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Resumen Al igual que en la ciudad residencial, el envejecimiento y la obsolescencia de los

espacios urbanos que soportan la actividad turistica demandan soluciones que
garanticen el mantenimiento, e incluso, incremento de su competitividad. Por ello, la
intervencion en los espacios privados (establecimientos turisticos y equipamientos
de servicio y ocio) y publicos de las areas vacacionales de litoral se ha convertido en
un eje estructural de las politicas publicas. Sin embargo, a pesar de la experiencia
que hoy se tiene en materia de intervencion sobre la ciudad existente, resulta
frecuente el uso con escaso rigor, una gran ambigledad y cierto grado de
discrecionalidad, de los términos que describen los distintos y diversos tipos de
actuaciones. Esto suscita con frecuencia bastantes dudas respecto a la precision de
las denominaciones, a la vez que pugna con las exigencias minimas del principio de
seguridad juridica y de la objetividad exigible a la Administracion Publica. El objetivo
principal de este trabajo es identificar y sistematizar la diversidad de términos
utilizados para referirse al conjunto de intervenciones fisicas que se acometen en la
etapa de regeneracion de los espacios urbano-turisticos de litoral, con el fin de
proponer una terminologia homogénea y un lenguaje comun. Para ello, las
referencias contempladas en las distintas normativas que articulan la politica
publica de renovacion del destino Islas Canarias (Espafia) han servido de base para
la propuesta de homogeneizacion de las definiciones, asi como para dotarla de una
dimension aplicada y no especulativa. Asimismo, se parte de una revision
sistematica de la literatura, que ha permitido la categorizacién de la produccion
cientifica en torno a la discusion sobre los términos habitualmente utilizados en
materia de intervencion sobre los espacios urbanos consolidados.
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ACLE

Interventions for renovation of coastal tourism destinations.
A proposal for terminological homogenization

Abstract As in residential areas, ageing and obsolescence of urban fabrics that hold tourism

activities require measures that ensure maintenance and even increase of
competitiveness. For this reason, intervention in public and private spaces (such as
tourism accommodation, services and leisure facilities, etc.) of coastal holiday
destinations have become a structural axis of public policies. However, despite the
experience acquired with the intervention in pre-existing cities, terminology used to
describe the different kinds of proceedings is frequently misused. The lack of
accuracy in the use of terms that describe different kinds of interventions in
tourism areas and facilities affect the principle of legal certainty and the objectivity
enforceable to Public Administration. The purpose of this paper is to identify and
systematize the diversity of terms frequently used to describe physical
interventions for the regeneration of coastal urban destinations, with the aim of
proposing a common and homogeneous terminology. This work is based on the
references contained in regulations related to the renovation of the tourism
destination Canary Islands (Spain). The selection of terms has a practical and non-
speculative dimension, based on a deep and systematized revision of bibliography.
The result is a categorization of the scientific production related to the discussion of
terms applied to interventions in consolidated urban areas.

Keywords: Canary Islands; renovation; urban-tourist space; terminology

1. Introduccion

La definicion de destinos turisticos establecida por la Organizacion Mundial del Turismo (2007) se
refiere a aquellos ambitos territoriales facilmente reconocibles con limites geograficos o
administrativos que los turistas visitan y en la que permanecen durante su viaje. De esta manera,
los destinos adquieren un papel clave en el sistema territorial del turismo, en cuanto en ellos no
s6lo pernoctan los turistas, sino que constituyen los escenarios donde desarrollan gran parte de las
actividades durante su estancia. Esta vision geografica determina que una de las caracteristicas
esenciales de los espacios urbano-turisticos de litoral es la concentracion espacial de
establecimientos de alojamiento  turistico, especialmente vacacionales, equipamientos,
infraestructuras y dotaciones de ocio y servicios. Esta cualidad, les diferencia de los espacios
urbanos no turisticos.

Como cualquier espacio urbano, los turisticos alcanzan estados de madurez, estancamiento o
consolidacion en funcién de la terminologia de los distintos modelos evolutivos descriptivos-
predictivos utilizada dentro de la literatura turistica. Ello supone que los destinos logran una
plenitud vital y éptima, en la medida en que supone, entre otras cuestiones, que han consolidado
un producto, una marca, una actividad sustancial, una trayectoria (experiencia), un reconocimiento y
valoracion internacional, una capacidad de resiliencia, asi como la involucracion de un elevado
numero de stakeholders (Blanco, 2012). Sin embargo, esta etapa puede ser también el paso previo a
su declive (Butler, 1980; Aguild, Alegre y Sampol, 2002) y si se prolonga, decadencia (Anton,
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Fernandez y Reverte, 2008; Simancas, 2015). Ello conlleva una pérdida de competitividad, con la
consiguiente reduccion de la capacidad de atracciéon y cuota de mercado respecto a otros destinos.

Gran parte de las areas turisticas del litoral espafiol que surgieron con la apertura de mercados de
la década de los sesenta, en la actualidad tienen entre cincuenta y sesenta afios. En su mayoria,
padecen situaciones de obsolescencia, debido a que su morfologia, utilidad o funcionalidad se
vuelve insuficiente o superada por los gustos, motivaciones y exigencias de una demanda
cambiante y, por ende, a las nuevas tendencias del mercado (Simancas, 2015). Ello tiene un efecto
negativo sobre los turistas, visitantes y residentes de tales areas.

Sin embargo, esta situacion determinista y lineal no resulta tan facilmente probable y, en ningun
caso, es un hecho irreversible, unidireccional, consumado y automatico (Agarwal, 1997 y 2002;
Priestley y Mundet, 1998; Knowles y Curtis, 1999; Butler, 2012; Ivars, Rodriguez y Vera, 2013). Ademas,
en la medida en que el producto vacacional de litoral sigue siendo la motivacién principal de los
turistas europeos (Vera et al, 2011), su papel hegemdnico se mantiene vigente, aunque requiera
transformaciones, ajustes y adaptaciones. Asi, en coherencia con la hipdtesis positivista de Aguilo y
Alegre (2004), resulta posible la regeneracion de los destinos turisticos en declive, en cuanto
cualquier derivacion critica puede ser corregida estructuralmente (Camison y Monfort, 1998;
Agarwal, 2002; Ivars, Rodriguez y Vera, 2013). Al respecto, Ivars (2003) sefiala que la madurez de los
destinos turisticos seria la fase que requiere capacidad de adaptacion a los cambios y desde la que
se puede transitar hacia la decadencia, pero también reorientarse hacia la reinvencion mediante
politicas de renovacion, reestructuracion y recualificacion. Para ello, siguiendo el proceso secuencial
de generacion-degeneracion-regeneracion de destinos turisticos, las intervenciones “re-" se revelan
como basicas y estructurales en esta ultima etapa.

Sin embargo, en este punto surge el problema: dada la amplia diversidad de tipologias, intensidades
e impactos de las acciones y procesos de regeneracion, los términos “re-” son utilizados de forma
simultanea, indistinta y ambigua, como si se tratara de sinonimos y, en ocasiones, de manera
equivoca (Vera et al, 201). Ello hace relevante abordar dos cuestiones: por un lado, desde una
perspectiva tedrico-analitica, analizar el ciclo de evolucion de los destinos como marco para
interpretar su situacion actual y, sobre todo, sus necesidades de adaptacion y regeneracién; por
otro, desde una perspectiva aplicada y propositiva, identificar y sistematizar las estrategias de
intervencion acometidas en los espacios urbano-turistico de litoral, con el fin de plantear una
terminologia homogénea. Este trabajo se inserta en esta ultima cuestion.

