacio urbano y contribuir de manera directa a la expulsion de poblacion residente. La
relacion entre vivienda y turismo no es, por tanto, circunstancial, sino estructural, y exige
ser abordada como tal desde la politica publica.

En Donostia, el periodo comprendido entre 2015 y la actualidad ha estado marcado por
una intensificacion acelerada de estos procesos. El crecimiento sostenido de la afluencia
turistica, la expansién de las modalidades de alojamiento y la consolidacién de usos no
residenciales del parque de vivienda han coincidido con un encarecimiento continuado
del acceso a la vivienda y con el agravamiento de la emergencia habitacional. Este ciclo
no ha sido coyuntural ni reversible por si mismo, sino que ha consolidado un modelo
urbano en el que el uso turistico y la légica de rentabilidad han ganado peso frente a la
funcién residencial.

Ante esta situacion, el debate social en torno a la vivienda y la turistificacion ha
experimentado un desplazamiento significativo. EI movimiento vecinal y popular ha
situado el problema en el centro de la agenda publica, contribuyendo a una creciente
toma de conciencia sobre sus efectos estructurales. Este cambio de percepcion ha tenido
también su reflejo en el ambito institucional, donde se han producido avances en el
reconocimiento del problema, si bien las politicas publicas en materia de vivienda han
estado histéricamente condicionadas por la influencia de actores econémicos con alta
capacidad de incidencia, como grandes propietarios, fondos de inversion y promotores
inmobiliarios, lo que ha limitado el alcance y la eficacia de las medidas adoptadas. En este
contexto, la garantia efectiva del derecho a la vivienda exige no solo intervencion publica,
sino también una implicacién activa de la ciudadania, capaz de articularse colectivamente
para defender este derecho frente a dinamicas que lo erosionan.

El presente documento se inscribe en este contexto y tiene como objetivo formular un
conjunto de propuestas orientadas a afrontar los aspectos mas relacionados entre la
turistificacion referentes y la emergencia habitacional en Donostia, que requieren
también un abordaje estructural. A partir de un diagnéstico fundamentado, se establecen
los principios que deben guiar la intervencién publica y se plantean medidas concretas
dirigidas a reordenar el uso del parque de vivienda priorizando su funcion social y
limitando aquellos usos que lo comprometen. Se trata, en Ultima instancia, de contribuir
a la construcciéon de un modelo de ciudad en el que la vivienda deje de ser un recurso de
extraccion de rentas y recupere su caracter de derecho efectivo, garantizado para el
conjunto de la poblacién.
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2. CLAVES A MODO DIAGNOSTICO

a)

b)

d)

f)

La turistificaciéon no es un fendmeno espontaneo ni estrictamente cultural, sino una
forma de reorganizacion urbana impulsada por la rentabilidad del suelo, la
financiarizacion inmobiliaria, el capitalismo contemporaneo y la orientacidon
institucional hacia la captacion de visitantes. En este marco, la ciudad deja de
ordenarse prioritariamente para la vida cotidiana de su poblacién residente y pasa a
hacerlo para maximizar flujos, consumo y extracciéon de rentas.’

En las ciudades de alta demanda, el turismo no actua como un sector aislado, sino
como un vector que reordena el mercado residencial completo. La expansion del
alojamiento turistico, la especializacion comercial y la valorizacion simbolica de
determinados barrios intensifican la competencia por el espacio urbano y encarecen
el acceso a la vivienda.

La emergencia habitacional de la ultima década no puede explicarse solo por un
desajuste entre oferta y demanda. Responde también a una transformacion
estructural de la vivienda en activo de inversion, reserva patrimonial y mercancia de
alta rentabilidad, lo que debilita su funcion residencial y agrava los procesos de
expulsion social. Esta lectura es coherente con el peso creciente de los grandes
tenedores y con la consolidacién de bolsas amplias de vivienda no principal en
mercados urbanos tensionados.?

