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RESUMEN

El sector del alojamiento constituye el nucleo de la actividad turistica de los destinos urbanos. Genera la mayor parte
del empleo, conforma nodos importantes de movilidad y es un componente importante de las operaciones de creacion
y regeneracion del tejido urbano. En este texto, que deriva de un estudio tematico realizado para la revisién del Plan
Director de Turismo de Donostia-San Sebastidn, se analiza la estructura y dindmica reciente del alojamiento de la
ciudad. De una parte se realiza una aproximacion a la situacion actual de los formatos de alojamiento convencionales:
hoteles, pensiones, campings, ATR, etc. Entre otros aspectos se analiza su tipologia, localizacién a nivel de barrio,
dindmica reciente y las operaciones en curso. De otra parte se aborda la reciente expansion de la vivienda de uso
turistico y los cambios acaecidos con la irrupcion masiva de plataformas P2P como Airbnb. Dentro del debate actual
sobre turistificacién / gentrificacidn turistica, se pretende determinar como inciden estos procesos sobre el modelo
urbano y sobre Donostia-San Sebastian como destino turistico.
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ABSTRACT

The accommodation sector is the core of the tourist activity in urban destinations. It generates most of the
employment, forms important nodes of mobility and is an important component of the creation and regeneration of
the urban fabric. In this text, which derives from a thematic study carried out for the Tourism Master Plan of Donostia-
San Sebastian, the city’s accomodation structure and recent dynamics are analysed. On the one hand, an approximation
is made to the current situation concerning conventional formats: hotels, guest houses, youth hostels, campsites and
rural accomodation. Among other aspects, its typology, location at neighborhood level, recent dynamics and operations
in progress are analysed. On the other hand, the recent expansion of tourist accomodation in rental houses — given the
massive influx of P2P platforms such as Airbnb — is discussed. In the current debate on touristisation / tourist
gentrification, the aim is to determine how these processes affect the urban model and Donostia-San Sebastian as a
tourist destination.

Keywords: Urban Tourism, accommodation, Donostia-San Sebastian, Tourist Impact.

1. PRESENTACION Y MARCO DE REFERENCIA

El sector del alojamiento, en sus distintas modalidades, constituye el nucleo de las actividades turisticas
directas, aquellas relacionadas con el turismo por el producto que ofrecen, en este caso un lugar donde
pernoctar cuando no se utiliza el propio hogar. En términos urbanos, constituye la actividad turistica de
mayor relevancia: concentra buena parte del gasto en destino y genera la mayor parte del empleo turistico;
incide notablemente sobre la movilidad de la ciudad; y protagoniza una parte importante de la dindmica
inmobiliaria actual, estando presente en multiples operaciones de creacion y renovacion del espacio urbano.
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En tanto que componente central de la planta turistica, el andlisis del alojamiento es una tarea comun en los
estudios monograficos sobre destinos turisticos. Sin embargo, existen pocos trabajos que impliquen una
aproximacién mas detallada a esta funcidon urbana. Entre otros, cabe destacar el estudio pionero de
Gutiérrez Ronco (1984) sobre la hoteleria madrilefia, tema que ha sido tratado desde diferentes perspectivas
en trabajos posteriores (Alcolea y Gutiérrez, 2002; Urtasun y Gutiérrez, 2006; Lobo, 2006). Desde una
perspectiva mas critica, se ha llamado la atencion sobre el impacto de las implantaciones hoteleras en el
desplazamiento residencial, fendmeno hace tiempo identificado en ciudades como Londres (Wall y
Mathieson, 2006). Mas recientemente, se ha puesto el acento en la expansién de las viviendas de uso
turistico, proceso favorecido por las plataformas P2P (Arias y Quaglieri, 2016). Se retoma el concepto de
turistificacion (Jansen-Verbeke, 2009), aunque se sitla el debate en torno a los procesos gentrificacién
turistica (Gotham, 2004; Fuller y Michel, 2014; Cdcola, 2016).

