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Resumen

En este trabajo se aborda la evolucién de la oferta turistica en la ciudad de Céceres, durante el
periodo comprendido entre los afios 2010 y 2019. Para ello se toma como punto de partida la
hipotesis de que se ha concentrado en la figura de los apartamentos turisticos, con los consi-
guientes efectos sobre la rehabilitaciéon de viviendas y refuncionalizacion del area comprendida
dentro del Conjunto Histdrico. Los resultados obtenidos permiten corroborar la hipétesis inicial,
constatando que la oferta de los apartamentos turisticos ha crecido de forma exponencial en los
ultimos anos, mientras ha disminuido la de los restantes alojamientos. Ademads, se ha confirmado
que el aumento de los apartamentos ha tenido una serie de efectos positivos y generado una cierta
controversia entre los residentes en la zona objeto de estudio.

Palabras clave: Caceres; Apartamento turistico; Gentrificacion; Rehabilitacion; Refuncionaliza-
cion.

Abstract

The tourist apartments in the city of Cdceres: Rehabilitation of the historical complex

This work talks about the evolution of the tourism offer in the city of Caceres in the period be-
tween 2010 and 2019. The point of departure for this is the hypothesis that it has concentrated
on the figure of tourist apartments, with the consequent effects on the rehabilitation of housing
and refunctionalization of the area within the historic centre. The results obtained corroborate
the initial hypothesis, confirming how the figure of tourist apartments has grown exponentially
in recent years, while the rest of accommodation has even decreased. In addition, it has been con-
firmed that the increase in apartments has had a series of positive effects and generated a strong
controversy among residents in the area under study.
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1. Introduccion

Durante la grave crisis generada por la burbuja inmobiliaria (1998-2008), bautizada por algunos
autores como la década prodigiosa del urbanismo expansivo (Gérgolas, 2017), se idearon nuevas
formulas para compartir habitaciones de las viviendas con el propdsito de contribuir al soporte
del coste de las hipotecas y alquileres, tras el incremento exponencial de los precios. Dicha es-
trategia se dejo notar, también, en el mercado de viviendas turisticas, dando lugar al nacimiento
de plataformas web, como Airbnb (2008), cuya finalidad era la comercializacion de pisos y apar-
tamentos turisticos, poniendo en conexién directa a los propietarios de viviendas de los centros
urbanos (que se dan de alta sin licencia ni registro oficial), y a los nuevos turistas inquilinos de
bajo coste (Millennials entre 20 y 35 afios) en cualquier lugar del mundo.

En poco tiempo este fendmeno se extendié a escala global, ofreciendo en la actualidad la mencio-
nada plataforma digital acceso a mas de 6 millones de opciones, distribuidas por 191 paises y mas
de 81.000 ciudades (https://press.airbnb.com/es/fast-facts/). Espafia no ha permanecido ajena a
esta corriente, motivo por el que el fenémeno ha llamado la atencién de la comunidad cientifica
y ha sido estudiado bajo diferentes perspectivas: nuevo modelo de negocio, paradigma de la eco-
nomia colaborativa, competencia desleal, generador de conflictos, caracter innovador, promotor
de la gentrificacion, etc. Los trabajos realizados han tenido en cuenta diferentes escalas: nacional
(Adamiak et al., 2019), urbana a nivel de ciudades de gran peso demografico como Madrid (Gil
y Sequera, 2018,) o Barcelona (Aznar et al., 2017; Gutiérrez et al., 2017), areas insulares de tra-
dicién turistica como Menorca (Yrigoy, 2017), areas de litoral peninsular como la Costa Blanca
(Jimeno et al., 2018) o comunidades de interior como Extremadura (Sanchez et al., 2019).

Con el paso del tiempo esta féormula fue muy contestada, por cuanto suponia el desarrollo de un
sector que escapaba al control de la administracién, debido a un déficit regulatorio que eximia
del cumplimiento de “las reglas de competencia con las que operan hoteles, y otras ofertas resi-
denciales regladas” (Guillén e Ifiiguez, 2016). Como consecuencia de ello, se empezd a hablar de
competencia desleal al entender que estos apartamentos no pasaban los controles de las autori-
dades competentes.

Aunque esta férmula fue propia de ciudades con un peso demografico medio o grande con cen-
tros histdricos de gran atractivo, y de destinos turisticos maduros con una elevada demanda, el
fenomeno lleg6 a Extremadura y se desarrolld en ella de forma expeditiva. Ante esta situacion,
la administracion regional se vio obligada a reformar la ley para que estas viviendas afloraran y
se legalizaran, mediante la férmula de apartamentos turisticos, bajo un clima de fuerte discusién
con reflejo en la prensa regional. Fruto de ello fue la aprobacion de la Ley 6/2018, de 12 de julio,
de modificacion de la Ley 2/2011 del turismo de Extremadura, en la que se convierte en un fin
basico “la erradicacion de la competencia desleal y la oferta ilegal y clandestina que distorsiona
la ordenacioén turistica, causando importantes perjuicios al sector en general” (Exposicion de
motivos). Asimismo, en esta Ley se procede a la redefinicién de la figura de apartamento turisti-
co (articulo 61), avanzando en la direccidn, anteriormente no especificada, de que tendran esta
consideracion las edificaciones que, mediante contraprestacion econémica, se promocionen o
comercialicen en canales de informacion, al margen de su soporte.

Bajo estas recientes circunstancias, y con los antecedentes anteriormente expuestos, se ha cons-
tatado un importante crecimiento de la red de apartamentos turisticos autorizados por la admi-
nistracion regional en Extremadura, del que han ido dando cuenta con insistencia los medios de
comunicacidn escritos y audiovisuales y los responsables politicos a nivel local y autonémico. Es-
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tadisticamente, este crecimiento se ve reflejado en el nimero de establecimientos abiertos estima-
dos que, de acuerdo con el INE (Encuesta de ocupacion en apartamentos turisticos), han pasado
de 296 en enero de 2017, a 532 en enero de 2019. No obstante, este incremento se ha caracterizado
por su elevada heterogeneidad territorial, afectando de un modo significativo a un reducido gru-
po de municipios de Extremadura. El crecimiento de los apartamentos turisticos nada tiene que
ver con el avance que tuvieron en afios precedentes los llamados apartamentos turistico-rurales,
tal y como quedé en su momento reflejado en diferentes trabajos sobre la evolucion del turismo
regional (Campesino et al; 2018 AECIT). En este sentido, hay que sefialar que los apartamentos
turisticos rurales han estado afectos a la normativa propia de los alojamientos de caracter rural,
tras ser regulados por vez primera en el Decreto 120/1998 de ordenacién del alojamiento turisti-
co en el medio rural.

Por tanto, el impulso reciente de los apartamentos turisticos de Extremadura se ha nutrido de los
cambios legislativos, junto con el hecho de que esta modalidad turistica constituye una alternati-
va mas econoémica de alojamiento familiar, claramente diferenciada de los hoteles convencionales
por la posibilidad de economizar en el gasto (comidas y bebidas, principalmente). Asimismo,
desde la dptica empresarial, los costes de explotacion de los apartamentos turisticos son mas
bajos que los de los establecimientos hoteleros, por precisar de mucho menos personal y estar su-
jetos a una economia de coste variable. Finalmente, la materia prima de la que se nutre esta nueva
modalidad de negocio turistico radica en la presencia de viviendas vacias y deterioradas, ubica-
das en los centros historicos patrimoniales, que pasan a convertirse en el punto de mira de los
promotores publicos y privados para su rehabilitacion y cambio de uso, de residencial a turistico.

