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Canarias: fases del ciclo de vida

Visitantes internacionales Canarias 1985-2024
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Overtourism

Undermanagement acumulado en el sol y
“Overcrowding urbano” (2015-19) playa (fase post Covid)

Capacidades de Ecoléeica Infraes- Psicoldgical( Social
carga turistica: 8 tructural turista) (residente)




8. “Encarecimien- :
to de la vida” y pobreza”

L 9.“Vivienda” J

Reparto justo de
riqueza

Regulaciéndela N
Politica de compra de viviendas

vivienda contra por no residentes
la especulacion
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El “gap” entre crecimiento turistico y de
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Vivienda: los desequilibradores sociales

El “Cocktail” letal de 4 ingredientes

g
Ley nacional de Vivienda 2023: desproteccion del propietario de una

\vivienda en alquiler de larga temporada )

( )
La oferta de vivienda no crece: Escasa construccion de viviendas (publicas
0 libres) en las Ultimas dos décadas )

4 )
Expansion anarquica del Alquiler vacacional en todos sus ambitos (suelo turistico,

\residencial) y tipologias alojativas (apartamento, vivienda, pseudo-hotel,..)

J \_

s

Alta demanda por adquirir viviendas por no residentes

. J

+ potenciadores

( )

Anarquia oportunista: p.ej. “con mi propiedad hago lo que me da la gana”

\ S
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Populismo temerario: p.ej. “hay que destruir la unidad de explotacion”
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Cambio en la estructura alojativa

Gran Canaria

Camas hoteleras en miles
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Capacidad alojativa:
Camas hoteleras, extrahoteleras y vacacionales en Gran Canaria 1985-2023
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d 1991: 146.700 plazas trad.

2006: 142.700 plazas trad.
2023: 104.150 plazas trad.
N - -27% (2006)
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Cambio en la estructura alojativa

Tenerife

Camas en miles
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Capacidad alojativa:
Camas hoteleras y extrahoteleras en Tenerife 1985-2024

d 2025: 127.400 plazas trad.

118.437 plazas VV
Total: 245.837 plazas
- =48% de VV

-
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Capacidadtotal TFE (con
VV)
——Camas hoteleras TFE

—#—Camas extrahoteleras TFE
(5in VW)

—+—Capacidadtotal tradicional
(5in W)
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Fuente: Camas hoteleras v extrahoteleras: Istac, Gobierno de Canarias; turismodeislascanarias.com. Alquiler vacacional: turismedeislascanarias.com (dato 23 de Mayo 24 v dato 24 de feb. 25).

-

Datos actuales de octubre 2025 para Canarias (fuente: M.A. Rodriguez):

368.363 plazas tradicionales
368.540 plazas VV
—> SORPASSO !!!
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¢Y esto, aparte de restar vivienda
al mercado de alquiler/venta, es
rentable para el destino?
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“Reparto de
riqueza”
(definicidonl)

A traveés de:
1) Empleo
2) Fiscalidad

3) Gasto
turistico

Reparto de riqueza del turismo: écual es el modelo
rentable para la sociedad y el interés general?

| Uso turistico

Uso turistico

[ B Y - A
residencial

< RENTABLE para la sociedad
= Modelo turistico basado en la
distribucién de la riqueza

generada por el turismo a través

de empleo, fiscalidad y gasto

—=NO RENTABLE para la sociedad
— Modelo turistico & immmobiliarno
basado en la maximizacion de

rentas individuales con bajo/ningin

empleo directo, fiscalidad y gasto

o J

= Distribuye empleo directo

=2 Distribuye fiscalidad

= Mavyor gasto turistico total

= Mavor gasto fuera alojamiento
=> Modelo profesional, unidad de

explotacion, un interlocutor

= Poca/nula creacion de empleo

=2 Baja fiscalidad

= Menor gasto turistico total

=> Menor gasto fuera alojamiento

= Modelo no-profesional, explotacion
dispersa, varios interlocutores, anarquia

4 )

“Reparto de
riqueza”
(definicion?2)