En este texto se utiliza como caso de estudio Donostia-San Sebastian. En cierto sentido, se trata de un
destino urbano atipico. Centro del veraneo elitista previo a la expansion del turismo de masas, en la
actualidad transita de una ciudad de turismo estival a un destino de perfil mucho mas complejo. Si bien las
playas y el frente maritimo urbano siguen constituyendo los principales referentes turisticos, cobran fuerza
otros temas como la gastronomia (pintxos, restaurantes y chefs de prestigio, etc.), la cultura contemporanea
(Festival de Cine, Tabakalera, etc.) e incluso el deporte (surf, carrera Behobia-San Sebastian, etc.). Como
antafio, la ciudad sigue siendo un destino turistico de éxito. De las 22 ciudades analizadas en UrbanTUR 2016
(Exceltur, 2017), ocupa el cuarto puesto en el ranking de competitividad turistica, tras Barcelona, Madrid y
Valencia. La dindmica reciente es muy positiva y la afluencia no para de crecer. Entre 2010 y 2015 el nimero
de consultas atendidas en las Oficinas municipales de Informacion Turistica se incrementd en un 25,6% vy los
viajeros alojados en hoteles en un 22,9%. Este crecimiento estd sobre todo asociado al buen
comportamiento del mercado internacional. También se estan incrementando mucho los excursionistas, en
especial aquellos que proceden de los grandes centros turisticos de la costa francesa. La ampliacion de la
temporada junto con el rapido crecimiento del nimero de visitantes, especialmente del excursionismo, sitla
el turismo en primera linea de debate urbano. La presion turistica es elevada y sigue creciendo, en especial
en los espacios que sustentan el atractivo local. Como consecuencia, vecinos, politicos y técnicos municipales
han empezado a manifestar su preocupacion por la gestidon sostenible del éxito turistico y el control de sus
impactos mas negativos.

En este contexto se aborda la revision del Plan Director de Turismo. Se identifica una seria de temas clave,
entre los que se encuentra la evaluacidon de los impactos del turismo sobre la ciudad, trabajo acometido por
los autores de este texto. Para ello, se elabora un conjunto de estudios sectoriales (afluencia de visitantes,
actividades turisticas indirectas, movilidad, percepcion social, etc.), con un apartado especifico sobre la
estructura y dindmica del sector del alojamiento. De acuerdo al enfoque del trabajo, se prima el tratamiento
de este sector en términos de dindmicas espaciales de implantacion. En consecuencia, el foco de atencién
esta en las implicaciones de cada formula de alojamiento sobre la estructura y dindmica tanto del destino
como de la ciudad y no tanto en las dindmicas empresariales de cada subsector.

Este texto se nutre del estudio sefialado, encargado por Turismo de Donostia-San Sebastian. La primera
parte, de referencias generales, corresponde a este apartado. La segunda incluye dos bloques analiticos: uno
centrado sobre las diferentes férmulas de alojamiento presentes en la ciudad y otro que versa sobre la
distribucién espacial de la planta. Junto con la consulta de las fuentes estadisticas al uso, se ha realizado
levantamientos de campo a nivel de parcela y entrevistas a diferentes actores turisticos locales. La parte final
presenta unas reflexiones de cardcter mas interpretativo, intentando enlazar las dinamicas actuales del
alojamiento con los procesos de turistificacion y/o gentrificacion turistica cominmente identificados.

2. ESTRUCTURA DE LA PLANTA DE ALOJAMIENTO

Si bien el estudio de la planta de alojamiento reviste menos complejidad que el analisis de los flujos
turisticos, no deja de sorprender las dificultades reales para su identificacion. A efectos de este trabajo, se ha
tomado como base el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi (2016). A pesar de su caracter
oficial, presenta problemas de cobertura y actualizacion, por lo que se ha tenido que depurar mediante
contraste con otras fuentes estadisticas y trabajo de campo. Ademas Unicamente aporta informacion para
las formulas de alojamiento mas convencional: hoteles, pensiones, alojamientos de turismo rural, albergues
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y campings. Infraestima notablemente la oferta de apartamentos, ya que utiliza como unidad de registro las
empresas inscritas como entidades comercializadoras. Para los apartamentos y/o viviendas de uso turistico,
se ha elaborado una base especifica que toma como referencia el inventario del Estudio de
dimensionamiento de la oferta de apartamentos vacacionales en San Sebastidn. Propuesta de medidas de
ordenacion y reqgulacion urbanistica. Encargado por gobierno municipal, fue presentado en julio de 2016.

2.1.Hoteles y pensiones

De acuerdo a nuestras estimaciones, en Donostia-San Sebastidn existen 121 hoteles y pensiones, con una
capacidad de alojamiento de 2.721 habitaciones y 5.250 plazas. El tamafio medio asciende a 22,49
habitaciones / 43,39 plazas por establecimiento. A nivel de tipos y categorias, la planta hotelera de la ciudad
muestra una distribucion muy extrema. De una parte, los hoteles de 4 y 5 estrellas suponen un numero
reducido de los establecimientos de la ciudad (16, el 11,57%), pero concentran mas de la mitad de las plazas
disponibles (2.621, un 54,88%). De otra, las pensiones suman un elevado numero de unidades (85, el
70,25%) vy, por el contrario, representan una parte reducida de las plazas (1.191, el 22,69%).