Las instituciones publicas no han sido agentes neutrales frente a estas dinamicas.
Durante afos han combinado medidas parciales de contencién con politicas de
promocién urbana y turistica que han contribuido a reforzar el atractivo inversor de
los centros urbanos, de modo que la regulacidon ha llegado tarde, ha sido insuficiente
o ha convivido con estrategias de crecimiento que agravaban el problema.?

En Donostia, entre 2015y 2025, la afluencia turistica ha experimentado un crecimiento
muy significativo, con un aumento superior al 76% en las entradas hoteleras y cercano
al 90% en los establecimientos de gama media-alta. Este crecimiento ha venido
acompafiado de una transformacion del perfil del visitante: las entradas de turistas
extranjeros han aumentado mas de un 120%, se han incrementado los precios, la
rentabilidad por habitacién y el peso de segmentos con mayor capacidad de gasto,
consolidando un proceso de elitizacién del modelo turistico. Asimismo, lejos de
limitarse a la temporada estival, la presion turistica se ha extendido a lo largo de
practicamente todo el afio mediante estrategias de desestacionalizacion,
intensificando la ocupaciéon urbana de forma continuada.*

El volumen de viviendas destinadas a uso turistico en Donostia alcanza una magnitud
estructural y no residual, con cientos de unidades que han sido extraidas del parque
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residencial para su explotacién econdmica como alojamiento de corta estancia. Lejos
de revertir esta dinamica, la regulacién municipal ha optado por cerrar el acceso a
nuevas licencias mientras consolida de facto, sin horizonte de reversion, el privilegio
de explotacion turistica de las viviendas ya existentes. La evidencia empirica disponible
ha demostrado de forma consistente que la concentracién de este tipo de alojamientos
se asocia con incrementos significativos en los precios del alquiler y de la vivienda,
especialmente en los barrios con mayor intensidad turistica, donde los efectos son mas
acusados y contribuyen a reducir la oferta residencial y a acelerar los procesos de
desplazamiento. En este contexto, el problema no se limita a la cantidad de viviendas
disponibles, sino a su creciente utilizacion para fines no residenciales, lo que
desnaturaliza la funcidon social del parque de vivienda y consolida un modelo urbano
orientado a la extraccion de rentas y no a la reproduccion de la vida cotidiana.’

El mercado residencial en Donostia presenta indicadores propios de una situacion
estructuralmente tensionada y en agravamiento. En los ultimos afios, el precio medio
del alquiler ha superado ampliamente los 18€/m? mensuales, manteniendo una
tendencia sostenida al alza, mientras que el esfuerzo econémico de los hogares para
acceder a la vivienda se situa en torno al 37,9% de sus ingresos, superando
ampliamente los umbrales de sostenibilidad establecidos.® De forma paralela, el
acceso a la vivienda en propiedad también se ha encarecido significativamente, con
tasas de esfuerzo que superan el 40% en los casos mas recientes, impulsadas por la
escasez de oferta y la presidén de la demanda solvente. En conjunto, estos indicadores
no describen una disfuncion coyuntural ni un ciclo de mercado, sino la consolidaciéon
de un régimen residencial excluyente en el que el acceso a la vivienda queda
progresivamente restringido a los segmentos de mayor capacidad econdémica.

Que Donostia fuera declarada oficialmente zona de mercado residencial tensionado el
14 de mayo de 2025 no constituye una anomalia administrativa, sino el reconocimiento
institucional tardio de una crisis largamente incubada. La declaracién confirma que el
problema de acceso a la vivienda no es coyuntural, sino estructural y de escala
municipal.’

La presion sobre la vivienda no se explica solo por el encarecimiento del alquiler, sino
también por la estructura del parque residencial. A 1 de enero de 2023, Donostia
contaba con 95.149 viviendas, de las cuales 15.568 no eran principales, es decir,
alrededor del 16,4% del total; dentro de ese bloque, la memoria de zona tensionada
cifra 4.392 viviendas de temporada y 2.109 viviendas deshabitadas. En una ciudad con
emergencia habitacional persistente, esta magnitud evidencia una utilizacion
crecientemente extra-residencial del parque de viviendas.?