2. Objetivos y metodologia

En el articulo de (Rengifo et al., 2015) se estudi6 el crecimiento del turismo en la ciudad de Ca-
ceres desde el afio 1986, fecha en la que su Casco Antiguo se incluyé en el listado del Patrimonio
Mundial de la UNESCO, hasta el afio 2010. A la luz de los datos reflejados, se pudo constatar un
importante crecimiento de la oferta de alojamientos en este periodo, centrada especialmente en
los de caracter hotelero, afectando en mayor medida a los hoteles de categoria media-alta (3 a 5
estrellas). Asimismo, se pudo confirmar un timido arranque de los apartamentos turisticos, como
modalidad de alojamiento urbano, conformada en el afio 2010 por una exigua red de 14 unidades
con 75 plazas. Sin embargo, casi una década después, esta figura de alojamiento ha ganado un
protagonismo desconocido hasta el momento, generando un intenso debate, entre los agentes
publicos y privados de la ciudad, sobre los aspectos positivos y negativos que este nuevo escenario
puede acarrear. En este sentido, los medios de comunicacién regionales han venido recogiendo
las dudas manifestadas por algunos agentes sociales sobre los efectos que el desarrollo de esta
figura alojativa puede ocasionar entre sus habitantes y sus barrios. Estas dudas se han planteado
en comparacion con otros destinos metropolitanos nacionales que nada tienen que ver con las
caracteristicas propias de la ciudad de Caceres. Teniendo en cuenta dicho escenario, el objetivo
de este articulo se centra en la realizacion de un analisis critico sobre la evolucién de la oferta
alojativa de la ciudad de Caceres en el periodo 2010-2019, centrada en la figura de los aparta-
mentos turisticos autorizados por la administracién regional, con los consiguientes efectos sobre
la rehabilitacion de viviendas y refuncionalizacion de usos dentro del Conjunto Histdrico, y sus
unidades diferenciadas de Centro Histérico y Casco Antiguo Intramuros. El articulo se justifica
por la importancia que puede tener esta nueva realidad para la regeneracién urbana de la Ciudad
Historica de Caceres, que ha sido merecedora de reconocimientos tan sobresalientes como los
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de Conjunto Histérico (1949), Tercer Conjunto Monumental de Europa (1970) y Ciudad Vieja,
Patrimonio Mundial (1986).

Para alcanzar este objetivo, tras la obligada contextualizacion del fendmeno de los apartamentos
turisticos y la revision del corpus bibliografico, se ha seguido un itinerario metodoldgico que
trata de responder a la pregunta de cdmo se ha comportado la evolucion de la oferta turistica en
el periodo 2010-2019 en la ciudad de Caceres, y qué efectos ha tenido sobre la rehabilitacion y
refuncionalizacién del caserio y actividades del Conjunto Histdrico. Esta pregunta se acompana
de una hipoétesis en la que se presume que los apartamentos turisticos han tenido el mayor pro-
tagonismo, en contraste con lo ocurrido anteriormente. El itinerario seguido ha sido el siguiente:

« Concrecion del estudio al periodo 2010-2019.

 Delimitacion del area objeto de estudio, comprendida dentro de los limites del Conjunto His-
térico, asumidos por el Plan Especial de Proteccion y Revitalizacion del Patrimonio Arquitec-
tonico de la Ciudad de Caceres (PEPRPACC’1990).

 Descripcion de los recursos patrimoniales del Conjunto Histdrico.

« Recopilacion de informacion estadistica, proveniente de fuentes oficiales: Direccion General
de Turismo (Numero de apartamentos y direccién oficial), Sistema de Informacién Geografi-
ca (SIG) del Ayuntamiento de Caceres (delimitacion del area de estudio), Padrén Oficial del
Ayuntamiento de Caceres (datos de poblacion) y Consorcio Caceres Ciudad Historica (expe-
dientes e informes técnicos de obras).

« Trabajo de campo: entrevista con responsable turistico del ayuntamiento y examen directo de
edificaciones rehabilitadas para hacer las valoraciones pertinentes y realizar un banco de datos
fotograficos.

+ Uso de los Sistemas de Informacion Geografica, como herramienta complementaria, para re-
presentar graficamente la localizacion de los apartamentos turisticos, y su distribucion geogra-
fica en los barrios historicos y otros sectores urbanos de la ciudad de Caceres.

+ Conclusiones.

3. Resultados

3.1. El Conjunto Historico de la ciudad de Cdceres. Recursos Patrimoniales del turismo
cacerefio.

En la estructura urbanistica de Caceres consideramos dos areas urbanas y una administrativa
que se corresponden conceptual y zonalmente con otros tantos perimetros fisicos: Casco Anti-
guo: nucleo genético intramuros de la “Ciudad Vieja’, Patrimonio Mundial. Superficie de 7,98 ha.
Centro Historico: tejidos urbanos anadidos al Casco Antiguo desde mediados del s. XIV hasta
1930. Superficie 54,58 ha. Conjunto Histérico: perimetro administrativo declarado en 1949, que
abarca las unidades anteriores, con los afiadidos posteriores (1982). Superficie 62,56 ha. Ambito
de intervencion del Plan Especial de Proteccion y Revitalizacion (1990).

El ambito objeto de estudio de este trabajo se circunscribe al perimetro del Conjunto Histérico
(C.H.), de obligada afeccion para las determinaciones del Plan Especial de Protecciéon y Revi-
talizacion del Patrimonio Arquitecténico de la Ciudad de Caceres (PEPRPACC), vigente desde
marzo 1990 hasta hoy. Dicha zona aparece perimetrada en la Figura 1, con division actual en 8
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subzonas (Ciudad Monumental; Margallo; Santiago; San Juan; Santa Clara, San Francisco, Ribera
del Marco y Huertas).

Segtin la Oficina Municipal del Area de Rehabilitacion Integrada (ARI), el parque inmobiliario
del Conjunto Histdrico estd conformado por 1.756 inmuebles, que contienen 3.886 viviendas
y 430 locales comerciales. En 1994 el nimero de viviendas vacias alcanzaba el 30% (Guerrero,
1991). En 2009, alrededor de 650 presentaban algunas deficiencias y el 20% se encontraban sin
habitar, con los efectos negativos sobre la conservacion de las viviendas colindantes. En 2014, el
nimero de viviendas vacias rondaba el 12%. Con la crisis, los precios se desplomaron un 35%.
Asimismo, los locales comerciales presentaban un notable grado de abandono, por la conjuncion
entre la pérdida de funcionalidad del Centro Histérico y los efectos de la crisis econdmica, que
repercutio sobre el abaratamiento de los alquileres.

Figura 1. Area de Estudio

ZONIFICACION CONJUNTO HISTORICO ,@,
CIUDAD DE CACERES B
A CIUDAD MONUMENTAL |5 | SANTACLARA
B2 snmaco B0 RIBERADEL MARCO Huso: ETRS_1989 29N
3 MARGALLO 7 SAN FRANCISCO 5 01 02 0.3 km
U4 san Juan 8  HUERTAS

Fuente: Elaboracion propia.
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3.1.1. Poblacion residente

La Seccion Estadistica y Registro del Ayuntamiento computaba para la ciudad 96.452 habitantes
(46.358 hombres y 50.094 mujeres) en el Padron de Habitantes a 1 de enero de 2019. Una capital
en retroceso demografico, con pérdidas de efectivos en los dos tltimos ejercicios de 2017 (-323) y
2018 (-171), por efecto del retroceso natalista (739 nacimientos en 2018), levemente compensado
por los inmigrantes extranjeros (+210 en 2018) hasta contabilizar los 2.703 censados, lejos de los
3.416 de 2012. En la Extremadura regresiva (1.079.920 hab.), el éxodo rural es también ya éxodo
urbano.