El objetivo principal de este trabajo es identificar y sistematizar la diversidad de términos “re-", que
son utilizados para referirse al conjunto de intervenciones fisicas que se acometen en la etapa de
regeneracion de los espacios urbano-turisticos de litoral, con el fin de proponer una terminologia
homogénea y un lenguaje comun. Para ello, tras la revision sistematica de la literatura, se expone la
produccion cientifica relativa a la discusion sobre los términos habitualmente utilizados en materia
de intervencion sobre los tejidos construidos, con especial énfasis en los ambitos turisticos. En esta
propuesta de homogeneizacion de las definiciones ha sido util, al menos para dotar de una
dimension aplicada y no especulativa a los diferentes enunciados generales, las referencias
contempladas en las distintas normativas que articulan la politica publica de renovacion del destino
Islas Canarias (Espafia). Esta se inicio con el Decreto 4/2001, de 12 de enero, por el que se acordo la
formulacion de las Directrices de Ordenacién General y las del Turismo, continué con la Ley
19/2003, prolongandose hasta la actualidad con la Ley 9/2015, de modificacion de la Ley 2/2013, de
29 de mayo, de Renovacion y Modernizacion Turistica de Canarias. Estas normas han planteado la
regeneracion de los espacios privados (establecimientos de alojamiento turistico y los
equipamientos de ocio y servicios) y publicos, asi como la estrategia estructural de la politica
publica turistica.
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2. Planteamiento del problema. La imprecision de los términos relativos a
las intervenciones en los espacios urbanos

El periodo transcurrido entre 1960 y 1980 en Espafia ha sido el intervalo en el que, hasta la fecha, se
han dado los mayores crecimientos en numero de viviendas (Rubio del Val, 2011). Una de cada tres
viviendas/alojamientos en el pais fue construida durante esos veinte afios (Temes, 2017). Este
building-boom ha condicionado necesariamente el futuro de los entornos urbanos. Asi, desde hace
unos afios, se comenzd a tantear un marco juridico especifico que contara con la ciudad existente y
deteriorada, para integrarla dentro de las politicas de ordenacion del suelo. Desde el inicio de la
década de los 2000, este tipo de intervenciones publicas han comenzado a plantearse en las areas
turisticas maduras de litoral; prueba de ello es, por ejemplo, que el Plan del Turismo Espafiol 2008-
2012 recoge los proyectos extraordinarios de recualificacion de destinos maduros entre sus
programas y lineas de accion. Estas estrategias han sido analizadas, entre otros, por Camisén y
Monfort (1998), Oreja (2000), Socias (2000), Donaire y Mundet (2001), Exceltur (2003), Mirallave
(2004), Anton (2005 y 2011), Navarro (2006), Garcia (2009), Villar (2009 y 2016), Perelli del Amo vy
Prats (2007), Santos y Fernandez (2010), Llorca y Sosa (2010), Vera y Bafios (2010), Vera, Rodriguez y
Capdepon (2010), Simancas (2010, 2011, 2012, 2015 y 2016), Beas (2012), Gonzalez (2012), Rodriguez y
Santana (2013), Rodriguez y Such (2014), Medina, Medina y Sanchez (2016), Temes (2017), Rodriguez y
Rodriguez (2018) y Falcén (2019). Sin embargo, como ya se ha planteado, la aplicacion de los
términos “re-" a los espacios urbano-turisticos de litoral no esta exenta de complicaciones.

En primer lugar, las expresiones generalmente empleadas para referirse a las intervenciones en las
ciudades residenciales, donde el amplio frente edificado ha anticipado el debate sobre el
envejecimiento urbano (Temes, 2007), se han reproducido de manera mimética a las areas
turisticas consolidadas de litoral. Se trata de expresiones de uso frecuente en el ambito de la
construccion y el urbanismo, que se han extrapolado a otras disciplinas para definir acciones
similares. Sin embargo, los espacio urbano-turisticos son ambitos territoriales especializados, con
caracteristicas propias y formas singulares de urbanizacion (Mullins, 1994) que las distinguen de los
espacios urbanos tradicionales. Asi, cada area “responde a una practica urbana singular, funcional y
estructuralmente diferenciada de la ciudad convencional” (Antén, 1998, pag. 28), hasta el punto que
suelen presentar “densidades e intensidades de consumo y de ocupacion del territorio muy
diversificadas, en funcion del modelo de producto que ofrezca cada ambito y de la escala a que se
establezca el consumo” (Barrado, 2004, pag. 47). Del mismo modo, como plantean Beritelli et al
(2014) y Chapman vy Light (2016), las areas turisticas se conforman por la agregacion de zonas
situadas en diferentes etapas de los ciclos de vida segun la terminologia de los distintos modelos
evolutivos descriptivos-predictivos.

En segundo lugar, la precision terminoldgica de las intervenciones en las ciudades residenciales no
ha sido una cualidad sobresaliente. Como afirman Alvarez & Camerin (2019), los conceptos de raiz
urbanistica se van forjando al amparo de practicas concretas, de cuyos procesos, durante o al final
de su recorrido, se derivan términos que acaban ostentando la capacidad de ser referenciados en
su sentido mas amplio. Ademas, en muchas ocasiones, esta génesis basada en la praxis ha
desatendido la precision terminolodgica. Ello ha sido consecuencia, entre otras cuestiones, de la falta
de coordinacion entre los instrumentos urbanisticos de intervencion en la ciudad, las politicas de
subvencion de la intervencion edificatoria y urbana, asi como las consideraciones derivadas del
reconocimiento del patrimonio urbano. Bien es cierto que algunos trabajos han aportado avances
en la linea de intentar deslindar los términos en espacios residenciales, planteando propuestas
sistematicas y globales, como es el caso de Robert & Sykes (2000) y Moya & Diez (2012), o
definiciones precisas de alguno de los términos, en un intento de entender su verdadera dimension
(Mansfield, 2002; Rubio del val, 2011; Garcia, 2017; Alvarez & Camerin, 2019; Castrillo et a/, 2019). No
obstante, a ello, numerosos autores siguen empleando de manera yuxtapuesta términos proximos
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que producen confusién (Castrillo et al, 2014), lo que incrementa la dificultad para acordar un
mismo término (Robert & Sykes, 2000), provocando una indeterminacion conceptual y
metodoldgica (Moya y Diez, 2012; Gaja, 2015).

El resultado es que, al igual que pasa en la ciudad residencial, el uso de términos “re-” suscita con
frecuencia bastantes dudas en la precision de sus denominaciones. Se trata de expresiones
excesivamente genéricas, arbitrarias, ambiguas, imprecisas y con un cierto grado de
discrecionalidad. Ademas, presentan una dificil medicion y concrecién en cuanto a su contenido.
Todo ello pugna con las exigencias minimas del principio de seguridad juridica y de la objetividad
exigible a la Administracion Publica.

Aunque diversos trabajos han abordado los procesos de renovacion de las areas turisticas de litoral
en los ultimos afios, son pocos los dedicados a intentar deslindar las diferencias entre los téerminos
y matizar las peculiaridades de las intervenciones en el ambito turistico. En este proceso de
aproximacion a las definiciones ha sido Util, al menos para ordenar los tipos de intervenciones, la
propuesta realizada por Simancas (2015); ésta clasifica las acciones y procesos de aplicacion sobre
el destino turistico (a diferente escala) y la estructura del area turistica o sobre partes concretas
(establecimientos turisticos de alojamiento, infraestructuras y equipamientos), segun su alcance,
intensidad y capacidad de transformacion en cada fase o etapa del ciclo secuencial de generacion
- degeneracion = regeneracion del destino turistico (Figura 1).

Figura 1. Estrategias de intervencidn en el ciclo de generacién-degeneracion-regeneraciéon de los
destinos turisticos consolidados de litoral
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Fuente: Simancas (2015).

Un primer grupo de denominaciones alude a intervenciones y estrategias dirigidas al
“mantenimiento” y, en el mejor de los casos, “modernizacion” de las areas turisticas de litoral
(Garcia, 2009). Se trata de acciones y procesos de tipo “singular” o blandas (Navarro, 2006), a modo
de acciones de cosmética, “lavados de cara”, “lifting”, “maquillaje” y/o marketing hacia el exterior o
para autoconsumo de las sociedades locales y, en el mejor de los casos, a su actualizacién o
rejuvenecimiento (Butler, 1980 y 2012; Getz, 1992; Simancas, 2010; Navarro, 2006). Constituyen
soluciones paliativas y viables unicamente a corto plazo, provocando que las areas turisticas se
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mantengan en la fase de estancamiento (Figura 1). Por tanto, supone continuar con las pautas
tendenciales de desarrollo turistico de “modelos pretéritos” (Santos y Fernandez, 2010).