La acumulacién inmobiliaria también tiene ya una dimensién material y cuantificable.
La memoria justificativa de la zona tensionada elaborada por el Gobierno Vasco
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identifica en Donostia en torno a 300 grandes tenedores —definidos como titulares de
diez 0 mas viviendas— que concentran mas de 3.000 viviendas en el municipio, lo que
refuerza la capacidad de determinados agentes para condicionar precios,
disponibilidad y usos del parque residencial. No podemos olvidar la acumulacion de
propiedades a pequefia escala y los efectos materiales y culturales de dicho modo de
especulacion. En este contexto, la expulsion vecinal no debe entenderse como una
suma de casos individuales, sino como el efecto sistémico de un mercado urbano cada
vez menos gobernado por la funcién social de la vivienda.’

La transformacion de edificios residenciales en establecimientos hoteleros constituye
un mecanismo directo de reduccion de la oferta de vivienda disponible, al detraer
unidades completas del mercado residencial para destinarlas a usos turisticos de
mayor rentabilidad. En Donostia, esta dinamica ha tenido una intensidad significativa
durante el ciclo de expansioén turistica, con un volumen relevante de autorizaciones
concedidas, muchas de ellas en edificios previamente destinados a vivienda. La
expansion del alojamiento hotelero en Donostia durante la Ultima década ha supuesto
un incremento muy significativo de la infraestructura turistica. Segun datos oficiales, el
numero de establecimientos hoteleros ha pasado de 104 en 2015 a 155 en 2025, lo
que representa un aumento del 49%."°Este crecimiento evidencia una ampliacién
sustancial de la capacidad instalada, consolidada ademas tras la pandemia sin
reversion estructural. En este contexto, la expansion del sistema hotelero debe
entenderse como un proceso de intensificacion del uso turistico del suelo urbano que
refuerza la competencia por el espacio y contribuye al desplazamiento progresivo de
los usos residenciales. Aunque en los ultimos afios se han introducido limitaciones
normativas al otorgamiento de nuevas licencias, estas han operado principalmente
como un mecanismo de contencién futura, sin revertir el stock ya transformado ni el
impacto acumulado sobre el parque residencial. En este contexto, la conversion de
vivienda en alojamiento hotelero no debe interpretarse como un fenémeno sectorial,
sino como un proceso estructural de desplazamiento de usos que contribuye a la
contraccion de la oferta habitacional y refuerza la presion sobre el mercado
inmobiliario en su conjunto.
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3. BASES DE LAS PROPUESTAS

a)

b)

Q)

e)

g)

h)

)

La situacion descrita no puede abordarse mediante ajustes marginales ni medidas
correctivas puntuales. La magnitud y caracter estructural de las dinamicas
identificadas exigen una intervencién publica decidida orientada a reordenar el uso del
suelo urbano en funcion del interés general y no de su rentabilidad econdmica.

El acceso a la vivienda debe ser reconocido y garantizado como un derecho efectivo y
no subordinado a su consideracion como activo financiero o producto de inversion.
Esto implica situar la funcién residencial como uso prioritario del parque de vivienda 'y
del suelo urbano. En resumen, se requiere de una desmercantilizacién de la vivienda.

La funcion social de la vivienda debe prevalecer sobre cualquier uso lucrativo que entre
en conflicto con el acceso a la misma. En consecuencia, los usos turisticos,
especulativos o de infrautilizaciéon deben ser limitados y revertidos cuando
comprometan el equilibrio residencial.

La turistificacion no es un fendmeno neutro ni inevitable, sino el resultado de
decisiones politicas, regulatorias y econdmicas concretas. Por tanto, puede y debe ser
objeto de intervencién publica mediante instrumentos normativos eficaces.

La regulacion no puede limitarse a contener crecimientos futuros, sino que debe
abordar también los efectos acumulados de las transformaciones ya producidas. Esto
implica incorporar mecanismos de reversion, reduccién o reconduccion de usos
actualmente consolidados.