A lazona Centro se adscribe el Conjunto Histérico de Caceres -mal denominado Casco Antiguo-,
compartimentado en ocho barriadas: Ciudad Monumental, Santiago, Margallo, San Juan, Santa
Clara, Ribera del Marco, Huertas, y San Francisco (Fig. 1). En este ambito de 62,56 ha se censan
hoy 5.971 habitantes (2.942 hombres y 3.029 mujeres), distribuidos entre: Ciudad Monumental
(344), Santiago (1.019), Margallo (1.517), San Juan (1.213), Santa Clara (967), Ribera del Marco-
Huertas (216) y San Francisco (698). Entre 2010 y 2019, el retroceso poblacional afecté a todas
las barriadas, las mas envejecidas y demograficamente fragiles del tejido urbano: Ciudad Monu-
mental (-10,9%), Santiago (-30,8%), Margallo (-1,9%), San Juan (-3,3%), Santa Clara (-21,3%).

Figura 2. Piramides de poblacién de Caceres y su Conjunto Historico.

(1943 yant )75y + |
{1948-1944) 70-74 | |

{1953-1949) 65-69 | |
{1958-1954) 60-64 [ |
{1963-1959) 55-59 [ |
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(1983-1979) 35-39 [ |
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Fuente: Elaboracion propia.

Al solapar las estructuras poblacionales por sexo y edad de Caceres y su Conjunto Historico (Fig.
2), observamos morfologias piramidales bulbosas e invertidas, propias de acusados procesos de
envejecimiento (mas notorio en el C.H.), sin garantias de renovacién generacional en razoén del
crecimiento vegetativo negativo y de la escasa esperanza de flujos inmigratorios, a tenor de la nula
oferta laboral derivada de la hipertrofia terciaria administrativa y de la carencia total de industria.

Por grandes grupos de edad, en la ciudad de Caceres los jovenes <25 afios representan el 24,5%
de la piramide poblacional, y en el C.H. el 17,7% con dominante masculina en ambos casos; los
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adultos jovenes y adultos maduros entre 25 y 59 aflos, concentran el 50,9% del total urbano y el
55,7% del C.H., con dominancia masculina de 3,5 puntos; los adultos seniles entre 60 y 74 afios,
con valores del (15,7%) para la ciudad, y dominancia ya femenina de 1,3 puntos, frente al (16,0%)
del C.H. con idéntico superavit de mujeres. La mayor esperanza de vida dibuja la reconocida
cornisa-sombrilla superior de >75 afios, con el (8,9%) y el (10,6%), respectivamente.

3.1.2. Recursos patrimoniales

Sin duda, el patrimonio arquitecténico contenido dentro del Conjunto Histdrico es el recurso ba-
sico del turismo cacerefo, con la imagen de marca internacional que le confiere la declaracion de
Patrimonio Mundial. En este ambito se ubica la mayoria de los Bienes de Interés Cultural (BIC),
desde que en 1930 fuera protegida la muralla almohade, por lo que la distribucién de los BIC de
Caceres afecta, basicamente, a tres areas (Figura 3):

« Ciudad Monumental (Casco Intramuros), delimitada por la muralla del siglo XII, y afectada
por las declaraciones de Conjunto Histérico (1949) y Patrimonio Mundial (1986). Asimismo,
incluye diez BIC declarados bajo la categoria de monumento.

 Centro Histérico / Conjunto Histérico, que comprenden todo el espacio objeto de estudio, con
excepcion del Casco Intramuros. En esta zona se localizan 8 BIC, todos ellos declarados bajo
la figura de monumento.

o Zonas externas al Conjunto Histdrico, con el resto de BIC de Caceres dispersos por un espacio
periurbano amplio, con categorias patrimoniales diversas.

Figura 3. Localizacién de los BIC de la ciudad de Caceres.

bt

i i .
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Fuente: Elaboracién propia
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3.2. Rehabilitacion y refuncionalizacion: Planeamiento y gestion patrimonial

3.2.1. Rehabilitacion patrimonial

En un diagndstico sobre la gestion del patrimonio cacerefio (Campesino, 2009) se puso de ma-
nifiesto la dicotomia de procesos rehabilitadores, entre el modesto caserio de arquitecturas ver-
naculas del Centro Histérico, con infraviviendas en abandono y deterioro por insolvencia de los
propietarios y carencia de ayudas publicas a la rehabilitacion, y las arquitecturas singulares del
Casco Intramuros, objeto de rehabilitaciéon y de cambio de usos (del residencial al terciario), me-
diante cuantiosas inversiones publicas y privadas. Estas rehabilitaciones han sido costeadas por
esfuerzos econdémicos de instituciones, fundaciones y empresarios privados que han permitido
abrir palacios al uso turistico (Campesino, 2004), asi como habilitarlos para nuevos usos admi-
nistrativos, hoteles, restaurantes, museos, centros culturales y equipamientos universitarios (Gil,
2013).

Entre las intervenciones destacan, por sus caracteristicas y el dinamismo que aportan, las llevadas
a cabo por fundaciones privadas:

« Fundacion Mercedes Calles y Carlos Ballestero en el Palacio de los Becerra (XV-XVI). Inau-
gurada en abril de 2006, tras una rehabilitacion emblematica de la sede, superior al millén de
euros, la Fundacion alcanzé el 10 de abril de 2009 (Viernes Santo) los 3.697 visitantes, cifra
techo desde su inicio, llegando en 2014 a superar la cifra del millén de visitas, y en junio de
20109 la cifra de 1.611.914 visitantes.

« Fundacion Helga de Alvear en la Casa Grande. Desde el 3 de junio de 2010, el Centro de Ar-
tes Visuales Helga de Alvear se ubica en la Casa Grande, arquitectura burguesa regionalista-
montafiesa de 1910, tras el primer proyecto museistico de los arquitectos Emilio Tufidén y Luis
Moreno Mansilla.

« Fundacion Tatiana Pérez de Guzman el Bueno en el Palacio de los Golfines de Abajo. Esta
Fundacion se constituy6 en abril de 2012 con el objetivo de gestionar el patrimonio legado por
su impulsora. En junio de 2013, tuvo lugar la presentacion oficial en Caceres, en la sede del
Palacio de los Golfines de Abajo (XV-XVI) -que alojo a los Reyes Catolicos en 1477 y 1478,
con el escudo real en fachada-. La ultima fase de musealizacién contdé con una inversion de
300.000 euros de fondos propios, a través de un proyecto dirigido por un equipo de investi-
gacion del Departamento de Historia del Arte de la Universidad de Extremadura, al objeto de
conservacion y restauracion del patrimonio histérico, e impulso de la investigacion cientifica,
de la naturaleza y el medio rural. En 2018 censé 30.000 visitantes.