El segundo grupo se refiere al conjunto sistémico de estrategias susceptibles de ser aplicadas en la
etapa de reorientacion definida por Agarwal (1997), que se ubica entre la de estancamiento y post-
estancamiento (Priestley y Mundet, 1998). Su implementacion ha pretendido “introducir dinamicas
de cambio apoyadas en nuevos criterios y paradigmas” (Santos y Fernandez, 2010), dirigidas a
generar transformaciones estructurales en el modelo territorial-turistico. El fin ultimo ha sido
adaptarlo a las nuevas tendencias y, sobre todo, modificar su dinamica negativa de degeneracion
(Figura 1), logrando su “revitalizacion” (Oreja, 2000) o “reposicionamiento” competitivo (Camisén y
Monfort, 1998).

El tercer grupo de intervenciones abarca una diversidad y gradiente de politicas, programas, planes
y proyectos que abarca un amplio y diverso conjunto de términos “re”. En funcion de su intensidad
e impacto —entendido como un cambio—, éstos han comprendido desde las dirigidas a la
“renovacion” y “reestructuracion” del destino y/o areas turisticas (Anton, 1998, 2005 y 2011; Santos y
Fernandez, 2010; Vera, Rodriguez y Capdepon, 2010; Gonzalez, 2012; Vera y Bafios, 2013), hasta las
que pretenden una cierta “revolucion”, en cuanto implican una transformacion total del modelo
turistico. En estos casos, se trata de proceder a su “reconversion” y “reorientacion” (Agarwall, 2002;
Exceltur, 2003; Perelli del Amo y Prats, 2007; Rullan, 2008), e incluso, en los casos extremos,
“reinvencion” (Baum, 1998; Simancas, 2015).

3. Metodologia y materiales utilizados

La metodologia empleada en este articulo se divide en dos partes atendiendo a los objetivos
enunciados. En una primera instancia, se procedid a realizar un analisis clasico de revision
sistematica de la literatura (SLR), con el fin de valorar la existencia de trabajos previos centrados en
determinar las diferencias entre los términos “re-” de forma general, y especialmente en los
espacios urbano-turisticos. Junto con los estudios de mapeo sistematico (Systematic Mapping
Study, SMS), las SLR son consideradas como estudios de caracter secundario. Como comenta
Celdran-Bernabéu et al (2018), un SMS no es una SLR, a pesar de sus similitudes. Una de las
diferencias principales radica en las preguntas de investigacién: mientras que las SLR responden a
preguntas especificas y agregan resultados relacionados con las preguntas de investigacion, los SMS
responden a preguntas mas abiertas, relacionadas con tendencias, a la vez que se limita a
identificar y clasificar estudios primarios en subtemas. Por lo tanto, el analisis, la interpretacion y la
generalizaciéon de los hallazgos estan mas focalizados (Celdran-Bernabéu et al, 2018). Conforme a
este planteamiento se han disefiado cuatro peguntas de investigacién, en base a las que se
formularon los criterios de busqueda que se aplicaron con posterioridad (Tabla 1).

Tabla 1. Preguntas de la investigacion

Pregunta de investigacion Objetivo

¢Como han evolucionado en el campo del turismo Conocer la evolucion de la investigacion entre en el
las investigaciones que tratan de conceptualizar y periodo 2000-2018, asi como su distribucion
deslindar los términos “re-“? (articulos, capitulos de libro y conferencias).
¢Cuales son las palabras clave mas utilizadas? Identificar las palabras clave mas utilizadas en los

trabajos asociados mas relevantes.
¢Cual es la evolucion y distribucion geografica de las Conocer la evolucion de las investigaciones de
publicaciones? acuerdo de acuerdo a su procedencia geografica.

Elaboracion propia
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En coherencia con lo planteado por Granda et al (2013) y Celdran-Bernabéu et al. (2018), la eleccion
de Scopus queda justificada de acuerdo a su mayor cobertura en revistas cientificas relacionadas
con el turismo. Los procedimientos de busqueda en un SRL constituyen uno de los puntos mas
importantes, pues de ellos depende en buena parte los resultados obtenidos. En nuestro caso,
hemos realizado diferentes procesos de busqueda que ha dado paso a tres criterios en funcion el
grado de acotacion que necesitabamos administrar:

Criterio 1 (C1)
Se trata de una busqueda mas general y extensa en la que no se establece la distincion entre
intervenciones en el ambito residencial o turistico.

e Las investigaciones quedan acotadas a las subdreas: Arts and Humanities; Social Sciences,
Environmental Science; Engineering. Esta decision es fundamental para no distorsionar la
muestra obtenida. Dado el uso equivalente de algunos de estos términos (rehabilitacion,
renovacion, etc.) en el campo biosanitario, se tiene que hacer una acotacion de las
subareas de busqueda.

e En el titulo, resumen o palabras clave debe figurar alguno de términos renewal, redevelop,
renovation o rehabilitation.

e Se limita la busqueda a aquellas investigaciones que en las palabras clave al menos
contengan alguno de los términos siguientes: rehabilitation, urban renewal, urban
regeneration, repair, maintenance, urban planning, urban area, urban development, planning
o renovation. Estas palabras claves han sido extraidas de la base de datos Scopus como
las mas frecuentes en la busqueda realizada en cada caso.

Criterio 2 (C2)
Se trata de un criterio mas restrictivo y concreto, al cefiirse sélo al ambito turistico.

e las investigaciones quedan acotadas a las subareas: Arts and Humanities, Social Sciences,
Environmental Science; Engineering

e En el titulo, resumen o palabras clave debe figurar alguno de los siguientes de C1y ademas
los de tourism o tourist.

e Se limita la busqueda a aquellas investigaciones que en las palabras clave contengan
alguno de los términos de C1y ademas los de tourism, tourism development, gentrification,
heritage tourism, tourist destination, tourisrm management, tourist attraction, ecotourism,
tourism economics, urban tourism o tourist accommodaation.

Criterio 3 (C3)
Se trata de una busqueda que complementa al C1y al C2
e Se limita la busqueda a aquellas investigaciones que en las palabras clave contengan
alguno de los términos de C1 o C2 y ademas de los de epistemology, terminology, concept,
definition, typology o state of the art.

El trabajo de busqueda se realizd entre diciembre de afio 2019 y enero de 2020.Tras la aplicacion
del Criterio 1 se devolvieron 9.771 resultados. Estos se redujeron a 393 al aplicar el Criterio 2.

Si sobre el Criterio 1 aplicamos el 3 (C1+C3), obtenemos 951 resultados. A su vez, si lo aplicamos
sobre el Criterio 2 (C2+C3), entonces obtenemos 45 resultados. Una vez acotados estos resultados,
procedemos a realizar una revision manual de los titulos de las aportaciones para localizar trabajos
centrados en proponer una taxonomia o profundizar en las diferencias entre los términos en “re-“ si
bien el trabajo se cierra finalmente sin localizar ninguno. Al menos conforme a la busqueda
realizada y atendiendo a los trabajos indexados en la base Scopus, no encontramos ningun trabajo
que pudiera servir de marco de referencia concreto para nuestro proposito.
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4. Resultados de la revision sistematica de términos

Si hacemos una comparacion cronolégica basada en los afios de publicacién de las investigaciones
podemos observar como la aplicacion del C1 de caracter mas genérico nos devuelve cuatro
aportaciones desde 1969, estableciendo varios picos de intensidad en los afios 1994 (199
aportaciones), 2006 (343) y 2012 (599) (Figura 2).

Figura 2. Evolucién de las publicaciones segun el criterio 1
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Fuente: Scopus. Elaboracion propia
La aplicacion de C2 permitio identificar la primera investigacion una década mas tarde, en 1980. En
el afio 2000 aparecen 11 aportaciones y 40 en 2013. En los ultimos afios se percibe un retroceso,

aunqgue parece volver a remontar a partir de 2018 (Figura 2).