La intervencion publica debe priorizar la proteccion de la poblacion residente frente a
procesos de expulsién directa o indirecta. Esto implica reconocer el arraigo vecinal
como un valor a preservar frente a dindamicas de sustitucion poblacional.

La politica urbana debe orientarse a garantizar la estabilidad residencial y la
reproduccion de la vida cotidiana, evitando la transformacion del espacio urbano en
un entorno exclusivamente orientado al consumo y la estancia temporal.

La existencia de un volumen significativo de vivienda destinada a usos no residenciales
o infrautilizada es incompatible con una situacion de emergencia habitacional. La
movilizacion de este parque debe ser un objetivo central de la intervencion publica.

La concentracién de la propiedad en manos de grandes tenedores requiere, en primer
lugar, la definicion acotada de ‘gran tenedor’ y a su vez instrumentos especificos de
regulacion y control que limiten su capacidad de condicionar el mercado residencial y
de extraer rentas en detrimento del interés colectivo.

La intervencidn publica en el ambito de la vivienda y el uso del suelo no constituye una
distorsion del mercado, sino una condicién necesaria para corregir fallos estructurales
que generan exclusion y desigualdad.
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k) Las politicas propuestas deben orientarse no solo a mitigar los efectos actuales, sino a
redefinir el modelo urbano, estableciendo limites claros a la mercantilizacién del
espacio y garantizando su funcion social a largo plazo.

l) Laintervencion publica debe basarse en una jerarquizacion explicita de los usos de la
vivienda en funcioén de su contribucién al derecho efectivo a la vivienda y a su funcién
social. En este marco, los usos plenamente residenciales —como la vivienda habitual y
el alquiler estable— deben considerarse prioritarios y objeto de proteccion, mientras
que los usos no residenciales o infrautilizados —como la vivienda vacia, la segunda
residencia o el alojamiento turistico— presentan una menor legitimidad social en
contextos de emergencia habitacional.

m) Esta jerarquia de usos debe traducirse en un tratamiento diferenciado por parte de las
politicas publicas. A menor contribucién al uso residencial efectivo, mayor debe ser el
grado de regulacién, limitacion o carga fiscal, de forma que se desincentiven los usos
que detraen vivienda del mercado residencial y se favorezca su destino a residencia
habitual.

n) En consecuencia, las medidas propuestas deben estructurarse en coherencia con este
criterio, estableciendo mecanismos proporcionales que prioricen el acceso a la
vivienda frente a su utilizacion como activo econémico o recurso turistico. Este enfoque
permite ordenar la intervencion publica de forma coherente, transparente y alineada
con el principio de funcion social de la vivienda.

Tabla

La siguiente tabla clasifica los distintos tipos de vivienda segun su grado de desvinculacion
respecto a la funcion residencial, ordenados de mayor a menor impacto. Este orden
determina también la carga fiscal asociada: las categorias situadas en la parte superior
asumirian una mayor, y las situadas en la parte inferior, una menor. Las viviendas de uso
turistico no se incluyen, ya que se considera que deben desaparecer y, por tanto, no
forman parte de esta clasificacion.

Denominacidén Definicién técnica Descripcion operativa
Vivienda vacia Vivienda desocupada  Vacia Vivienda sin uso
residencial efectivo

durante periodos
prolongados

Segunda residencia Vivienda de uso no Segunda vivienda Uso ocasional, sin

de uso esporadico principal esporadica funcién residencial
estable ni
contribucién al
mercado

Alquiler vacacional Vivienda de uso turistico Alquiler continuo enUso intensivo no
de gran rotacion  / alojamiento temporal el curso + Alquiler residencial,
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turistico o combinado o no con
intercambio de residencia parcial
viviendas en verano

Alquiler vacacional Vivienda de uso mixto Alquiler continuo enResidencia principal

estacional residencial-turistico el curso + Alquiler con explotacién
continuo en verano econdémica parcial o
estacional
Vivienda en alquiler Vivienda de uso mixto  Alquiler continuo enUso residencial
estable con uso residencial-estacional el curso + Uso del continuo con
estacional parcial propietario en interrupciones o
verano usos No
permanentes
Vivienda habitual Vivienda de residencia Vivienda habitual Uso residencial
habitual continuo por parte
de la persona
residente
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4. MEDIDAS

Las medidas se estructuran en tres bloques: establecimientos hoteleros, el alquiler
turistico y las viviendas de uso no habitual. Su impacto no es equivalente, pero es
necesario intervenir en los tres para asegurar la prioridad del uso residencial.