Tabla 1. Hoteles y pensiones por tipo y categoria

Tamafio medio Tamafio medio

Establecimientos | Habitaciones Plazas (habitaciones / o
establecimiento) (plazas/establecimiento)
[ il 1 136 260 136,00 260,00
ok * 13 1.359 2.621 104,54 201,62
H*** 5 257 488 51,40 97,60
H** 10 218 435 21,80 43,50
H* 7 140 255 20,00 36,43
px* 32 341 666 10,66 20,81
p* 53 270 525 5,09 9,91
Total 121 2.721 5.250 22,49 43,39

El tamafio medio de los hoteles es de 58,61 habitaciones y 112,75 plazas. En la ciudad, este tamafio estd muy
relacionado con la categoria, con un nimero elevado de establecimientos de cuatro estrellas con mas de 200
plazas: Barcelé Costa Vasca (406), Londres Inglaterra (329), NH Aranzazu (332), Silken Amara Plaza (306) y
Mercure Monte Igueldo (237), ademas del Maria Cristina (260). Estas dimensiones corresponden a grandes
inmuebles generalmente de uso hotelero exclusivo y ubicados junto a calles y/o plazas importantes. Si bien
algunos de estos establecimientos corresponden a las primeras implantaciones hoteleras de la ciudad, en la
mayoria de las ocasiones se trata de edificios de nueva planta que se ubican en una franja periférica respecto
al nucleo turistico de Donostia-San Sebastian. En cambio, en las proximidades de este ndcleo predominan los
establecimientos de menores dimensiones y categoria, hoteles de una y dos estrella que ocupan
edificaciones de los distintos ensanches de la ciudad en manzanas de uso residencial mayoritario. Para las
pensiones, el tamafio medio es de 7,19 habitaciones y 14,01 plazas. Por categorias, las pensiones de dos
estrellas (32) duplican en tamafio a las de una estrella (53): en plazas, 20,81 frente a 9,91. Este tamafio tan
reducido responde a una distribucién en algunas plantas de edificios de uso residencial, en su mayor parte
en las zonas de mayor transito turistico de la ciudad.

A efectos de analizar la dinamica del sector, se ha recurrido a las series temporales de la Encuesta de
Ocupacion Hotelera del INE, cuyos datos para 2015 (113 establecimientos, 2.670 habitaciones y 5.062
plazas) muestran ligeras variaciones respecto a nuestras estimaciones. A nivel del municipio, la serie histdrica
del INE arranca en 1999. Para ese afio, se contabilizé un promedio anual de 85 establecimientos y 3.869
plazas. Por lo tanto, hasta 2015 se ha registrado un incremento del 26,95% en el nimero de hoteles y
pensiones, y del 30,83% en las plazas.
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2.2. Albergues, campings y alojamientos de turismo rural

A partir del Registro de establecimientos turisticos, se ha identificado un total de 25 alojamientos que no
corresponden ni a hoteles-pensiones ni a apartamentos o viviendas de uso turistico. No se trata de un
ndmero muy elevado, pero si soportan en conjunto una elevada capacidad de alojamiento, 2.868 plazas. Si
bien representan en torno al 50% de la capacidad de los hoteles y pensiones, sus caracteristicas como forma
de hospedaje determinan una asociacién mas estrecha con tipos especificos de turistas, mas alla del turista
urbano genérico que se alberga en hoteles, pensiones o apartamentos.

La mayor capacidad de alojamiento corresponde a los albergues: 9 establecimientos, con 727 habitaciones y
1.448 plazas. De acuerdo con la Ley 13/2016, de 28 de julio, de Turismo, se consideran albergues los
establecimientos de alojamiento abiertos al publico general (no es imprescindible el carnet de alberguista),
que ofrecen hospedaje en habitaciones colectivas o de capacidad multiple (4 o mas plazas). Se incluyen los
establecimientos vinculados al Camino de Santiago y todos aquellos comercializados como hostels, turismo-
aperetxea, etc. En el caso de Donostia-San Sebastidn, destaca la capacidad de las dos residencias
universitarias: Agud Querol y Olarain, con 426 y 387 plazas respectivamente. No obstante, su disponibilidad
queda limitada por el uso habitual de los estudiantes. Ademas de éstas, dentro del municipio se encuentran
los albergues municipales de Ondarreta y Ulia asi como cinco establecimientos de tipo hostel ubicados en el
area central de la ciudad y, en algln caso, con cierta orientacion a la practica del surf.