Figura 2. Evolucion de las publicaciones segun el criterio 2
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Fuente: Scopus. Elaboracion propia.

En relacion con la procedencia de los trabajos en el caso de la aplicacion del Criterio 1 (Figura 3) el
44% de los trabajos provienen de Estados Unidos, Reino Unido y Canada. En el caso de los trabajos
estadounidenses y canadienses entre un 46 y un 48% estan adscritos al area de ingenieria muy
vinculada a las Infraestructuras y el Transporte. Las Universidades de Toronto y la Purdue son las
gue mas aportaciones hacen a esta linea de trabajos. En el caso britanico, un 52% de los articulos
estan adscritos al area de Ciencias Sociales, siendo la University College de Londres la de mayor
produccion.
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Figura 3. Evoluciéon de las publicaciones del criterio 1 segun el pais
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En el caso del Criterio 2 acotado al campo del turismo (Figura 4), el 36% de los trabajos provienen
de Estados Unidos, Reino Unido y Espafia. Los trabajos estadounidenses en mas de un 61% quedan
adscritos al area de Ciencias Sociales; lo mismo sucede en el caso britanico (74%) y el caso espafiol
(60%). La Université des Sciences et Technologies de Lille y la Universidad Autonoma de Barcelona
son las que aportan mas documentos por filiacién. La inmensa mayoria de los articulos estan
publicados en revistas de un perfil mas urbano que turistico. Las principales revistas que se
recogen articulos de este tipo son Journal of Urban History, Planning, y Urban Studie. El Boletin de
la Asociacion de Geografia Espafiola y Architecture, City and Environment son las revistas que
recogen mas articulos en esta linea en Espafia.

Figura 4. Evolucion de las publicaciones segun el criterio 2
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Fuente: Scopus. Elaboracion propia.

Como conclusiéon de la SLR podemos sefialar que la produccién cientifica en torno a los temas
relacionados con los términos “re-" se incrementd a partir de finales de los afios noventa del siglo
pasado. Las investigaciones estadounidenses y britanicas son las mas frecuentes, aunque con un
cierto sesgo tecnoldgico que las alejas de nuestros intereses. Espafia es el tercer pais en
produccion cuando acotamos el campo de busqueda a la actividad turistica. La diferente
proporcion de aportaciones en el ambito residencial respecto al turistico es notable, no pudiéndose
localizar aun un nucleo de reflexion propio y singular caracteristico de los destinos turisticos.
Tampoco se localizan aportaciones centradas especificamente en deslindar las diferencias entre los
términos en “re-".
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5. Propuesta de ordenacion terminoldgica de las intervenciones “re-” en
las areas turisticas de litoral

Una de las principales conclusiones de la anterior revision bibliografica valida lo indicado en el
apartado de planteamiento del problema de este trabajo. La mayor proliferacion de términos vy, por
tanto, la necesidad de deslindar definiciones con precision, se da dentro de las acciones fisicas. Es
logico que asi sea pues se trata de expresiones de uso frecuente en el ambito de la construccion y
el urbanismo, que luego han ido extrapolandose a otras disciplinas para definir acciones similares.
En este sentido, la aplicacion de términos utilizados habitualmente en los procesos de intervencion
en las ciudades, el uso de términos heredados de otras lenguas y el empleo de expresiones
ambiguas utilizadas por las distintas disciplinas que convergen en torno a la ciudad, han dado como
resultado un panorama confuso desde el punto de vista de la precision epistemoldgica.

En la primera fase de la metodologia empleada en la que usamos un SLR no localizamos ninguna
aportacion que pudiera servir de referencia para guiar los pasos en la fase siguiente. Como apunta
Villalobos (2013) no todas las aportaciones, ni siquiera las mejores, terminan depositandose en las
bases indexadas. En nuestro caso, el texto mas completo de la literatura cientifica dentro del
campo del urbanismo es el de Moya & Diez (2012). Este propone una estructura organizativa de las
intervenciones fisica en el espacio publico y privado que consideramos Util para apoyar nuestra
propuesta de ordenacién terminolodgica para el caso de los destinos turistico de litoral.

5.1 Acciones y procesos de intervencion en las dreas turisticas de litoral

En este amplio conjunto de formas de actuar sobre los tejidos turisticos consolidados al que
hemos aludido, siguiendo a Moya y Diez (2012), podemos decir que en toda intervencion puede
distinguirse entre “acciones” y “procesos”. Las acciones hacen referencia a cuatro tipos:

a) Las consideradas como FISICAS. Corresponden a la ejecucién material de la intervencion,
identificandose con lo que en la normativa urbanistica se ha denominado habitualmente
como obras -tanto mayores como menores- en edificios y de infraestructuras en el espacio
publico. Estas acciones se clasifican en funcién del grado de permanencia del sustrato
existente (con o sin demoliciones), su grado de transformacion volumétrica (con o sin
aumento de volumen), y el grado de transformacion de su organizacién interna (con o sin
reorganizacion interna).

b) Las consideradas como TERRITORIALES. Se refiere a aquellas que tienen la vocacion de
mejorar el entorno del espacio urbano-turistico, recuperando el territorio y el paisaje que, en
ocasiones, supuso el sustento inicial del desarrollo turistico. Asi, suelen aplicarse en las
zonas mas antiguas y “pioneras”, localizadas en los sectores de litoral mas privilegiados
desde el punto de vista del potencial turistico, con el fin de favorecer la recuperacion de sus
condiciones de competitividad (Simancas, 2015). Entre estas acciones hemos de distinguir
aquellas que tratan de reintegrar los tejidos turisticos en su entorno rescatando vy
potenciando el paisaje original del asentamiento y los que tratan de hacer coherentes los
asentamientos turisticos en los modelos de ordenacion o vertebracion territorial planteados.
(Pié & Rosa, 2014).

C) Las consideradas como ECONOMICAS. Definidas como el conjunto de iniciativas
encaminadas a transformar el modelo, pudiendo ser de diferente escala y de naturaleza
publica y privada. Entre las acciones podemos mencionar las encaminadas a la
implementacion de cambios en los modelos de negocio, la estructura organizativa y de los
recursos humanos, las formas de segmentacion, los canales de comercializacion y venta, los
mecanismos de prestacion de servicios, etc; en este sentido, la renovacion de los
alojamientos turisticos y equipamientos de ocio y servicios se plantea en torno a actuaciones
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de innovacion y de creacion de nuevos productos que sean atractivos, diferenciados y que
estén dirigidos a diversos segmentos de clientes.

d) Las consideradas como SOCIALES. Aquellas acciones dirigidas a paliar las posibles
disfunciones y conflictos generados como consecuencia de los cambios en los modelos de
explotacién. Entre ellas destacamos las acciones dirigidas a abordar los problemas
desencadenados por la falta de compatibilidad entre el uso residencial y el uso turistico, la
gentrificacion, etc.

Por su parte, los procesos abarcan aquellas iniciativas que, en su conjunto, encadenan las acciones
a partir de una planificacién, asi como ofrecen métodos de cambio tanto en la realidad fisica como
en los modelos turisticos. Tienen un caracter sectorial, cuando se centran sélo en un tipo de
problematica, o integral cuando tratan de disefiar una intervencion en la que se atiendan
coordinadamente a varios tipos de déficit. En la definicion de los procesos nos encontraremos con
la relacidn existente entre regeneracion, rehabilitacion y renovacion urbana, matizando también el
significado de los procesos de reestructuracion y remodelacion.

En este punto, subrayamos el caracter del término “integral” que se usa en este texto. Cuando
hablamos de renovacion, reforma, mejora o actualizacion de la actividad turistica o residencial, con
frecuencia, de manera precipitada reducimos las opciones para centrarnos en actuaciones de
caracter fisico exclusivamente. Sin embargo, esta visién ha ido cambiando. Prueba de ello es que el
punto 12.8 del Pacto de Amsterdam, ya introducido y desarrollado en 2010 por el Documento de
Referencia anexo a la Declaracion de Toledo, incorpora los aspectos sociales, econdmicos,
ambientales, espaciales o culturales junto con las intervenciones fisicas. En los ambitos turisticos
no se emplea, generalmente, el término “integral” para describir los tipos de actuaciones. Sin
embargo, también aqui las intervenciones no pueden entenderse como exclusivamente fisicas, y es
reclamable una vision global que atienda a la reduccion de impactos, la reintegracion paisajistica o
asuma posibles medidas para paliar las externalidades que los cambios pudieran generar en la
poblacién.