4.1.Establecimientos hoteleros

Orientacién

La intervencion publica en materia de establecimientos hoteleros debe orientarse a
frenar su expansion y a reducir progresivamente su peso en el conjunto del sistema
de alojamiento de la ciudad. En un contexto de emergencia habitacional, el crecimiento
de la oferta hotelera resulta incompatible con la prioridad que debe otorgarse al uso
residencial del suelo y del parque edificado, por lo que debe establecerse un marco de
contencién y reduccion que evite la sustitucion de viviendas y limite la presion sobre el
mercado inmobiliario.

Medidas

Debe establecerse la paralizacién inmediata de la concesion de nuevas licencias
para la implantacién de establecimientos hoteleros y otros usos de hospedaje en el
conjunto del municipio, eliminando cualquier excepcion normativa que permita su
desarrollo, incluyendo aquellas justificadas en la proteccién del patrimonio.

Debe suprimirse el actual sistema de zonificaciéon que permite la implantaciéon de
nuevos hoteles en determinadas areas de la ciudad, al resultar ineficaz para contener la
expansion de estos usos y contribuir, en la practica, a su desplazamiento y extension
territorial.

Debe disefiarse e implementarse un proceso planificado de reducciéon del nimero
total de plazas de alojamiento turistico ofertadas en la ciudad, estableciendo
objetivos cuantificados y mecanismos de seguimiento que permitan disminuir
progresivamente su volumen.

Debe prohibirse la implantacion de nuevos establecimientos hoteleros en edificios
de uso residencial, asi como cualquier intervencién que implique la transformacion de
edificios completos de viviendas en alojamientos turisticos colectivos.

Debe revisarse el régimen de licencias vigentes, habilitando mecanismos para limitar,
condicionar o, en su caso, revertir aquellas autorizaciones que no se ajusten a los
objetivos de reduccion de la presion turistica, que hayan sido concedidas en condiciones
de incumplimiento normativo o las licencias concedidas, pero no ejecutadas.

Debe establecerse un régimen sancionador efectivo para los supuestos de
infraccidn, que incluya penalizaciones econdmicas proporcionales al beneficio
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obtenido, asi como la obligacion de restitucion de los dafios causados, especialmente en
los casos que afecten al patrimonio arquitectdnico o al parque residencial.

Debe prohibirse la utilizacion del argumento de la proteccién del patrimonio como
justificacion para la implantacion de usos hoteleros en edificios catalogados,
desarrollando en su lugar estrategias de conservacion que prioricen su funcion social y
desarrollen actividades econémicas funcionales no especulativas.

Debe impulsarse la reconversion de establecimientos de alojamiento y de
inmuebles destinados a estos usos hacia funciones socialmente prioritarias, como
vivienda asequible, equipamientos residenciales o alojamientos vinculados a
necesidades sociales especificas.

En el caso de residencias de estudiantes, debe limitarse estrictamente su uso para fines
turisticas vacacionales.

4.2.Alquiler turistico

Orientacién

El objetivo de la intervencion publica en este ambito debe ser la desaparicién de las
viviendas de uso turistico como modalidad ordinaria de explotacion del parque
residencial. En una ciudad con emergencia habitacional acreditada, la utilizacion de
viviendas para alojamiento turistico de corta estancia constituye un uso socialmente
regresivo, incompatible con la funcion residencial prioritaria que debe regir el destino del
parque de vivienda.