También representan una férmula singular de alojamiento los campings. Situado en la zona de la que toma el
nombre, el camping Bungalows Igueldo San Sebastidn es de primera categoria. Cuenta con 765 plazas
repartidas entre bungalows, mobil home, parcelas standard de 70 m? y parcelas reducidas de 20 m2. A
diferencia del anterior, el camping Igara abre a partir de Semana Santa. Situado también en Igueldo, su
capacidad es de 512 plazas en distintos formatos de alojamiento.

En dltima instancia, dentro del municipio también existe una oferta significativa de alojamientos cuya
regulacion corresponde a la normativa de turismo rural. De una parte, los establecimientos de agroturismo,
15 unidades con 56 habitaciones y 120 plazas. De acuerdo a la Ley 13/2016, de 28 de julio, de Turismo, se
trata de una actividad prestada por agricultores y ganaderas en sus caserios, por lo tanto un servicio
integrado en una explotacion agraria. Esta condicidon no es necesaria para las casas rurales, cuyos requisitos
se limitan a ser edificios situados en zonas rurales que respondan a la arquitectura caracteristica de dichas
zonas. Existen 3 casas rurales, con 15 habitaciones y 32 plazas.

2.3. Apartamentos / viviendas de uso vacacional

El alquiler de viviendas para uso turistico ha sido una actividad tradicional en muchas zonas vinculadas al
aprovechamiento turistico de las playas, también en el caso de Donostia-San Sebastidn. Si bien se trata de un
fendmeno de largo recorrido, desde hace unos afios estd registrando un fuerte impulso debido a las
posibilidades que ofrecen las plataformas P2P para poner en contacto a productores y consumidores. Como
en muchas ciudades, la proliferacién de la vivienda vacacional se ha constituido en un tema muy relevante
dentro de la agenda politica local. En julio de 2016 se presenta un estudio encargado por el Ayuntamiento
que utiliza dos fuentes de distinto alcance: las empresas comercializadoras inscritas en el Registro oficial y la
oferta que aparece en las plataformas P2P. Respecto a las primeras, los autores del estudio elaboraron un
censo de apartamentos vacacionales con la informacién obtenida de 15 de estas empresas, en su mayoria
integradas en APARTURE. La oferta conjunta de estas empresas comprende 459 apartamentos con 2.034
plazas. A nivel de tipologia del inmueble, predomina de forma absoluta el alquiler de pisos en edificios
sometidos al régimen de propiedad horizontal. Sobre una base de informacién de 408 apartamentos (1.867
plazas), el tipo correspondiente a los pisos sumaba 376 (1.698 plazas), los chalet-villas 28 (138) y los chalet-
villas adosados 4 (31). La distribucién por plantas del inmueble, en este caso sobre una base de 424
apartamentos con 1.876 plazas, es la siguiente: 109 apartamentos en primera planta (448 plazas) y 315 en
las restantes (1.876). El PGOU vigente establece que no es posible obtener licencia de actividad si un
apartamento no se encuentra en la primera planta o superior, siempre gue en las plantas por debajo de él
no existan viviendas de uso residencial. Este condicionante, fijado para evitar la terciarizacion de las zonas
residenciales, hace que una parte muy importante de los 315 apartamentos en segundas plantas vy
superiores no cumpla con la normativa urbanistica municipal.

La oferta que aparece oferta comercializada a través de las plataformas P2P (AirBnB, HomeAway y Trip
Advisor) es de mayor magnitud. En concreto, en el estudio encargado por el Ayuntamiento se identificaron



Calle Vaquero, Manuel de la; Garcia Hernandez, M.; Yubero Bernabé, C.

Las dindmicas del sector del alojamiento en la ciudad de Donostia-San Sebastidn: implicaciones turisticas y urbanas

un total de 1.530 ofertas, con una capacidad de alojamiento equivalente a 7.378 plazas. Trip Advisor es el
portal con mas actividad (1.148 ofertas y 2.913 plazas), seguido de AirBnB (543 y 2.450) y HomeAway (262 y
2.015). No obstante, se trata de cifras aproximadas, ya que un mismo apartamento o habitacion puede estar
presente en distintos canales y la disponibilidad temporal de su uso turistico varia enormemente. De las
1.530, un total de 1.028 correspondian a ofertas lanzadas por empresas explotadoras y sélo 502 por
particulares. En nimero de plazas, de las 7.378 un total de 4.954 eran de agencias y 2.424 de anuncios
particulares. La tipologia bdsica de la oferta consiste en el alquiler del apartamento entero, que suma 1.473
ofertas y 7.208 plazas. El alquiler de habitaciones es testimonial, 56 y 170, lo que denota la poca propension
a compartir tiempos y lugares entre residentes y visitantes, aspecto en el que siempre ha enfatizado el
discurso del turismo colaborativo.