Basandonos en esta estructura, en la Tabla 2 tratamos de organizar los términos dentro de un
esquema que los haga compatibles y con significados especificos, incorporando dicha vision
integral en el espacio turistico. Ahora bien, no abordaremos la totalidad de los enfoques en este
articulo, debido a las limitaciones del formato en el que lo presentamos, centrandonos
exclusivamente en las intervenciones de tipo “fisico”.

Tabla 2. Propuesta terminoldgica de intervenciones de regeneracion en las areas turisticas de litoral

Ambito territorial Tipo de intervencién Denominacién
Sustitucion con
Total desplazamiento
Con (reedificacion) | sustitucion sin Renovacion
demolicion desplazamiento edificatoria
@ )
o ) ) Parcial Con aumento
I Espacio privado de volumen
3 5 (atopm\entos Integral (ampliacion)
3 © turisticos y -
[6} ke i ; Con cambios O » o Sin aumento
08_ 9 eq%\pam.\emtos en la g Rehabilitacion de volumen
@ eocloy R = estructural
8] servicios) ) organizacion =
@ oin interna: K Parcial | Rehabilitacion
- demolicion < arcie .
remodelacion g funcional
edificatoria Rehabilitacion
energética
Reforma
Sin cambios Actualizacion (modernizacion)
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en la Mantenimiento
organizacion Conservacion iy
” Reparacion
interna
Reurbanizacion Mejoras en accesibilidad

Mejoras en servicios y dotaciones
Mejoras ambientales
Mejoras de peatonalizacion
Mejoras de movilidad

Espacio publico Remodelacion

Reduccion de impactos

Integracion/Cohesion/vertebracion territorial
Territoriales Mantenimiento y mejora de la calidad ambiental (restauracion)
Equilibro

Gestion de riesgos

Nuevos tipos de financiacion

Econdmicas Ayudas y subvenciones
Nuevos modelos de negocio

Gobernanza

Sociales - Combinacion
Ordenacion de usos

residenciales y turisticos p o
Segregacion (zonificacion)

Revitalizacion
Reconversion
= Recualificacion
= Revalorizacion
Renovacion urbana = Remodelacion
= Reestructuracion

Rehabilitacion urbana

Regeneracion urbana

Acciones

Fuente: Moya y Diez (2012) y Simancas (2010 y 2015). Elaboracion propia.

5.2  Procesos urbanos de intervencion en las areas turisticas

Tomando como referencia basica los antecedentes de la Estrategia de Regeneracién Urbana de
Castilla y Leon, texto que ofrece ordenadamente una referencia en las formas y prioridades de
intervencion en los tejidos residenciales, podemos decir que el concepto de regeneracion urbana es
amplio y global. Esta consideracion es contraria a la planteada en el Preambulo del 17 de enero de
2018 del Texto Consolidado del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, donde se considera que el
término “rehabilitacion urbana” se engloba junto a la regeneracion y renovacion de los tejidos
urbanos. En nuestro caso, consideramos que el término “regeneracion urbana” necesariamente
debe abarcar una gran variedad de enfoques de andlisis y de tipos de intervencion sobre la ciudad,
aunqgue siempre con la connotacion de actuar sobre algun area que, en general, ha perdido el valor
gue en su momento tuvo (valor ambiental, social, econdémico, simbdlico, etc.). Se trata de intervenir
sobre espacios urbanos existentes que, por el motivo que sea, se considera que no pueden
continuar con su dinamica. Una primera cuestion fundamental es su escala, la cual puede ir desde
la vivienda o el edificio hasta el ambito territorial, siguiendo la tendencia de los ultimos documentos
de la Union Europea al respecto, en concreto, la Carta de Leipzig y la Agenda Territorial Europea
2020. Si nos cefiimos a la escala urbana y centramos el concepto en la intervencion sobre partes ya
existentes de la ciudad, conviene considerar dos grandes lineas de actuacion en materia de
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regeneracion: la renovacion, un instrumento de accion publica sobre el espacio urbano existente
largamente empleado en la historia del urbanismo (Garcia, 2017; Alvarez & Camerin, 2019), que
reestructura y transforma globalmente el espacio urbano por medio de demoliciones y
reconstrucciones, y la rehabilitacion, que asume las preexistencias e interviene sobre ellas, las
transforma para modernizarlas, adaptandolas a las necesidades actuales o previstas en la sociedad
(Robert & Sykes, 2000). Dentro de estas dos grandes lineas, a su vez, podemos distinguir otros
términos menos frecuentes, pero también utilizados para matizar o poner énfasis en un aspecto de
la regeneracion. Nos referimos a la revitalizacién, revalorizacion, remodelacion y reestructuracion
urbana.

El articulo 6 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias,
define que la renovacién urbana en areas turisticas ".. tendrd por objeto establecer las
intervenciones publicas que resulten necesarias para inducir la regeneracion de la ciudad turistica
conforme a un modelo sostenible y de calidad”. A su vez, el Reglamento de dicha Ley (Decreto
85/2015) precisa que seran operaciones de regeneracion y renovacion urbanas ‘cuando afecten,
tanto a edificios, como a tejidos urbanos, pudiendo llegar a incluir obras de nueva edificacion en
sustitucion”. Lo que parece claro en esta definicion es que las operaciones de renovacion urbana
abarcan tanto mejoras en el espacio publico como en el privado y son compatibles con la
demolicion, sustitucion, traslado y rehabilitacion de edificios, asi como con la reurbanizacion del
espacio publico, no estableciéndose ninguna diferencia sustancial con las afecciones que
tradicionalmente ha presentado este término en el espacio residencial.

Por otro lado, el término “rehabilitacion” implica un doble reconocimiento: un cierto valor del objeto
(vivienda, entorno urbano), y la inadecuacion de su estado al objetivo de permanencia en el tiempo
de ese valor. Por tanto, supone una perspectiva en la que el valor patrimonial esta presente. Sin
embargo, la rehabilitacion implica transformacion; no es, por tanto, sinonimo de mantenimiento
(operacién que tiene un caracter ordinario), ni de restauracion, donde la prioridad es la permanencia
de lo edificado. Dicho termino ha tenido una evolucion importante, desde sus primeras aplicaciones
cefiidas a la preservacién y conservacion, a sus Ultimas definiciones donde queda presente su
vision mas integral (Garcia, 2017). Ahora bien, lo cierto es que, en el marco legislativo vigente en
Canarias, se deslinda el uso del término “rehabilitacion”, para centrarlo mas en la edificacion,
utilizando en cambio los de “regeneracion y renovacion” para los tejidos urbanos. Asi en el art.1 de
la Ley 8/2013, se dice que tiene como objetivo: “.. el impulso y el fomento de las actuaciones que
conduzcan a la rehabilitacion de los edlificios y a la regeneracion y renovacion de los tejidos urbanos
existentes, cuando sean necesarias para asegurar a los ciudadanos una adecuada calicdad de vida y
la efectividad de su derecho a disfrutar de una vivienda djgna y adecuada’.