Medidas urgentes de aplicacién inmediata

Es urgente tomar medidas que implementen progresivamente el camino hacia la
desaparicién en un corto periodo de tiempo de las viviendas de uso turistico:

Debe establecerse la prohibicién permanente de otorgar nuevas licencias de vivienda
turistica y, simultaneamente, transformarse las licencias actualmente vigentes en
autorizaciones de caracter temporal y no renovable, de modo que su extincion se
produzca de forma gradual pero irreversible.

Debe prohibirse que una misma persona fisica o juridica pueda explotar mas de una
vivienda turistica en el municipio. Asimismo, deben prohibirse las formas empresariales
de gestion intermediada o profesionalizada que convierten esta actividad en una
explotacion sistematica de viviendas residenciales con fines turisticos.

Debe implantarse un sistema reforzado de deteccién, registro, inspeccidon y sancién
de la oferta ilegal, combinando control digital y presencial. Para ello, el Ayuntamiento
debe crear una unidad especifica de inspecciéon con capacidad para actuar de oficio,
tramitar denuncias anénimas, cruzar bases de datos y realizar verificaciones periddicas
sobre el terreno.

11
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4.3.Viviendas de uso no habitual

Orientaciéon

En un contexto de emergencia habitacional, la existencia de un volumen elevado de
viviendas que no cumplen una funcion residencial efectiva constituye un problema
estructural que exige intervencion publica especifica. Las viviendas vacias, las segundas
residencias de uso esporadico y las viviendas destinadas a usos temporales o no
habituales deben ser objeto de un marco de regulacién, control e imposicion
diferenciado, orientado a desincentivar su infrautilizaciéon y a favorecer su incorporacién
al uso residencial estable.

Medidas generales

Debe crearse un registro municipal obligatorio de viviendas de uso no habitual, que
incluya al menos las segundas residencias de uso ocasional, temporal o vacacional, asi
como las viviendas destinadas a alquiler temporal. En este Ultimo caso, la inscripcion
debera ir acompafnada del contrato correspondiente y de la justificacion expresa de
la causa de temporalidad, con el fin de evitar el uso fraudulento de esta figura como via
de escape a la regulacion ordinaria del alquiler residencial.

Debe establecerse una fiscalidad progresiva sobre las viviendas de uso no habitual,
graduada en funcién de su grado de desvinculacion del uso residencial efectivo. A mayor
tiempo de desocupacion o infrautilizacién, mayor recargo; asimismo, la carga fiscal
debera incrementarse en los supuestos de acumulacién de varias viviendas de uso no
habitual por una misma persona fisica o juridica.

Debe crearse un departamento municipal especifico de inspeccién y control de
viviendas de uso no habitual, con capacidad para cruzar datos de padroén, registros
administrativos, consumos de agua y electricidad y demas indicadores relevantes, asi
como para realizar inspecciones presenciales y tramitar expedientes sancionadores. El
régimen sancionador debera ser progresivo y agravarse en funcion de la gravedad de la
infraccién, la reiteracién de la conducta y la resistencia a la regularizacion.

Segundas residencias

Debe fijarse un limite maximo de viviendas no habituales en el conjunto de la ciudad,
de modo que su peso no pueda superar un determinado porcentaje del parque total de
viviendas. Del mismo modo, deben establecerse limites maximos por barrio,
especialmente en aquellas zonas donde la presion residencial y turistica sea mas elevada.

En los barrios declarados como zonas en los que se supere el limite establecido no
deben autorizarse nuevas viviendas de esta naturaleza. En estos ambitos, la prioridad
debe corresponder de forma inequivoca al uso residencial habitual y al alquiler estable.

12



ETXEAK BIZITZEKO

Alguiler temporal

El alquiler temporal puede responder a necesidades sociales reales y legitimas, pero
solo cuando se encuentra estrictamente vinculado a causas justificadas y sometido a un
régimen de control efectivo. Su regulacion debe impedir que esta figura se utilice de
forma fraudulenta para eludir la normativa del alquiler residencial ordinario o para
destinar de manera encubierta viviendas a usos de rentabilidad extraordinaria.