De enorme interés resulta resefiar, asimismo, el papel jugado por entes y planes en materia de
intervencion. A continuacidn, se detallan los que han resultado claves:

 Plan Director de Intervencion de la muralla de Caceres. La muralla almohade del siglo XII
cuenta con un perimetro de 1.140 m, 22 torres albarranas, 9 torres de flanqueo, 3 puertas y 2
accesos. Los lienzos de la muralla se encuentran incompletos por la desaparicion de varios tra-
mos en el siglo XIX, a tenor de la ordenanza municipal que permitia el desmantelamiento de
la misma para ganar metros que incorporar a las viviendas o reutilizar el material para cons-
truccion. El Diario Oficial de la Unién Europea publico el anuncio de licitacion del concurso
publico para la redaccion del Plan Director de la Muralla (2016), como fase previa a la rea-
lizacién de trabajos, con presupuesto de licitacion de 280.000 euros, disponiendo la empresa
adjudicataria de 8 meses para la definicion de las intervenciones. Segtn especificaba el pliego
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de condiciones, el Plan Director debia incluir estudios previos, andlisis y un nuevo diagnéstico
de la muralla. Para ello se requeria la realizacion de pruebas fisico-quimicas y andlisis por ul-
trasonidos. En enero de 2018, una inversién inicial de 1.000.000 de euros, con financiacién del
70%, procedente de los ministerios de Fomento y Educacidn, -a través de la Comision Mixta
del 1,5% cultural-, y del 30% del Ayuntamiento de Caceres, iba a permitir abordar en una pri-
mera fase la restauracion del bastion, lienzos y torres del sector SE, el tramo mas deteriorado,
conforme al Contrato de Servicio de Asistencia a la Redaccion del Proyecto y Direcciéon de
Obras de la Restauracion de la Muralla de Caceres.

» Consorcio Caceres Ciudad Histérica. No se puede ignorar el trabajo realizado, en materia de
intervenciones, del Consorcio Caceres Ciudad Histérica, cuyas tareas se han centrado en el
mantenimiento, conservacion, renovacion, apertura al turismo y accesibilidad del patrimonio.
Proyecto como la apertura al publico en 2014 de la Torre del Palacio de Diego de Ovando o de
las Cigiienas (XVI), sede del Gobierno Militar, se ha convertido en un nuevo recurso turistico
que permite la contemplacion de la ciudad y territorio en 360° desde la atalaya mas alta del
Casco Antiguo.

Por su parte, se han producido otras actuaciones patrimoniales dignas de ser resefiadas como
la obra de entrada al Oratorio de San Pedro de Alcantara (XVII); la reparacion de las hume-
dades del Baluarte de los Pozos, que afectaban al centro de interpretacién y a la propia torre
(XII); la accesibilidad a la Plaza de San Jorge, mediante rampa integrada con el entorno; la
mejora de la sefializacion del Camino de Santiago a su paso por Caceres, y la modernizacién
de la senalética con 84 placas de metacrilato en todos los monumentos del Casco Intramuros.

Otras intervenciones, en fase de ejecucion, repercutiran sobre la rehabilitacién y funcionalidad
de inmuebles como la Casa Vargas Figueroa, donde la Congregacién de Misioneros de la Preciosa
Sangre invertira 1,5 millones de euros para su reconversion en albergue, un restaurante, una sala
de proyectos sociales y un centro de interpretacion del patrimonio de los Marqueses de Ovando,
linaje que cedid esta casa al obispado cacerefio. En la Casa de los Paredes-Saavedra (XIV-XVI),
sus actuales propietarios, abordan su rehabilitacién con proyecto de Emilio Tufidn para vivienda
propia, habilitando once suites para albergue de lujo como prolongacién del hotel Atrio ***** R
& Ch, ubicado a 50 m. Finalmente, sobre la Casa de la Roca o Palacio de Godoy (XVI), ubicado
extramuros en la Plaza de Santiago, se ha disefiado un proyecto liderado por el grupo peruano
Scipién Pert, para transformar el edificio patrimonial en un hotel de 5 estrellas.

Tras estas intervenciones Caceres contaba en el aio 2017 con un total de 26 casas-fuertes o casas-
palacio que eran parcialmente visitables en la Ciudad Monumental, y que, sumadas a los edificios
histéricos, elevan hoy el nimero a 33, frente a los 13 (domicilios y conventos) de uso privado
exclusivo. Algunos palacios combinan el doble uso privado de domicilio familiar y publico de
restauracion turistica: Golfines de Arriba (XVI), de la familia Churruca y Lépez Montenegro
(restaurante Golfines); Saavedra-Torre de Sande (XVI), de la familia del Vizconde de Rodas (res-
taurante Torre de Sande), con gran atractivo y demanda turistica; Casa de Duran de la Rocha,
domicilio/taberna Lancelot, y la Casa de Ovando-Aldana, domicilio/restaurante La Cacharreria.
Sin duda, el Palacio de Carvajal con su singular torre redonda (XV-XVI), propiedad de la Diputa-
cién y sede emblemitica del Patronato Provincial de Turismo y Artesania, sigue siendo la referen-
cia obligada turistica-patrimonial de cdémo ensamblar el Centro de Interpretacion de la Provincia
de Caceres y la finalidad administrativa, siendo permeable y visitable en su planta baja el zaguan
con la maqueta de la Ciudad Monumental, el patio renacentista y el romantico jardin posterior.
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3.2.2. Rehabilitacion residencial

Desde 1982, por ‘rehabilitacion integrada’ entendid el Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo
(MOPU) “el conjunto de intervenciones, coherentes y programadas, tendentes a potenciar los
valores edificatorios, sociales, funcionales y ambientales de tejidos urbanos y rurales consolida-
dos, con los objetivos de conseguir la repoblacion social y la devolucion de la multifuncionalidad
perdida” (Garcia, et al., 1982). En consecuencia, la rehabilitacion es una practica de acupuntura,
multidisciplinar, trasversal y muy compleja, tanto en términos técnicos como de gestion politica-
administrativa. El instrumento ejecutor iba a ser la Oficina Técnica del Area de Rehabilitacion
Integrada (ARI) multiusos, encargada de rehabilitar viviendas degradadas, realizar informes para
la Comision de Patrimonio, gestionar permisos de obras y tramitar ayudas y subvenciones publi-
cas para la recuperaciéon de inmuebles destinados a vivienda, mediante obras mayores integrales
o menores parciales. Por desgracia, se ha denominado rehabilitacion a cualquier chapuza y se han
rehabilitado edificios sin conocimiento del uso final, con marcada indisciplina de los propietarios
al hacer caso omiso del deber legal de conservacion de los edificios para mantenerlos en perfectas
condiciones de policia, higiene y ornato publico. Los modelos rehabilitadores de Vitoria-Gasteiz
y Santiago de Compostela constituyen referencias emblematicas de buenas practicas.

Desde mediados de los afnos setenta, el Centro Histérico de Céceres perdié la funcion residencial
y desde entonces las casas-palacio patrimoniales del Casco Antiguo han experimentado emble-
maticas rehabilitaciones formales y cambios de uso, pero no asi las arquitecturas burguesas y
populares del Centro Histérico, proceso agudizado por el inmenso error de planificaciéon urba-
nistica-universitaria de no acoger el campus interno de la Universidad de Extremadura, como si
lo hizo la ciudad de Toledo (Campesino y Salcedo, 2014).