La evolucion del termino “rehabilitacion urbana” en el ambito turistico ha sido similar, estando hoy
también relegado. Este fue el primer término empleado en la legislacién canaria para referirse a las
intervenciones de mejora de los tejidos urbanos y turisticos. Sin embargo, en la actualidad, ha
adoptado otro sentido, asocidndose mas a la mejor e implementacion de infraestructuras. Prueba
de ello es la denominacion del Plan de Rehabilitacién de las Infraestructuras Turisticas de San
Agustin, Playa del Ingles y Maspalomas y el Plan para la Rehabilitacion de las Infraestructuras
Turisticas de Puerto de la Cruz (Rodriguez & Such, 2014). Hemos de remontarnos a las Directrices de
Ordenacion General y las Directrices del Turismo de Canarias (Ley 19/2003, de 14 de abril), para
encontrar una definicién de rehabilitacion urbana (Directriz 73): “... las zonas urbanas con destino
turistico o residencial, que, teniendo o no un especial valor cultural, precisen de su rehabilitacion
fisica, social, econdmica y funcional, facilitando con ello la coordinacion e integracion de las
actuaciones de las administraciones publicas afectadas’.
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Como podemos comprobar, la definicion dada en esta directriz es tan amplia que se torna
imprecisa. La realidad es que finalmente este término ha sido abandonado, y hoy ya no aparece
citado ni definido en el marco legislativo turistico de Canarias.

Tanto las intervenciones por rehabilitaciéon como las intervenciones por renovacion pueden quedar
matizadas cuando se emplean los términos revitalizacion vy revalorizacion. En el primer caso, con
frecuencia se asocia con aquellos planes o conjuntos de intervenciones que tiene como objeto
reactivar social y econdmicamente un sector (Beas, 2012). Por su parte, el uso del término
revalorizacion describe de forma literal la consecuencia directa de la mejora de un ambito
sometido a operaciones de regeneracion urbana, acentuando, sobre todo, el incremento del valor
econdmico, aunque no excluyendo otro como el ambiental o social. Un buen ejemplo reciente de
intervenciones en esta linea son las que emanan del Plan de Infraestructuras Turistica de Canarias
[PITCAN 2017-2023] (Simancas & Pefiarrubia, 2018). En conclusién, ambos términos pueden
considerarse como de uso complementario en el ambito turistico.

Los conceptos “remodelacion” y “restructuracion urbana” suponen expresiones mucho mas
marginales no localizadas en la legislacion estatal en materia de vivienda y en el marco juridico
canario en materia de turismo. Ambos términos son sindnimos. Tratan de describir la sustitucion de
la edificacion, atendiendo a una nueva ordenacion urbanistica (Cervero y Hernandez, 2015),
completando la definicion con la sustitucion también del trazado viario, asi como su reparcelacion,
reurbanizacion y construccion posterior de nuevas edificaciones (Moya y Diez, 2012).

5.3  Acciones fisicas

531  Intervenciones en los espacios publicos de las dreas turisticas consolidadas

De manera general, las acciones fisicas sobre el espacio urbano-turistico pueden dividirse en dos
ambitos de naturaleza distinta, pero complementarias: el espacio publico y el espacio privado. La
importancia de los espacios publicos de las areas turisticas radica, entre otras cuestiones, en que
resulta ser el espacio de convivencia de los turistas y los residentes; ademas, es soporte de las
circulaciones y referencia del paisaje urbano, determinado en Ultima instancia, por la propia
parcelacion y los sistemas de ordenacion utilizados en cada caso. Por su parte, el espacio privado,
formado por la edificacion, se identifica tanto con las distintas tipologias de alojamiento existentes
en el area (apartamentos, hoteles, villas, etc.), como por equipamientos de servicios de ocio. La
combinacion entre el espacio publico y el privado da como resultado las diferentes morfologias
urbanas que se pueden distinguir en la ciudad. Las intervenciones en los destinos turisticos suelen
acoger intervenciones en ambos espacios.

La intervencion en el espacio publico le corresponde a la administracion publica. Su actuacion
expresa el interés y compromiso por revertir la situacion de pérdida de competitividad del destino.
En ocasiones, estas actuaciones se priorizan y sirven de catalizadores para precipitar
posteriormente mejoras por parte de la iniciativa privada. También hay casos en los que es la
iniciativa privada con su inversion en el espacio parcelado la que impulsa la regeneracion urbana,
para luego ser la administracion quien complementa o secunda la actuacién con medidas de
mejora en lo publico.

Los términos que de forma mas habitual se emplean en las actuaciones fisicas sobre el espacio
publico son los de reurbanizacion y remodelacion de la urbanizacion.

Segun sefiala el anterior Plan Estatal de Vivienda 2013-16, cuando se alude a la reurbanizacion, se
refiere a obras de pavimentacion, jardineria, infraestructuras, instalaciones, servicios de
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abastecimiento de agua, saneamiento, suministro energético, alumbrado, recogida, separacion vy
gestion de residuos, telecomunicaciones y utilizacion del subsuelo. En estas también se incorporan
las de mejora de la accesibilidad de los espacios publicos y las destinadas a mejorar la eficiencia
ambiental en materia de agua, energia, uso de materiales, gestion de residuos y proteccion de la
biodiversidad. Sin embargo, la legislacion canaria en materia del turismo no recoge este término en
ningun caso, aunque se emplean expresiones como “mejora de la urbanizacion” o “renovacion de la
urbanizacion”, para aludir al significado resumido en el término “reurbanizacién”, que podemos dar,
por tanto, como de uso comun.

Por otro lado, el término “remodelacion de la urbanizacién” tampoco queda recogido en la
legislacién canaria para la mejora de los espacios turisticos, si bien dentro de los Planes de
Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad contempla intervenciones bajo esta
denominacion o se alude a ella de manera indirecta cuando se sefiala que “...las intervenciones o
actuaciones publicas en el espacio urbano o, en general en el nucleo o en la zona turistica, que
coadyuven a su recualificacion y mejora’, entre las que se cita las de: resolver los problemas de
congestion en materia de accesibilidad y movilidad viaria, ampliar la oferta de aparcamientos en las
areas infradotadas y establecer medidas para la gestion eficaz de la red de aparcamientos, mejorar
la red peatonal y el uso de vehiculos no motorizados, y recuperar e incrementar en su caso el
acceso publico a las playas y el mar”.

5.3.2  Intervenciones en los espacios privados de las dreas turisticas consolidadas

Los espacios privados, conformados por los establecimientos de alojamiento turistico y los
equipamientos de ocio, constituyen verdaderos “activos” de las areas turisticas de litoral (Simancas,
Dorta y Davila, 2017). Ello se debe a que constituyen activos estructurales de los mismos desde una
doble funcionalidad: por un lado, como lugares de pernoctacion desde el que visitar el destino vy,
por tanto, como complemento de los recursos (naturales, culturales, etc.); por otro, como recursos
focales, al ser el principal motivo del viaje y de atraccién, hasta el punto que el uso y disfrute de
sus equipamientos y servicios articulan la experiencia turistica, llegando, incluso, a ser el escenario
donde se desarrolla practicamente la totalidad de la estancia; en estos casos, los alojamientos
turisticos se convierten en los destinos. Por ello, su renovacién constituye una estrategia clave de
cualquier politica de reposicionamiento competitivo de las areas turisticas maduras (Simancas,
2015). Resulta de gran interés la distincion que se hace en el articulo 2 del Decreto 138/2010, de 23
de septiembre, por el que se desarrolla la prevision en materia de rehabilitacion de
establecimientos turisticos contenida en la Ley 6/2009, de un establecimiento de alojamiento
“deteriorado” y “obsoleto”. La primera definicion alude a aquel en el que se produce una falta de
conservacion, un menoscabo y un quebranto que presentan los elementos estructurales vy
accesorios del edificio, las instalaciones o dotaciones técnicas y el equipamiento turistico
complementario, de ocio, salud o deportivas del mismo. En cambio, la situacion de obsolescencia
fisica se refiere a aquella que se produce por un grado de inadecuacion de la funcionalidad, la
seguridad, la habitabilidad o calidad ambiental del edificio, del equipamiento turistico
complementario de ocio, salud, deportivas o de esparcimiento o de las instalaciones técnicas, a la
ordenacion turistica vigente o, en general, a la normativa que fuera de aplicacién. Lo mismo sucede
en otras situaciones de obsolescencia del establecimiento turistico (estética, funcional, de modelo
de negocio, de modelo organizativo, formas de segmentacion, canales de comercializacion, etc.).
Ambas situaciones son consecuencia de procesos de old-fashioned (pasado o fuera de moda)
(Simancas, 2011), que se generan cuando la estructura fisica, la funcionalidad de las instalaciones y
servicios o la propia gestion operativa resultan insuficientes o son superadas por las tendencias de
la demanda y los nuevos patrones de comportamiento de los turistas. Ambas situaciones producen
externalidades negativas sobre el resto del sector y el area turistica (Simancas, 2016).
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Sin embargo, las intervenciones en los alojamientos turisticos y en los equipamientos de ocio y
servicios no solo deben corregir ambas situaciones. También deben permiten integrar innovaciones,
soluciones técnicas actualizadas y obligaciones normativas relacionadas con la sostenibilidad
ambiental, tales como el uso eficiente de energias, los consumos de agua y la incorporacién de
soluciones arquitectonicas bioclimaticas en los equipamientos, cuestiones cada vez mas apreciadas
por los clientes (Simancas, 2010). Asimismo, en la medida en que, en la actualidad, el éxito
competitivo de cualquier destino turistico depende, entre otros factores, de su diferenciacion,
segmentacion y diversificacion, la seguridad, la conectividad, la prestacién de servicios de calidad,
asi como la disponibilidad de unas infraestructuras y equipamientos innovadores y de prestigio,
tales intervenciones deben posibilitar tales acciones. Del mismo modo, deben incidir sobre los
principales indicadores del negocio turistico y de la rentabilidad empresarial (numero de
pernoctaciones, estancia media, indices de ocupacion, Average Daily Rate, Revenue Per Available
Room, Gross Operating Profit Per Available Room, etc.). Por consiguiente, las intervenciones en los
alojamientos turisticos y equipamientos de ocio y servicios no solo deben ser fisicas (“sobre el
hadware”), sino también funcionales (“sobre el software”) (Simancas y Hernandez, 2015).