3. DISTRIBUCION ESPACIAL DE LA PLANTA DE ALOJAMIENTO

A efectos de analizar con mayor detalle las implicaciones urbanas de la implantacion del conjunto de las
actividades de alojamiento, se ha elaborado una base de datos georeferenciada que incluye los
establecimientos de los que se dispone informacién sobre su localizacién. Esta base, construida a partir de
distintas fuentes, comprende 650 establecimientos que suman 10.325 plazas: 121 hoteles y pensiones, con
5.250 plazas; 25 albergues, campings y alojamiento de turismo rural, con 2.868 plazas; y 504 apartamentos-
viviendas de uso turistico, con 2.207 plazas. Tomando como referencia estos datos, el nimero de plazas por
cada 1.000 habitantes asciende a 55,49.

3.1. Pautas de implantacién por tipo

Los requerimientos especificos de cada formula de alojamiento determinan pautas de implantacién
diferenciadas. En Donostia-San Sebastian es posible diferenciar tres. En primer lugar, la que corresponde a
los grandes hoteles de tres y cuatro estrellas en edificios de uso exclusivo. En buena medida, constituye el
alojamiento caracteristico de la ciudad, aunque la localizacion preferente de estos establecimientos ha ido
variando conforme se ha ido extendiendo la mancha urbana. La ciudad arranca su andadura turistica con el
veraneo aristocratico en el transito entre los siglos XIX y XX, etapa a la que estan asociados dos de los
establecimientos con mas glamour: el Maria Cristina, inaugurado en 1912, y el Londres-Inglaterra, que
empieza a recibir huéspedes incluso antes. Ambos hoteles se ubican en los primeros ensanches, pieza
central del urbanismo burgés que caracteriza la ciudad. Conforme la mancha urbana se amplia y aumenta la
afluencia turistica, los proyectos hoteleros se extienden por otros barrios de la ciudad, buscando suelo mas
barato y mejores condiciones de acceso en coche y autobus. Desde Centro, el nucleo turistico de la ciudad,
se produce una irradiacién de los grandes hoteles hacia Antiguo y Amara-Berri. En la actualidad, estos tres
barrios concentran el 52,77% de los establecimientos hoteleros y el 69,97% de las plazas que corresponden a
esta formula de alojamiento.

El segundo tipo se corresponde con los alojamientos de pequefias dimensiones situados en edificios de usos
multiples, generalmente comercio y/o hosteleria en las plantas bajas, viviendas e incluso oficinas en los pisos
superiores. Es el modelo tradicional de las pensiones, que se concentran en el ndcleo turistico de la ciudad.
De las 83 pensiones identificadas, 63 se ubican en Centro, con cerca del 70% de las plazas. La proximidad a
las zonas de playa, el distrito hostelero, el ambiente nocturno... también son factores importantes de
localizacion para algunos hoteles de categorias inferiores y, sobre todo, para las nuevas formulas de
alojamiento, tipo hostels y viviendas de uso turistico. De éstas, el 55% del total, en establecimientos y plazas,
se ubican en Centro. Gross, barrio vecino, también cuenta con una elevada presencia de este tipo de
viviendas, otro 25% de la planta identificada. Por lo tanto, ambos barrios, en el frente inmediato a Zurriola y
la Concha, se ubica el 80% de la vivienda de uso turistico presente en la ciudad.

Y el tercer tipo de pauta de implantacién corresponde a los campings, alojamientos de turismo rural y
algunos albergues. En lineas generales estos establecimientos optan por ubicaciones periféricas respecto al
area urbana, en las zonas del municipio menos urbanizadas. Asi los campings se sitlan en Igeldo y los
alojamientos de turismo rural se reparten entre Altza, Ibaeta, Loiola, Martutena y Zubieta, ademas de Igeldo.

3.2. Distribucidn por barrios

Existe una fuerte concentracién del alojamiento en torno a cinco barrios: Centro, Gros, Antiguo, Amara Berri
e Igeldo (ver Figura 1). Esta zona, donde se asienta el 46,37% de la poblacién residente, agrupa el 91,23% de
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los establecimientos identificados y el 81,35% de las plazas, con un promedio de 97,36 plazas por cada 1.000
habitantes. En el resto de los barrios, que cuentan con el 53,62% de la poblacion residente, se ubica la oferta
restante: 57 establecimientos (8,76%) con 1.925 plazas (18,64%), con una cifra de 19,29 plazas por cada
1.000 residentes.