Desde su creacion en 1994, hasta 2012, la Oficina Municipal de Rehabilitacion de Céaceres tramitd
mas de 1.500 expedientes de rehabilitacion de viviendas en el Conjunto Histdrico, con un mon-
tante total de unos 9.000.000 de euros de subvenciones, procedentes tanto del Estado como de
la Junta de Extremadura. Por término medio, los propietarios de los inmuebles, objeto de obras
de mejoras, consiguieron unos 6.000 euros de subvencidn. A lo largo de los primeros 18 aflos de
funcionamiento se constat6 una media de 85 a 90 intervenciones al aflo, aunque con un descenso
apreciable a partir del inicio de la crisis en el sector inmobiliario (1998-2007). El 31 de diciembre
de 2012, el Gobierno PP de la Junta de Extremadura clausuré las 22 ARIs repartidas por otros
tantos Conjuntos Histéricos de la region, manteniéndose la de Caceres con competencia sobre
1.756 inmuebles y 3.886 viviendas del Conjunto Histérico.

Seguin José Luis Sanchez de la Calle, arquitecto técnico responsable del ARI, en la década 2002-
2012, el volumen de expedientes fue decayendo progresivamente: de los 105 (2001), la cifra pasé
a 99 (2003), 100 (2004), 65 (2005), 64 (2006), 55 (2007), 42 (2008), 25 (2009), creciendo a 57
(2010) y 50 (2011), y 21 (2012), una quinta parte de los contabilizados en 2001. La mayoria de las
intervenciones en viviendas se limitd a obras menores de reformas y conservacién y, en menor
medida, a obras mayores de rehabilitacion integral, que abundaron entre 2001 y 2009. Se dupli-
caron en numero a partir de 2010, porque cambiaron la figura del demandante de subvenciones,
y el modelo de expediente rehabilitador, al ser el vecino residente el que deseaba arreglar las de-
ficiencias de su vivienda, mediante reformas de bafos, cocinas y cubiertas. El mayor numero de
intervenciones se localiz6 en Plaza de Santa Clara, Caleros, Tenerias, Margallo y Barrio Nuevo.

A mediados de 2014, se mantenian aun zonas degradadas en Santiago, Ribera del Marco, Parras,
Barrio Nuevo y Margallo, con arquitecturas notables del XIX y XXy grandes viviendas de 2 y 3 al-
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turas (planta del servicio, planta principal, desvanes...), que los propietarios abandonaron al tras-
ladarse al Ensanche de Canovas. De las 3.886 viviendas incluidas en la zona de intervencién del
PEPRPACC, mas de un 12% seguian desocupadas y el resto necesitaban el l6gico mantenimiento,
especialmente en esta coyuntura en la que muchas familias abandonaron la idea de comprar otro
inmueble, prefiriendo reformar su hogar, con el aliciente afiadido de la caida de los precios hasta
un 35% en estos anos.

En este contexto de crisis, al Plan Estatal de Fomento de la Vivienda en Alquiler se unié la apro-
bacion de la estatal Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacién, Regeneracion y Renovacion
Urbanas (BOE, 153, de 27/06/2013), que introdujo novedades sobre el deber de conservacion
edificatoria de las viviendas por los propietarios, el Informe de Evaluacion de los Edificios (IEE)
con cumplimiento de la normativa de accesibilidad, y la Certificacién de Eficiencia Energética,
obligatoria desde el 1 de junio de 2013.

Es un axioma que las politicas de rehabilitacion y de regeneracion urbanas se aplican, sistemati-
camente, en tiempos de crisis urbanistica y arquitecténica, cuando no hay posibilidad de seguir
especulando con el ladrillo y hay mucho tiempo para repensar la ciudad. La burbuja inmobiliaria
de la ‘década prodigiosa’ entre 1997 y 2007 supuso la pérdida de 1,5 millones de puestos de traba-
jo entre 2007 y 2011 y el despilfarro actual de 773.000 viviendas vacias.

Rehabilitacion y regeneracion urbanas parecian los antidotos anticrisis para aprovechar el in-
menso capital fijo heredado de viviendas en el suelo urbano consolidado. Los nuevos proyectos
de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas tendrian que insertarse en el planeamiento
especial de proteccion y supeditarse a sus determinaciones normativas, para erradicar la practica
generalizada de que proyectos, a calzador, obliguen a la revision puntual de los planes especiales
para satisfacer veleidades politicas e intereses especulativos.

3.2.3. Planeamiento y gestion patrimonial

Caceres dispone de Plan General Municipal, con vigencia desde su publicacién en el Diario Ofi-
cial de Extremadura (DOE 30-03-2010), conforme a lo normado por la Ley 15/2001, de 14 de
diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura (LSOTEX), sustituida por la Ley
11/2018, de 21 de diciembre, de Ordenacién Territorial y Urbanistica Sostenible de Extremadura
(LOTUS), que entrd en vigor el 27 de junio de 2019.

Tres decenios después de su aprobacion, el Plan Especial de Proteccion y Rehabilitacion del Pa-
trimonio Arquitecténico de la Ciudad de Caceres (PEPRPACC) se mantiene vigente, pero com-
pletamente obsoleto en sus determinaciones, por la negativa de revision de las distintas corpora-
ciones municipales. No obstante, la mesa de contratacion del Ayuntamiento adjudicé -por fin- su
revision el 15 de diciembre de 2017 -28 afos después de su aprobacion-, al estudio salmantino de
Fraile Arquitectos, dirigido por Juan Carlos Garcia Fraile, que también redactd el Plan Director
de la Muralla.

En cuanto a la gestion del patrimonio, el Consorcio Caceres Ciudad Histdrica se encarga de ello,
aunque de forma tardia, respecto de lo ocurrido en otras ciudades patrimoniales. De 2010 a 2012,
Céceres dispuso del primer Consorcio Caceres 2016, para gestionar el “Plan Estratégico Caceres
2016: de Intramuros a Europa” y la candidatura de Caceres a Ciudad Europea de la Cultura 2016,
cuya no consecucion determiné su finiquito. Un afio después, una nueva Corporaciéon municipal
cred el Consorcio Caceres Ciudad Histérica (2013) para la gestion rehabilitadora y la conserva-
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cién patrimonial, donde se reubica la Oficina de Rehabilitacion (1994), rebautizada desde 1997
como Oficina Municipal del Area de Rehabilitacion Integrada (ARI). Esta herramienta gestora,
presente en otras ciudades patrimoniales, funciona en Caceres participada por tres instituciones:
Ayuntamiento (40%), Junta de Extremadura (40%) y Diputacién Provincial (20%) y los técnicos
que coordinan las actuaciones (aparejadores, arquedlogos, interventor...) son funcionarios de
las mismas. En 2014 se aprobd el exiguo presupuesto de 155.000 euros para 2015, fijjando como
sede la Casa Torremochada. Los fines del Consorcio residen en hacer entender que el legado
histdrico, artistico y arquitecténico de Caceres ha de ser compatible con la rehabilitacién, revita-
lizacion y repoblacién, como mejores instrumentos para su conservacion. Entre sus funciones se
contemplan la promocion, ejecucion y gestion de proyectos, ademas de impulsar la coordinacion
de inversiones que se proyecten por las tres administraciones. Para la gestion de sus objetivos el
Consorcio podra adquirir, enajenar, reivindicar, permutar e hipotecar todo tipo de bienes, al igual
que celebrar contratos, concertar créditos y establecer y explotar obras y servicios (Sellers, 2017).