A continuacién, pasaremos a definir las distintas acepciones empeladas para intervenir fisicamente
en la edificacion, desde las mas superficiales y basicas hasta las mas intrusivas. Su aplicacion a las
areas turisticas ha sido abordada, entre otros, por Yepes (1996), Chinchilla (2009), Simancas (2010 y
2011) y Dorta (2015).

- Conservacion edificatoria

El articulo 43 de la Ley 7/1995, de Ordenacion del Turismo de Canarias, establece que los
establecimientos de alojamiento turistico deberan mantenerse en las adecuadas condiciones de
ornato y de funcionalidad requeridas por el uso a que se destinan y, al menos, con la calidad que
fue tenida en cuenta en el momento de su clasificacion. Asimismo, el articulo 44 eleva el deber de
la renovacion a una obligacion; asi, para poder conservar la clasificaciéon que posean, deben poner
en practica un programa especial de mantenimiento destinado a la incorporacion de soluciones
técnicas actualizadas.

Estas operaciones habituales de mantenimiento, ornato y reparacion en la edificaciéon, encaminadas
al buen funcionamiento de las instalaciones y servicios, estarian agrupadas en las conocidas como
operaciones de conservacion del edificio. Estas repercuten en dos ambitos claramente
diferenciados: el relativo al valor patrimonial del edificio y el relativo a las operaciones habituales
dirigidas a su mantenimiento y reparacion.

En relacion con el primero, la “conservacion” se define en la Carta de Cracovia de 2000 como el
“conjunto de actitudes de una comunidad dirigidas a hacer que el patrimonio y sus monumentos
perduren’. Si bien pudiera parecer inicialmente que esta reflexiéon no constituye una discusion
presente en los ambitos turisticos litorales, muy por el contrario, cada vez mas se hacen mas
reconocibles valores patrimoniales en las arquitecturas o en los trazados urbanos de muchos de
los destinos vacacionales.

Por su parte, en la acepcion del termino mas vinculado a las labores habituales de mantenimiento y
reparacion, el deber de conservacion aparece nitidamente definido en la primera Ley de Suelo
espafiola del afio 1956, cuyo articulo 186 establecia que “los propietarios de terrenos,
urbanizaciones particulares, edificaciones y carteles, deberdan mantenerlos en condliciones de
seguridad, salubridad y ornato publicos”. Este ha estado presente en todas las leyes del suelo,
ampliandose y afiadiéndose nuevos contenidos (Sospedra, 2013) en las sucesivas normas del suelo.
Los ambitos turisticos no quedan exceptuados del cumplimiento de los mismos principios.
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Si bien este deber aparece citado en multiples regulaciones de caracter estatal, autonomico,
sectorial y local, con acepciones similares, destacamos la contenida en la Ley 8/2013, de 26 de
junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, donde se define las obras de reparacion
y/o de estricto mantenimiento como: “el conjunto de trabajos y obras a efectuar periodicamente
para prevenir el deterioro de un edjficio o reparaciones puntuales que se realicen en el mismo, con
el objeto mantenerlo en buen estado para que, con una fiabilidad adecuada, cumpla con los
requisitos bdsicos de la edificacion establecidos’.

Por tanto, comprende tres modalidades basicas del deber de conservacion:

a) Las condiciones legales de uso: mantener la edificacion o demas elementos (terrenos,
instalaciones o construcciones en condiciones legales, adaptandolos si fuese necesario, para
servir de soporte al uso que corresponda.

b) El deber ordinario de conservacién: mantener los inmuebles en condiciones de seguridad,
salubridad, accesibilidad universal y ornato legalmente exigibles.
C) Las medidas adicionales de conservacion: Realizar obras adicionales por motivos turisticos,

culturales o para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano.
- Rehabilitacion

Las primeras referencias a la “rehabilitacion” en contextos normativos se remontan a los primeros
ayuntamientos democraticos, con el surgimiento de lo que en la disciplina urbanistica
tradicionalmente se ha conocido como la generacion de planes orientados a la “recuperacion de la
ciudad”. Con el Real Decreto Ley 12/1980, de 26 septiembre, y su instrumento de desarrollo, el Real
Decreto 375/ 1982 de 12 de febrero, la rehabilitacion se entiende como una combinacion de
mejoras, sustituciones, cambios de instalaciones, incrementos de la seguridad, refuerzos
estructurales, ahorros energéticos y consolidacion, pero se limita a viviendas o a edificios
declarados monumentos historico-artisticos o que formen parte de conjuntos histérico-artisticos.
Por tanto, la condicién de valor patrimonial acompafia inicialmente a la accion rehabilitadora.

Dicha condicién desparecio a partir del Real Decreto 726/1993, de 14 de mayo, por el que se regula
la financiacion de actuaciones protegibles en materia de rehabilitacion de inmuebles y se modifican
determinados articulos del Real Decreto 1932/1991, de 20 de diciembre. La definicién mas completa
gue encontramos en la legislacion la tenemos que buscar en el Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Cddigo Técnico de la Edificacion. En la redaccion original de los
epigrafes 4 y 5 del apartado 2 (derogados) se hacia una distincion entre lo que podria entenderse
como rehabilitacion parcial, frente a la rehabilitacion integral. Asi para la rehabilitacion parcial define
las siguientes categorias: “Rehabilitacion a través de la adecuacion estructural: Obras que
proporcionen al edificio condiciones de seguridad constructiva, de forma que quede garantizada su
estabilidad y resistencia mecanica, Rehabilitacion a través de la adecuacion funcional: La realizacion
de las obras que proporcionen al edificio mejores condiciones respecto de los requisitos bdsicos a
los que se refiere este CTE. Se consideran, en todo caso, obras para la adecuacion funcional de los
edificios, las actuaciones que tengan por finalidad la supresion de barreras y la promocion de la
accesibilidad, de conformidad con la normativa vigente, y Rehabilitacion a través de la
remodelacion: L.a modificacion de la superficie destinada a vivienda o modificar el numero de éstas,
o la remodelacicn de un edificio sin viviendas que tenga por finalidad crearlas’.