AL A

Figura 1. Distribucion espacial de la planta del alojamiento en Donostia-San Sebastian.

La zona de concentracién del alojamiento dista mucho de ser homogénea. Si se atiende a la oferta global, los
valores de especializacién y la estructura interna por tipos, se puede caracterizar los distintos barrios de
acuerdo a sus perfiles de alojamiento:

e Centro (CE) representa el nucleo del destino Donostia-San Sebastian. Cuenta con 356 establecimientos
(54,77% del total) y una capacidad de 3.362 plazas (32,56%), lo que supone 153,19 plazas por cada 1.000
habitantes, una cifra que triplica el promedio municipal. La oferta esta escindida en dos componentes:
de una parte, los hoteles y pensiones que suponen el 57,85% de este tipo de locales a nivel de la ciudad
y el 35,47% de la oferta; de otra, los apartamentos y viviendas de uso turistico, que representan el 55%
en ambos conceptos. Este segundo componente se muestra especialmente dindmico, asi como los
nuevos alojamientos tipo hostel que empiezan a crecer en esta parte de la ciudad.

e Antiguo (AO) y Amara Berri (AM) implican una expansién de la huella turistica a partir de la implantacion
de los establecimientos hoteleros, generalmente edificios de grandes dimensiones y categoria elevada.
En conjunto suman 74 establecimientos con 2.589 plazas, en su mayor parte hoteleras. La
especializacion en hoteleria urbana es tal que concentran el 42,47% de la oferta de hoteles y pensiones
de la ciudad, una cifra superior a la que corresponde a Centro (35,46%). En cambio, la presencia de
apartamentos-viviendas de uso turistico es muy limitada. Entre ambos barrios, sélo cuentan con 57
unidades con 257 plazas, el 11,03% y 11,64% respectivamente.
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e Gros (GR) representa, hasta cierto punto, el modelo contrario a Antiguo y Amara Berri. Con 142
establecimientos (21,85%) y 802 plazas (7,77%), destaca sobre todo por la potencia del sector de los
apartamentos-viviendas de uso turistico, un total de 125 unidades identificadas con 536 plazas. El
nuimero de plazas por cada 1.000 habitantes es de 42,65; si sélo se computan las correspondientes a
esta modalidad de alojamiento resulta una cifra de 28,5, valor que supera ampliamente el promedio de
la ciudad (11,86) aunque no alcanza el de Centro (55,81). Fendmeno en rapida expansion, se asienta
sobre el tejido residencial mas cercano a las dreas de atraccidon turistica. Ademdas en este caso se ve
favorecido por la expansién del surf asociado a la playa de Zurriola.

e Igeldo (IG) se corresponde con el hinterland rural de una ciudad turistica potente, un entorno que
supera con mucho los propios limites municipales. Por sus caracteristicas, acoge férmulas de alojamiento
singulares, del tipo campings, locales de agroturismo y turismo rural, asi como villas que se ofertan en su
totalidad o en parte como alquileres vacacionales. Si bien hay un numero significativo de hoteles y
pensiones, la mayor parte de las 1.647 plazas identificadas corresponden a los dos campings, 1.268.
Barrio escasamente urbanizado y con reducida poblacion (1.069 habitantes), presenta los mayores
niveles de especializacion turistica (1.540,69 plazas por cada 1.000 habitantes); de hecho la capacidad de
alojamiento supera con mucho a la poblacién residente.

Como se ha sefialado, fuera de esta zona la presencia del alojamiento es muy limitada: 57 establecimientos
(8,76%) con 1.925 plazas (18,64%). En lineas generales, cada uno de los barrios restantes cuenta con un
numero reducido de establecimientos, generalmente alguna unidad especifica de ciertas dimensiones: el
hotel Palacio de Aite en el barrio del mismo nombre, el alberge en Ulia, las residencias universitarias en
Ibaeta, etc. Por Ultimo, destaca como fendmeno mas singular la expansion de los apartamentos-viviendas de
uso turistico en Egia.