3.3. Nivel de crecimiento del turismo en Cdceres

La ciudad de Caceres cuenta con una oferta de alojamientos en la que estan presentes estableci-
mientos de caracter hotelero y extra-hotelero. Los alojamientos rurales, por su parte, teniendo en
cuenta que tienen limitada su presencia a localidades menores de 20.000 habitantes, no aparecen
representados en el casco urbano, si bien hay una casa rural en su término municipal, que es el
de mayor tamano superficial de Espana (1.761 km?). La vigente Ley de Turismo de Extremadura
(Ley 2/2011, de 31 de enero, modificada en 2018 en alguno de sus articulos) recoge que los aloja-
mientos hoteleros se clasifican en hoteles y hoteles-apartamentos (1 a 5 estrellas), hostales (1 y 2
estrellas) y pensiones (categoria iinica). Por su parte, los alojamientos extra-hoteleros se clasifican
en apartamentos turisticos, albergues turisticos y campamentos de turismo, ademas de zonas de
acampada. En la Tabla 2 se recoge el estado actual de la oferta de alojamientos existente a fecha de
mayo de 2019, comparada con la situacion previa del afio 2010 ya estudiada (Rengifo et al., 2015).

Tabla 2. Evolucion del numero absoluto de plazas en establecimientos hoteleros y extra-hoteleros de la
ciudad de Caceres (2010-mayo 2019).

TIPOS DE ALOJAMIENTO 2010 2019 (MAYO) SALDO 2010-2019

Hoteleros N° Plazas N° Plazas Ne Plazas
Pensiones 3 51 3 56 0 +5
Hostales 1%y 2* 9 236 9 223 0 -13
Hoteles 1* 4 206 4 210 0 +4
Hoteles 2* 5 180 5 191 0 +11
Hoteles 3* 4 456 4 456 0 0
Hoteles 4* 7 1.360 6 1.171 -1 -189
Hoteles 5* 2 112 2 112 0 0
Total 34 2.601 33 2.419 -1 -182
Extra-Hoteleros / Rural N° Plazas N° Plazas N° Plazas
Casa Rural - - 1 10 1 10
Apartamentos Turisticos 14 75 132 606 +118 +531
Albergues 105 2 105 0 0
Camping 538 1 538 0 0
Total 17 718 136 1.259 119 541

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la Direccion General de Turismo. Los datos de 2019 se refieren al mes de mayo.
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De modo resumido se puede sefialar la existencia de un retroceso de la oferta alojativa de caracter
hotelero de algo mas de 180 plazas (pensiones, hostales y hoteles), como consecuencia del cierre
de un hotel de 4 estrellas en el periodo objeto de estudio. El resto de las categorias hoteleras re-
conocidas por la normativa no manifiesta cambios significativos, motivo por el que cabe hablar
de un periodo de consolidacion de la oferta, tras soportar y finalmente haber superado una crisis
econdmica traducida en el consumo de los turistas nacionales que, a la postre, constituyen la
principal fuente de demanda de los destinos de interior. Esta afirmacion se sustenta en el dato de
los grados de ocupacion recogidos en la Tabla 2, que parten de guarismos que van de menos a
mas en el periodo comprendido entre 2010 y 2019.

Comportamiento diferente tuvieron en este periodo los alojamientos extra-hoteleros en la figura
del apartamento turistico, unica tipologia que experimenta en este periodo un crecimiento sobre-
saliente, alcanzando en el afio 2019 un peso del (16,4%) del total de plazas ofertadas (hoteleras,
extra-hoteleras y rurales), frente a un insignificante (2,2%) del afio 2010.

La demanda del turismo de Caceres, en el periodo objeto de estudio, muestra un comportamien-
to alcista, especialmente en el periodo 2016-2018, una vez que la fuerte crisis econdémica se vio,
al menos en parte, superada. A continuacion, se detallan los aspectos mas sobresalientes de las
variables cuantificadas en las Tablas 3 y 4.

Una de las medidas mas significativas del crecimiento de la demanda se deriva del incremento
de viajeros. De acuerdo con las cifras del INE, el nimero de viajeros crecio en el periodo 2010-
2018 en los establecimientos hoteleros (Tabla 4), tanto en su vertiente de viajeros nacionales
como internacionales. En términos absolutos, los viajeros espafioles experimentaron un mayor
incremento que los internacionales, si bien en términos relativos el mayor crecimiento afecté a
los viajeros extranjeros (116,4% frente al 24,5%). El caso de los apartamentos turisticos también
experimenta un incremento sustancial de viajeros, aunque, en este caso, el mayor crecimiento
absoluto y relativo recae en los viajeros nacionales (242% frente al 212%).

El ndmero de pernoctaciones también ha crecido, en linea con lo ocurrido con los viajeros. En
los establecimientos hoteleros las pernoctaciones de los viajeros nacionales crecieron un (25%),
al tiempo que los extranjeros lo hicieron en un (102%). Dicho crecimiento se cifré en los apar-
tamentos turisticos en un (206%), entre los viajeros nacionales, y en un (158%) entre los viajeros
internacionales. Como se puede comprobar no existe una correlacion exacta entre el crecimiento
porcentual de viajeros y pernoctaciones, como resultado de que las estancias medias han variado.

Para el anilisis de la evolucion del grado de ocupacién se han tomado como referencia los meses
de ocupacién mds baja (enero) y mds alta (agosto). En relacion a los establecimientos hoteleros
(Tabla 3), se aprecia que tanto en enero como en agosto la ocupacion crece de forma sostenida,
con alguna excepcion, en el periodo 2010/2018. Concretamente, durante enero la ocupacion sube
un (11,57%) en el periodo estudiado, mientras que en agosto lo hace en un (13,91%). En el caso
de los apartamentos turisticos (Tabla 4), el crecimiento se manifiesta de forma timida en enero
y de modo extraordinario en agosto, en el periodo 2013-2018. Ademas, hay que tener en cuenta
que en el periodo analizado el numero de plazas de apartamentos turisticos crecié de forma ex-
ponencial, circunstancia que evidencia que estos alojamientos gozan de una demanda en clara
expansion.

Por ultimo, de acuerdo con los datos del INE, el empleo crecié en los alojamientos hoteleros y
apartamentos turisticos en cifras absolutas que pueden calificarse de modestas. Aun asi, es im-
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portante resefiar que el empleo crecié en el periodo analizado, con el consiguiente beneficio para
una ciudad en la que el paro alcanzo en el afio 2013 el (25,29%) y que cerr6 2018 con un paro del
(19,05%) (datosmacro.expansion).

Tabla 3. Establecimientos hoteleros de Caceres.

VARIACION

2010 2013 2016 2018 2010-2018
Grado de ocupacion por plazas en 24,84% 17,74% 29,70% 36,41% +11,57%
el mes de enero
Grado de ocupacion por plazas en 50,17% 46,71% 62,04% 64,08% +13,91%
el mes de agosto
Empleo mes de enero 247 324 314 283 +14
Empleo mes de agosto 283 288 335 335 +52
Viajeros espafioles 192.782 201.137 231.371 240.170 +47.388
Viajeros extranjeros 22.707 36.029 39.350 49.519 +26.812
Pernoctaciones de los viajeros 306.930 306.935 390.289 386.857 +79.927
espafioles
Pernoctaciones de los viajeros 36.643 50.391 65.013 74.306 +37.663
extranjeros

Fuente: INE. Encuesta de Ocupacion Hotelera afios 2010, 2013, 2016 y 2018.

Tabla 4. Apartamentos turisticos de Caceres.