A través de:
Maximizacion
de rentas
individuales

- /




Gasto medio por turista en Canarias, 2023

Gasto turistico

2023
Hotel FExirahat. Vv Otros
g e
Total C 168499 127676 103444 108298
Alojamiento 882,97 4704 146,03 %2081
Gasto principal gel alojom. g70.1 45737 1400 30
Servicios auxiliares 2,74 297 492 870
) Conceplo "Rent a car v combustible”™
Transporte nac / interna. 441,58 3H909 35774 27552|[ GASTOPORTURISTA | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Alguiler a particular 35,10 41,54 30,49 35,30 &3,90 &4,03 35,47 &5, 94
Transporte local 1UM3 8104 89,55 Apartamento/villa | 1883 | 2193 [ 2572 | 3434 | 3171 28,34 | 2850 27.77
Alimentacion (’ 14070 254,48 313,85 ) 25739 Hotel 1-3* 1308 | 1511 1663 | 1895 1946 | 1975 | 2265 [ 25320
—— — Hotel 4* 1484 | 1525 | 2084 | 2542 | 21.25 19,57 | 2087 | 2334
Supermercados o similares 4,40 49,78 13120 11212 Hotel 5-5GL* 1581 19,71 2076 | 23.09 23,27 2430 | 250 20,85
i o o - G dgonE Otros 28,51 2075 | 2350 | 3350 | 2795 | 434 39,45 | 3788
{est. careterias o similares g f ; .
St LOFRENAS O SIMIAFes 9929 164,70 182,65 1452 Vivienda propia 22,98 17,95 22,30 23,13 18,97 24,68 28,90 32,45
Ocio 66,13 6005 51,40 88,85
Compra de bienes 3920 3549 6961 3647
Otros gastos turisticos 1719 801 1477 14,39

Fuente: Colegio Oficial de Economistas, 2024

Fuente: Carmelo Ledn, “Costes y beneficios de la vivienda vacacional” (julio, 2025)




¢ Qué turista gasta mas fuera del establecimiento?

Gasto turistico

Gasto total y gasto fuera del establecimiento 2024 (A)
basto total 7o pESO /o basto fuera  bastofuera "% peso
Vivienda V. 726,56 B.17% 5117 % 860,48 15,96 %
Extrahotel &.151,42 19,655 54.85%; | 446,77 26,16%
Total extrahotel 5.877,98 27,82% - 2.330,25 42 14%
Hotel 15.250,27 12,18% J0.88% 5.189,51 hl.86%
Total Gasto 21.128,25 100,00% - 5.529,76 100,00%

Fuente: Informe “Una aproximacion a la realidad econdmica de la vivienda vacacional”,

Rosa Rodriguez, Colegio Oficial de Economistas (octubre 2024), pagina 17.




Fiscalidad

Empleo

COSTE DE OPORTUNIDAD

CONTRIBUCION FISCAL POR PLAZA 2024 (EUROS)

Inareso necar anual

. RPF propietaria par plaza
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Ingresa fiscal anual

| Sociedades prog y Iraba)

por plaza
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i | Sociedades HPF trabajaddres

Catz Seq Soc

s8.215C

COSTE FISCAL: 5.449 X 195.631 = 1.064.233.000 Euros
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IMPACTO EN EL EMPLEO

Empleos directos en alojamiento por tipologias.
Trabajadores/ 100 plazas.

Hotetes 5 [ © 3
T e R
Hoteles 1-3* |GG 122

Hostales y Pensiones _ 12,6

Menos 37,8 empleos/100 plazas.

VUT j 34

0.0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0

Fuente: EXCELTUR 2022

{Tides Q. B=R®

Fuente: Carmelo Ledn, “Costes y beneficios de la vivienda vacacional” (julio, 2025)




Los costes de la residencializacion

Impactos econdmicos del turismo - 2022

* PIB turistico: 16.961 millones de € en Canarias en 2022.
* Ingreso fiscales penerados por el turismo en Canarias: 3.441 millones €
* Empleos directos e indirectos: 344.358

* Plazas alojativas oficiales: 545.343
* Hoteleras: 251.308 (46%,)
* Extrahoteleras: 98.041 (18%)
* Vacacional: 195.994 (36%)

Si extrapolamos estas cifras por los
204.744 usos residenciales estimados
en Canarias en nucleos turisticas.