A estas categorias de rehabilitacion parcial habria que afiadir la denominada rehabilitaciéon
energética, pues es una constante en la demanda de rehabilitacion apuntada con posterioridad en
la mayor parte de los marcos normativos que inciden sobre la edificacion existente. Se entiende por

17

Intervenciones de regeneracion en areas turisticas de litoral.
Una propuesta de homogeneizacion terminoldgica. http://dx.doi.org/10.5821/ace.15.43.7037

Simancas M., Temes, R.; Garcia, A.


http://dx.doi.org/10.5821/ace.15.43.7037

ACE

“rehabilitacion energética” el conjunto de medidas que se adopten para mejorar la eficiencia
energética o reducir el consumo energético del edificio, sea a través del uso de energias renovables
o mediante la mejora del rendimiento energético.

Por su parte, siguiendo las definiciones del Decreto 314/2006, cuando nos referimos a una accién de
rehabilitacion integral, hablamos de aquella que integre todas las acciones anteriores, no
necesariamente con la misma profundidad.

Por otra parte, el uso generalizado del término "rehabilitacién” en la normativa y el lenguaje técnico
es tal que su ausencia, en determinados casos, ha llegado a motivar la denegacion de subvenciones
dirigidas a determinadas operaciones de renovacion. Por este motivo, hemos optado por emplearlo
en esta propuesta de homogeneizacion terminoldgica, aun cuando, en realidad, hace referencia a
operaciones de renovacion. En efecto, en la practica, éstas aluden a actuaciones de “reciclaje” de
los alojamientos turisticos y los equipamientos de ocio y servicios y, por tanto, un aprovechamiento
del valor de la oferta turistica existente. Ello se debe a que no se limitan a reformas dirigidas a
lograr el mero cumplimiento de las normas turisticas vigentes o acciones de restitucién de los
mismos a su estado original, a través de actuaciones mantenimiento y conservacion. Por el
contrario, aprovechando los elementos estructurales y accesorios del edificio, las actuaciones
implican, como minimo, la modernizacion estética (ornato) y, sobre todo, la actualizacion y mejora
de las unidades de alojamiento y de los espacios comunes, de modo que, si bien se mantienen las
caracteristicas tipoldgicas y funcionales basicas del inmueble, se aborda una modificacion en
profundidad de los elementos menos duraderos (instalaciones, pavimentos, acabados, carpinterias
interiores y exteriores, sanitarios y otros), las maximas implican un cambio estructural del inmueble,
incluyendo la reduccion del niumero de unidades de alojamiento y, por ende, de plazas turisticas.
Por tanto, comprende las operaciones que, interviniendo, total o parcialmente, sobre lo ya
construido, deben producir a medio y largo plazo tanto un efecto tangible e inmediato en la propia
apreciacion del cliente, asi como un impacto positivo en la competitividad del establecimiento de
alojamiento —e incluso, en la zona donde se ubica—, entendido como una mejora (en términos de
beneficios y/o la cuota de mercado) de los resultados (indicadores). En este Ultimo caso, la
rehabilitacion, entendida como renovacion, supone un intento de “reinventar” el producto turistico
del establecimiento de alojamiento turistico, de modo que las reformas permiten la incorporacion
de nuevos conceptos e ideas no soélo en términos estrictamente edificatorios (fisicos), sino también
en cuestiones relacionadas con la implementacion de un nuevo modelo de negocio.

De forma residual a las defunciones anteriores, en ocasiones se emplea el término “remodelacion”
para hacer referencia a cambios o adecuaciones funcionales, estructurales o superficiales de menor
intensidad que una rehabilitacion. En la legislacion canaria en materia de turismo no se emplea
dicho término y en la nacional en materia de vivienda se empled en los Planes nacionales de
viviendas 1998-2001; 2002-2005 y 2005-2008.

- Sustitucion

La sustitucion de una obra implica la previa demolicion, que puede ser parcial o total, con objeto de
adaptar un edificio preexistente a las nuevas necesidades funcionales y estéticas, pudiendo implicar
cambios de volumetria y superficies construidas. En el contexto turistico, la sustitucion como
estrategia de reequilibrio ha sido planteada desde al menos hace 15 afios. La Ley 13/2003 de
Directrices, asf como la Ley 2/2013 inciden en que por sustitucion se entiende la demolicion del
edificio existente, para construir uno totalmente nuevo. La idea de intervenir por sustitucién
(demolicion) en el marco normativo canario ha estado siempre vinculada a la de traslado (total o
parcial) de la capacidad de alojamiento turistico y de equipamientos turisticos complementarios
hacia un nuevo emplazamiento diferente al original en la misma area turistica no consolidada o en
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otro municipio de la isla, ofreciendo incentivos como estrategia para lograr un nuevo equilibrio en la
distribucion de los usos y densidades en las areas turisticas. De esta manera, se trata de una
operacién de “reutilizacion” de la parcela cuando la construccion del nuevo establecimiento se
realiza en la misma parcela.

En la actualidad, se sigue recogiendo en la Ley 2/2013 y en el Decreto 85/2013, de 14 de mayo, por
el que se aprueba su Reglamento, de forma que se entiende como una operacion que aporta
ventajas tanto para las areas turisticas emisoras como para las receptoras. Para las primeras
posibilita la disminucion de la densidad edificatoria y la reduccién del nimero de plazas turisticas,
la eliminacién de alojamientos turisticos obsoletos y/o antiguos, la especializaciéon de usos
(residenciales o turisticos), asi como la obtencion de suelo susceptible de destinarse, bien a la
correccion del déficit existente de equipamientos complementarios, bien a la generacion de nuevos
espacios libres y dotacionales publicos (plazas, zonas verdes, equipamientos colectivos, etc.) a
través de operaciones de esponjamiento. Para las segundas abre la posibilidad de construir nuevas
plazas de alojamiento turistico acordes con los estandares urbanisticos vigentes a la vez que
permite incorporar las nuevas tendencias en relacién con los productos turisticos.

5. Conclusiones

Uno de los problemas que hemos querido poner de relieve en este trabajo, utilizando el caso de
Canarias, es que los procesos de regeneracion de las areas turisticas de litoral tienen que
enfrentarse previamente a la ambigliedad terminologica propia del marco juridico de referencia. Ello
dificulta sobremanera el debate sobre las formas de abordar la intervencion. Asi, la propuesta
terminoldgica planteada en este trabajo clasifica las acciones y procesos de aplicacion sobre el
destino turistico (a diferente escala) y la estructura del area turistica o sobre partes concretas
(establecimientos turisticos de alojamiento, infraestructuras y equipamientos) segun su alcance,
intensidad y capacidad de transformacion.

Hablar de reformas, cambios y aumento de calidad en destinos turisticos consolidados, implica, no
solamente una actuacion fisica en las infraestructuras que dan soporte al alojamiento y la oferta
complementaria. Hemos de entender la verdadera amplitud de la propuesta de actualizacion
adoptando una perspectiva integral en la que al menos quedan implicadas una vision que
comprende lo fisico, lo territorial, lo econédmico y lo social.

Por otra parte, para el ambito turistico, dichos términos han venido, en su mayoria, heredados de
las intervenciones propuestas en los ultimos afios para la ciudad residencial. La obsolescencia
avanzada que muestran buena parte de las periferias de nuestras ciudades, construidas
predominantemente en la década de los setenta y setenta, ha producido un giro en las atenciones
prioritarias del urbanismo de cara a los proximos afios. En parte, la coincidencia de fecha de
formacion de muchos destinos turisticos, ha marcado un camino paralelo en ambas actividades,
dirigidas a lograr una actualizacion de las condiciones necesarias para el desarrollo de las
actividades. Esta transicion de términos entre el ambito residencial y el turistico, ha contribuido en
parte a trasladar contextos y problematicas que no son afines ni compartidas entre la actividad
turistica y la residencial, contribuyendo con ello a aumentar la imprecision.

Finalmente, esta falta de discusion o debate terminoldgico se debe, en gran medida, al abandono
de la visidn territorial como marco adecuado de discusion de la mejora en los espacios turisticos.
No debemos olvidar que el turismo es una actividad que usa el territorio como soporte y como
recurso, por lo que una discusidon sin tener encuentra las variables territoriales lleva
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inevitablemente a la esterilidad, en coherencia con lo indicado por Pie (2014: 37), “el futuro del
turismo se juega en el reconocimiento del lugar y en la capacidad de explotar lo que le distingue’.
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