2013 2016 2018 | VARIACION 2010
Grado de ocupacion por plazas en el mes de 18,86% 17,14% 22,60% 3,74%
enero
Grado de ocupacion por plazas en el mes de 31,80% 62,34% 66,17% 34,37%
agosto
Empleo mes de enero 16 23 31 15
Empleo mes de agosto 19 31 32 13
Viajeros espafioles 6.463 19.547 22.104 15.641
Viajeros extranjeros 966 2.446 3.015 2.049
Pernoctaciones de los viajeros espafoles 11.426 30.868 35.058 23.632
Pernoctaciones de los viajeros extranjeros 1.787 3.945 4.621 2.834

Fuente: INE

3.4. El fendmeno de los apartamentos turisticos en Cdceres

Como se apuntd en la contextualizacién inicial del fenémeno de los apartamentos turisticos
(A.T.), esta tendencia mundial tiene comportamientos miméticos globales, pero soluciones es-
pecificas de escala urbana, segtn lo situemos en el corazén de grandes ciudades metropolitanas
(adquisicion de pisos turisticos por parte de Fondos de Inversién) o de pequenas ciudades capi-
talinas (pequenos inversores locales).

La comercializacion de los pisos turisticos se viene realizando desde 2008 a través de plataformas
web (Airbnb, Homeway) que ponen en contacto directo al propietario con el cliente en cualquier
parte del mundo, sin que darse de alta en estas paginas web requiera tener licencia ni registro
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oficial. De hecho, en la pagina Airbnb de Caceres (2016) se ofertaban 115 viviendas disponibles
que alquilaban cuartos, aprovechando el vacio legal.

Para el empresario, el interés de inversion en (A.T) se explica por los menores costes laborales,
al precisar menos personal de atencion al cliente y mantenimiento. Para el turista, el (A.T.) es la
opcion mds econdmica de alojamiento (entre 50 y 90 €/noche- para dos personas) y de mayor
espacio si viaja en familia que el hotel, unido a la organizacién auténoma de comidas y cenas, con
ahorro de la cuenta del restaurante), dado que alojamiento y restauracion, son las dos partidas
mas importantes y onerosas del gasto turistico.

En la literatura sobre la materia se da por hecho que los principales usuarios de los (A.T.) perte-
necen a la generacion de los ‘Millennials, con edad entre 20 y 35 afios, trabajo y deseos de viajar
de modo independiente. En pequenas ciudades de 96.000 habitantes, como Caceres, la moda
de los apartamentos turisticos (A.T.), responde a motivaciones idénticas, pero con soluciones
especificas. Los ‘Millennials’ sin coche no son los clientes de los (A.T.) de Caceres. El perfil mas
habitual de huésped lo conforman familias con hijos y con otros miembros y amigos, atraidos por
el patrimonio y por la oferta de eventos culturales y festivales de gancho (Womad, Irish Fleadh,
Extremusika...). Los turistas han descubierto la sensacion de pasar las vacaciones slow con liber-
tad y autonomia, como si se tratase de su segunda casa.

Se oferta calidad y confort, como motores de la diferenciacion turistica, contrastada con notable
alto en la reputacion online de plataformas de busqueda, pudiendo agrupar a toda la familia o
amigos en el apartamento. Dicha oferta, con tarifas iguales o inferiores a 100-200 € / 4 ocupantes
en fin de semana, tiene el aliciente afadido de estar enclavada en la Ciudad Vieja, Patrimonio
Mundial. Las plazas de los (A.T.) se llenan en temporada alta y periodos especiales (Semana San-
ta con declaracion de Interés Turistico Internacional), puentes y fines de semana de primavera y
otono. En verano se nutren, sobre todo, del turista de paso N-S o E-O que realiza pernoctacion
de una noche. La demanda acusa la estacionalidad y la semanal diaria de lunes a viernes, con el
trimestre de enero-marzo como periodo duro de baja ocupacion.

3.4.1. Dindmica de crecimiento

El analisis de la evolucién del nimero de los (A.T.) en la ciudad de Caceres, desde la apertura del
primero en noviembre del 2006 al 30 de mayo de 2019, expresa, sin duda, un crecimiento expo-
nencial que se puede segmentar en dos fases (Figura 4):

« Fase de lento crecimiento. Esta etapa ocuparia el espacio temporal comprendido entre el afio
2006 y finales del afio 2016, periodo de 11 afios completos en el que se abrieron 37 apartamen-
tos, con una oferta de plazas que alcanzaba las 218.

« Fase de crecimiento acelerado. Esta etapa comprende desde el 1 de enero de 2017 y el 30 de
mayo de 2019 (29 meses) en la que se han abierto 95 establecimientos, dindose ademas la
circunstancia de que se aprecia una clara aceleracion anual del fendmeno: en 2017, de los 74
expedientes informados por el Consorcio, 14 eran de (A.T.); en 2018, de 169 informados, 49
eran de (A.T.) y en el primer trimestre de 2019, de 50 informados, 26 eran de (A.T.).

« A finales dejunio de 2019, la Direccién General de Turismo de la Junta de Extremadura aporté
el censo de 132 (A.T.) con 608 plazas.
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Figura 4. Crecimiento del nimero de apartamentos turisticos de la ciudad de Caceres en el periodo
2006 y mayo de 2019.
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Fuente: Elaboracion propia con datos de Direccion General de Turismo. Junta de Extremadura

Se prevé que el ritmo de aperturas se acelere a corto plazo, tras la verificacion, a pie de calle, de
lo expuesto en los anuncios de obras de diversos edificios del Conjunto Histérico en proceso de
rehabilitacion.

3.4.2. Localizacion de los apartamentos turisticos

En cuanto a lalocalizacion de los apartamentos abiertos, hay que advertir el caracter selectivo que
ha seguido, al buscar una ubicacion preferente dentro del area del Conjunto Histdérico. Concre-
tamente, de los 132 establecimientos abiertos hasta el 30 de mayo de 2019, el (91%) se ubicaban
dentro de él, si bien su distribucién no es homogénea por zonas: Ciudad Monumental (10,6%),
Santiago (31,8%), Margallo (18,9%), San Juan (16,7%), Santa Clara (9,1%) y Ribera del Marco
(3,8%). Ni en Huertas, ni en San Francisco, se localizan apartamentos.

Tres razones explican esta distribucién:

« Ubicacion en el area del Conjunto Histérico vinculada al interés turistico-patrimonial de esta
zona (Casco Antiguo intramuros y Centro Histdrico), que, asimismo, aglutina un elevado
porcentaje de equipamientos dirigidos al turista (museos, centros de interpretacion, puntos de
informacion turistica, etc.) y concentra una extensa oferta de restauracion.

« Existencia de un elevado porcentaje de viviendas vacias de pequefio o mediano tamaio, cir-
cunstancia que favorece su rehabilitacion y explotacion turistica.

« Diferente tipologia arquitectonica de los inmuebles.
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Figura 5. Localizacién de apartamentos turisticos
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Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 5. Conjunto Histérico y Ensanches: Distribucion de apartamentos turisticos y oferta de plazas por

barrios
Ciudad Monum. 14 10,6 21 9,7 46 7,6
Santiago 42 31,8 51 23,6 157 25,8
Margallo 25 18,9 55 25,5 158 26,0
San Juan 22 16,7 57 26,4 131 21,5
Santa Clara 12 9,1 14 6,5 46 7,6
Ribera del Marco 5 3,8 5 2,3 13 21
Huertas 0 0,0 0 0,0 0 0,0
San Francisco 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Conjunto Histérico 120 90,9 203 94,0 551 90,6
Ensanches 12 9,1 13 6,0 57 9,4
TOTAL 132 100,0 216 100,0 608 100,0

Fuente: Direccion General de Turismo. Elaboracion propia.
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A escala de barrios se puede precisar lo siguiente:

« En la Ciudad Monumental intramuros, con arquitecturas singulares dominantes y maximas
restricciones de accesibilidad, los (A.T.) se localizan en los adarves periféricos, junto a las anti-
guas puertas o en la Juderia, como espacio popular con encanto, que esta revalorizandose con
estos alojamientos. Como se comprueba en la Tabla 6 utilizan caserio popular elemental, con
altura dominante de 2 plantas.