4. DINAMICA DEL SECTOR DEL ALOJAMIENTO Y TURISTIFICACION. REFLEXIONES FINALES

Como se ha sefialado, no existe una gran produccion académica sobre el alojamiento turistico urbano. En
cambio, un nimero creciente de ayuntamientos estan elaborando estudios monograficos que ayuden en la
formulacion de politicas publicas en esta materia. En buena medida, esta urgencia por entender el
fendmeno y sus efectos deriva de la coyuntura actual de crecimiento turistico, en unas magnitudes que
hacen dificil un crecimiento equilibrado. Es el caso de Donostia-San Sebastian, donde la dindmica positiva del
sector del alojamiento reproduce lo observado en otros destinos urbanos de primer nivel. El crecimiento
afecta a hoteles y pensiones, el nlcleo tradicional del alojamiento urbano, y continuara si se mantienen los
niveles actuales de rentabilidad hotelera, de los mas altos del pais. Para 2016, el indicador de ocupacion por
plazas rondd el 70%, diez puntos mas que hace tres afios. El ingreso medio por habitacién disponible
(RevPAR) ascendié a 86,5 €, muy por encima del 60,1 € que corresponde al promedio de los 103 destinos
urbanos considerados por Exceltur (2017). Estos datos animan el mercado inmobiliario, con fuerte
protagonismo de los promotores hoteleros. En la actualidad hay once nuevos proyectos de hoteles, en
distinto grado de desarrollo, desde edificios en pleno proceso de acondicionamiento hasta iniciativas en fase
de disefio que todavia no han iniciado los procesos de tramitacion urbanistica. En conjunto, los nueve
proyectos mas avanzados aportaran unas 500 habitaciones adicionales, que suponen alrededor de 1.000
nuevas plazas a contabilizar en los dos préximos afios (un 20% adicional a la planta actual). Frente a la
tradicional dicotomia entre hoteles grandes en edificios de nueva planta y establecimientos pequefios que
comparten uso a nivel de parcela, un buen nimero de proyectos implica el acondicionamiento de antiguos
edificios para el uso hotelero. Este reaprovechamiento de antiguas estructuras se hace tanto para
aprovecharse de las localizaciones centrales como por el “glamour” que confiere cierta patina histérica, en la
busqueda de hoteles con encanto en lugares con tradicion.

De forma paralela al crecimiento de la planta convencional, se esta registrando una fuerte expansién de las
viviendas de uso turistico. Los cambios en la intermediacidon, con la irrupcién de plataformas como Airbnb,
Wimdu y HomeAway, estan teniendo una incidencia notabilisima sobre este componente del mercado
turistico, en una magnitud tal que puede llegar a modificar un conjunto amplio de destinos urbanos. En la
mayoria de las ciudades, el nicleo del sector del alojamiento era el sector hotelero. En cambio, apenas habia
tradicién de vivienda de alquiler turistico, ya fuera mediante apartamentos ajustados a norma o alquileres
del ambito de la economia sumergida. Debido a su trayectoria como centro vacacional de largo recorrido, en
Donostia-San Sebastian si existia esta oferta, aunque limitada a la temporada estival. La novedad estriba en
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su rapida expansién y en la ampliaciéon de la oferta a la practica totalidad del afio, en un modelo
caracteristico de los grandes destinos urbanos. Aunque la condicion liquida del fenémeno dificulta su
cuantificacién, es posible identificar algunos impactos sobre Donostia-San Sebastidn en tanto que ciudad vy
destino turistico. Entre los aspectos positivos destaca la elasticidad del fendmeno, que favorece una
adaptacion practicamente en tiempo real a la coyuntura turistica. En momentos como el actual, de fuerte
crecimiento de la afluencia, esta oferta permite albergar a una parte importante de la demanda a un precio
inferior al alojamiento hotelero. Ademas puede suponer una renta complementaria para muchos hogares y
dinamiza el mercado inmobiliario y sus sectores afines (decoracién de interiores, electrodomésticos, etc.).
Dentro de los efectos negativos hay que sefialar una progresiva pauperizacién de la economia turistica:
buena parte de los ingresos quedan dentro del ambito de la economia sumergida y el empleo en el sector no
crece tanto como la planta de alojamiento, aspecto que ya se estd empezando a notar. Sin embargo, el
efecto mas pernicioso deriva de que se trata de un proceso que afecta a la vivienda. En efecto, el
crecimiento de estas formulas de alojamiento se realiza a costa de la funcién residencial, ya que las viviendas
pasan de ser ocupadas por la poblacion residente a ser destinadas al mercado turistico. Si en un principio
eran los propietarios los que alquilaban sus viviendas a los turistas via plataformas P2P, ahora diferentes
inversores adquieren pisos con la finalidad ultima del alquiler turistico. Como resultado, se incrementan los
precios de compra y alquiler. En consecuencia se dificulta el acceso a la vivienda. Pero el cambio en las
formulas de alojamiento tiene también implicaciones en el modelo de destino turistico. En el momento
actual, de crecimiento de la demanda, coexisten ambas férmulas de alojamiento. Dado que la vivienda de
uso turistico es utilizada preferentemente por los turistas mads jovenes y cosmopolitas, cabe preguntarse si a
futuro este desplazamiento no serda permanente. La asociacidon entre ciudad, turismo y hoteles estd en
riesgo. De hecho parece consolidarse una tendencia que parece hacer converger muchas ciudades con los
destinos de sol y playa cldsicos del Mediterraneo continental.