Todo contrato de alquiler temporal debera incorporar una causa objetiva, acreditable
y expresamente consignada en el contrato que justifique su caracter no permanente.
La mera voluntad de evitar las obligaciones propias del alquiler habitual no podra
considerarse causa valida.

La duracién de estos contratos debera situarse entre 31 dias y 12 meses. Solo podran
prorrogarse cuando subsista de forma acreditada la causa que motivo el alquiler
temporal y sin superar en ningun caso el limite maximo acumulado de 12 meses.

En Donostia, la renta de los alquileres temporales no podra superar la altima renta
de alquiler habitual existente en la vivienda durante los cinco afios anteriores,
actualizada conforme al indice legal aplicable. En el caso de grandes tenedores, la renta
debera respetar ademas los limites establecidos por los sistemas publicos de contencién
o referencia de precios. Tampoco podran imponerse gastos o condiciones economicas
gue no existieran en el contrato anterior.

La inscripcion registral o municipal de estos contratos debera exigir la justificacién
documental de la causa de temporalidad, precisamente para evitar usos fraudulentos.
Asimismo, debera establecerse un nimero maximo de contratos temporales por vivienda
y afio, a fin de impedir la rotacién artificiosa de ocupantes como mecanismo de
sustitucion del alquiler residencial estable.

Por ultimo, las viviendas adquiridas recientemente no podran destinarse a alquiler
temporal hasta transcurrido un plazo minimo desde su compra. Esta limitacion debe
actuar como medida de contencion frente a la adquisiciéon de inmuebles con fines
puramente especulativos o de explotacion no residencial inmediata.
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5. LISTA ESQUEMATICA DE MEDIDAS

ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
Orientacion: frenar su expansién y a reducir su peso
e Paralizacion de nuevas licencias en todo el municipio, sin excepciones normativas
e Suprimir sistema de zonificacién
¢ Proceso de reduccion de plazas de alojamiento turistico
¢ Prohibir la implantacién de hoteles en edificios de uso residencial
e Revisar licencias vigentes, para condicionar o revertir por presion turistica o incumplimiento
normativo
e Penalizacién proporcional al beneficio y obligacion de restitucion para infracciones
normativas
e Prohibir hoteles en edificios catalogados como patrimonio.
¢ Reconversion de alojamientos hacia funciones socialmente prioritarias
e Limitar el uso de residencias de estudiantes para fines turisticos

ALQUILER TURISTICO
Orientacién: eliminacién de los pisos turisticos
e Prohibicion permanente de nuevas licencias
e Conversion de licencias actuales en temporales, no renovables
e Prohibicidon de mas de una vivienda turistica por persona fisica o juridica
e Prohibicion de gestion empresarial/profesionalizada de viviendas turisticas
e Sistema reforzado de deteccidn, registro, inspeccion, sancién
e Creacioén de unidad municipal para control digital, inspeccién presencial, etc.

VIVIENDAS DE USO NO HABITUAL
Orientacién: reduccion y reconduccién hacia uso habitacional
Generales
¢ Registro municipal obligatorio
¢ Obligacion de registrar contratos y justificar causa de temporalidad
o Fiscalidad progresiva en funcion de grado de uso residencial y tiempo de desocupacién
e Sanciones progresivas segun gravedad, reiteracion e incumplimiento
Segundas residencias
e Limite maximo en ciudad (% del total del parque)
e Limite maximo por barrio
¢ Prohibicion en zonas de elevada presion turistica

Alquiler temporal
e Principio: Permitido solo si responde a necesidad social real
e Obligacion de causa objetiva y justificada
e Prohibicion de uso para eludir alquiler residencial
e Duracion Entre 31 dias y 12 meses
e Prorrogas solo si persiste la causa con un limite maximo acumulado: 12 meses
e En zonas de elevada presion turistica: precio no superior al ultimo alquiler residencial
(4ltimos 5 afios)
¢ Grandes tenedores: obligados a indices de referencia
e Prohibicidon de nuevos gastos no existentes
e Prohibicion de uso temporal en viviendas recién adquiridas
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