4

¥

Pérdida de actividad econdmica

* 6.367 millones de €/ano

* 1.291 millones € de impuestos que se podrian haber
recaudado

* 102.864 puestos de trabajo que se podrian haber generado.

Impacto econémico por plaza de 31.102 €, asi como un ingreso
fiscal por plaza de 6.310 € y 6,3 empleos directos (4,6) e
| indirectos (1,7) por cada 10 plazas turisticas.

4

Cada plaza turistica que se convierte en residencial supnne una
pérdida de actividad econdmica puesto que genera mas valor afiadido
lel uso turistico que del uso residencial v

Fuente: Carmelo Ledn, “El coste social de la residencializacion” (2024)




EL FENOMENO DE LA RESIDENCIALIZACION DE LAS ZONAS TURISTICAS

TRATAMIENTO: EVOLUCION DEL PLANEAMIENTO Y LAS LEYES DESDE LOS 90 HASTA HOY

Ley 4/2017
DEL SUELO Y LOS
EENN PROTEGIDOS
DE CANARIAS
LSENPC

Ley 1/1987 Ley 12/1994 Ley 971999
PLANES ESPACIOS ORDENACION DEL
INSULARE NATURALES TERRITORIO -> DL
S CANARIAS 1/2000 TRLOTENAC

1984 > 1985 > 1999 > 2000 » 2001 » 2002 » 2003 » 2004 > 2013 » 2015 > 2017 » 2022

INITIVA

GCI04

' DEF

PIO

Fuente: Pedro Pablo Monzdn (2024)




Legislacion cama

Legislacion VV
tradicional

Ley 7/1995

Ley 5/1999

Ley 19/2003 (12M)

Ley 6/2009 (22) Ley 113/2015
Reglamento de la ¢ "3 | N\
Actividad Turistica agafe d
Decreto 142/2010 jungla”....

Ley 2/2013 (32) y su ¢ . N
Reglamento ..y la jungla se
decreto 85/2015 hizo....




Quiero limitar la compra de casas
por extranjeros por ser RUP

Ley de Residencia

PPPPP7?

Reto demografico

(1): Rebaja de limitaciones

Anticipacion a los efectos combinados de la Ley de

Vivienda Vacacional

> Alquiler de larga temporada?
o bien:
=> Alquiler corta duracién
- Alquiler por habitaciones
- Mercado clandestino

una Ley de +

Residencia

inseguridad del alquiler
de larga duracion

= Venta del inmueble D
Anuncio de [ Persistencia de la ]

Efectos combinados del anuncio de la prohibicion a

extranjeros a comprar viviendas en Canarias

Anuncio de una
Ley de Residencia

+ [ Flexibilizacion del uso ﬂ

mixto (residente/turistico)

(2): Temporalidad

((3): Restricciones en los
requisitos para obtener la
residencia para extranjeros
\_comunitarios sin alta laboral )




Vivienda: la (dificil) vuelta al equilibrio

/(1) Aprobacion de Vivienda Vacacional con todas sus implicaciones A
- limite % en zonas residenciales

- revision de las declaraciones responsables

\_ - reclasificacion de pseudohoteles o desclasificacion, etc.

[(2) Especializacion de usos en las zonas turisticas

J
(3) Limitacion temporal y selectiva de la compra de viviendas por no residentes J
\

/(4) Nueva Ley de Turismo fusionada, con tres pilares:

- proteccion de la unidad de explotacidn

- actualizacion de los estandares

\ - conservacion de los estandares que permitan un crecimiento selectivo/

(5) Agilizacion de las construcciones de nuevas viviendas con contemplacion de
nuevas férmulas (coliving, cohousing,..)




“Un lugar que es bonito para vivir, es bonito
para visitar, y viceversa” (Dr. Jafar Jafari)

iMuchas gracias!

Nutrs

www.antoniogarzon.com
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