El crecimiento y mutacion de la planta también tiene implicaciones en la distribucion espacial del
alojamiento. Durante mucho tiempo la expansidn de la planta hotelera se realizaba a partir de la edificacidon
de hoteles de grandes dimensiones en posiciones de cierta periferia respecto al nucleo turistico, donde las
condiciones de precio y accesibilidad eran mejores. Ahora, los promotores hoteleros optan por edificios
situados en dreas mas centrales y cierto valor patrimonial. De igual forma, la conversidn de viviendas al uso
turistico se produce sobre todo en las dreas de mayor tradicidn turistica. En consecuencia, las nuevas
dindmicas del alojamiento favorecen la turistificacién del drea central de la ciudad, en especial la Parte Vieja.
En esta se sitla una parte significativa de la planta de alojamiento del Centro. El primer gran componente de
la oferta corresponde a hostales, pensiones y albergues: 38, con 383 plazas. Son establecimientos de
reducidas dimensiones y baja categoria, que se sitlan en las plantas intermedias de edificios de uso multiple.
La configuracion de la trama urbana y del tejido edificado ha dificultado la implantacién de hoteles de
grandes dimensiones, situacién que estda cambiando. En el momento actual hay en marcha dos proyectos
hoteleros, que suman unas 182 plazas. Ambos proyectos se sitlan frente al antiguo puerto pesquero,
sometido a un proceso muy fuerte de renovacién para impulsar su funcion como espacio de ocio y turismo.
El segundo componente estd formado por las viviendas de uso turistico. A partir de fuentes documentales y
trabajo de campo, se ha localizado 40 viviendas de uso turistico en esta parte de la ciudad, con una
capacidad estimada equivalente a 167 plazas. En términos absolutos todavia no se trata de una planta muy
elevada, aunque posiblemente estas cifras infraestiman la magnitud del fenédmeno. Se trata de una actividad
de reciente aparicion, muy novedosa en esta parte de la ciudad y bastante irregular. La proliferacién de
viviendas de uso turistico es uno de los vectores mas activos de turistificacion de la zona, con el agravante de
gue se realiza en planta alta y directamente sobre el uso residencial. Las mayores rentas asociadas al alquiler
turistico afectan al precio de la vivienda y del alquiler convencional, lo que dificulta el acceso de la poblacion
a la vivienda, cuando no la expulsion del barrio. Como sucede en los edificios donde la presencia de pisos
turisticos tiende a retroalimentarse por la huida de los vecinos ante las molestias generadas por los turistas
(ruidos, pérdida de privacidad y seguridad, desgaste de zonas comunes, etc.), el crecimiento de la vivienda
de uso vacacional refuerza otros procesos negativos de la zona. Ademas favorece la transformacion de
comercio y hosteleria en establecimientos con una mayor orientacién al visitante en términos de productos y
precios. En conjunto, pensiones y viviendas de uso turistico suman 550 plazas, lo que supone 142,56 plazas
por 1.000 residentes. Pero un buen nimero de manzanas y parcelas registran valores de 201-1.000 e incluso
en algunas la capacidad de alojamiento comercial supera la poblacion residente (Ver Figura 2). Si se
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considera la capacidad prevista, se obtiene un valor de especializacion bastante mas elevado, 189,73 plazas
por 1.000 residentes.

Figura 2. Plazas en alojamiento turistico por nimero de habitantes a nivel de parcelas (Centro: Parte Viejay
ensanche oriental).

Como resultado, es en la Parte Vieja donde con mas intensidad afloran los movimientos locales de oposicion
al turismo. Si hasta hace poco tiempo el foco de atencidn se situaba en la hosteleria, en el momento actual
se percibe como una amenaza directa la expansién de la oferta de alojamiento, tanto en relacion a la oferta
convencional (nuevos proyectos que afectan al frente del puerto) como la vivienda de uso turistico, que
siguen las mismas pautas de implantacién que las antiguas pensiones y los modernos hostels. Existe un
riesgo real de vaciamiento residencial, que implica no tanto una gentrificacién como una turistificacién total
del espacio urbano en formas y funciones. Sin duda constituye uno de los retos actuales a los que se
enfrenta Donostia-San Sebastian, como ciudad y como destino turistico.
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