 En el barrio de Santiago, ordenado por su iglesia y su plaza, los (A.T.) se han agrupado en su
corredera -8- y en las calles radiocéntricas emblematicas (Caleros -7-; Camberos -6-; Moreras
-4-; Munoz Chaves -5-). En este sector, se ubican mayoritariamente en inmuebles de 3 plantas,
fruto de las reformas interiores, y de 2 plantas, altura modal del caserio-tipo de los barrios
extramuros.

« En el barrio de San Juan, extramuros de factura paralela al de Santiago, destaca el espacio em-
blematico de la Plaza Mayor de Caceres -5-, que tras cuatro decenios de haber vivido, increi-
blemente, de espalda a la rehabilitacion residencial y a la regeneracion -pese a ser desde 1986
la antesala de la Ciudad Vieja, Patrimonio Mundial-, en el momento presente y en el futuro
inmediato se va a convertir en el epicentro de los (A.T.) de Caceres, por la obras en curso,
aprovechando su centralidad maxima, y su peatonalizaciéon como lugar de encuentro, ocio y
disfrute publicos. Las arquitecturas burguesas de 4 plantas y generosos espacios internos favo-
recen la concentracion. No obstante, la mayor concentracion de (A.T.) se produce en la calle
Maestro Sanchez Garrido (Baluart Apartments Caceres) con 15 unidades de alojamiento y 30
plazas.

« Elbarrio de San Clara, cuyo nombre deriva de la Plaza de Santa Clara -4-, espacio abierto ante
la antigua Puerta de Mérida y sus calles adyacentes, contiene un caserio popular de 2 plantas,
cuya remodelacién cuenta con el beneficio de ser la Puerta de Mérida el inico acceso motori-
zado posible a la Ciudad Monumental, y la Plaza de Santa Clara el distribuidor obligado hasta
la Plaza de San Juan.

« Margallo, es una calle del antiguo Barrio Nuevo, primer ‘ensanche’ de Caceres del siglo XVI,
con plano radial de calles longilineas, desde la Plaza Mayor hasta la Era de los Martires. La Pla-
za de la Concepcion, resultante de la desamortizacion del convento homoénimo, y conectada
con la Plaza Mayor a través de la calle General Ezponda, contiene hoy la mayor concentracion
de (A.T.) -en tres edificios de 3 plantas-. El inmueble nimero dieciocho retine 18 unidades de
alojamiento, 13 habitaciones y 36 plazas. El caserio de ambas calles (Barrio Nuevo y Margallo)
fue remodelado en el siglo XIX con viviendas burguesas de 3 plantas hoy abandonadas en su
mayoria, que suponen un buen reclamo para esta nueva actividad. Este sector cuenta con la
ventaja incomparable de proximidad al Parking Galarza, sito en la Plaza de Obispo Galarza,
aparcamiento disuasorio de 4 plantas + s6tano y 240 plazas, en el borde mismo del Conjunto
Histdrico.

La diferenciacion tipoldgica de los inmuebles por barrios (casa unifamiliar de 1, 2 y 3 plantas en-
tre medianeras, y casa bloque plurifamiliar de 4 y + plantas entre medianeras.), permite establecer
las relaciones de ubicacién contenidas en la Tabla 6.

En sintesis, se observan ubicaciones preferentes en plazas (Concepcién, Mayor, Santiago, Santa
Clara, San Juan, Galarza) con garantias de mayores cuotas de centralidad y visibilidad, asi como
en los espacios abiertos anteportas y calles adyacentes a ellas, por las que se garantiza la accesibili-
dad y mayores posibilidades de aparcamiento, teniendo en cuenta las limitaciones de los espacios
publicos en la compacta trama medieval-renacentista cacerena.
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Tabla 6. Tipologia de inmuebles, alturas y localizacién de Apartamentos Turisticos.

BARRIOS 1pl. 2 pl. 3pl. 4 pl. 5y+pl TOTAL AT
Ciudad Monumental (CM) 2 11 1 0 14
Santiago (S) 0 15 25 0 42
Margallo 0 7 16 2 0 25
San Juan 0 3 5 14 0 22
Santa Clara (SC) 0 6 4 0 2 12
Ribera del Marco 0 3 2 0 5
Huertas 0 0 0 0 0
San Francisco 0 0 0 0 0
Conjunto Histérico 2 45 53 18 2 120
Ensanches 1 3 4 12
TOTAL 2 46 56 22 6 132

Fuente: Elaboracién propia. Edificios singulares: CM (3); S (7) SC (1)

3.4.3. Efectos positivos sobre la rehabilitacion de viviendas

El proceso reciente de la rehabilitaciéon de viviendas en el Conjunto Historico de Caceres se en-
cuentra directamente vinculado a la eclosion de mas de un centenar de Apartamentos Turisticos
entre 2010 y 2019, con progresion geométrica en el ultimo lustro. Para su caracterizacion se han
consultado los Expedientes de Obras de Rehabilitacion y Reforma del Consorcio de la Ciudad
Histdrica (Tabla 7), encargado de la emision de los informes técnicos preceptivos para las licen-
cias de reforma que tramita el Ayuntamiento (viviendas, locales, negocios...) en todo el ambito
del Plan Especial de Proteccion y Revitalizacion.

Las licencias de obra mayor pasaron de 24 en 2016 a 76 en 2017 y 144 en 2018, con incremento del
600%; las licencias de obra menor crecieron de 177 a 250 en idéntico periodo, con saldo positivo
del (41,2%).

Tabla 7. Conjunto Historico de Céceres: Expedientes de obras de rehabilitacién (2013-2019)

AROS Laer VIVIENDAS COMERCIO HOSTELERIA OTROS TOTAL
2013 2 0 14 8 4 28
2014 2 0 19 16 9 46
2015 0 1 0 3 0 4
2016 4 9 4 4 2 23
2017 26 32 13 7 6 84
2018 77 61 24 9 5 176
2019° 20 19 2 3 0 53
Total 140 122 76 50 2% 414

Fuente: Consorcio de la Ciudad Histdrica. Elaboracién propia. 2019*: Datos hasta el 31 de marzo.

Las intervenciones que se realizan en el patrimonio construido para rehabilitarlo como aloja-
miento turistico estin completamente condicionadas por la normativa técnica. La legislacion
estatal en materia de Edificacion (Ley 38/1999 de Ordenacion de la Edificacién y R.D. 314/2006
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del Codigo Técnico de la Edificaciéon que la desarrolla), presenta en la practica severas incompa-
tibilidades con la realidad de las construcciones existentes en los centros historicos y en el medio
rural, que hipotecan los objetivos de la Ley. Es necesario trabajar activamente en los diferentes
niveles administrativos para compatibilizar todas las normas y evitar que las actuaciones reha-
bilitadoras se conviertan en un galimatias técnico (en el desarrollo normativo y en la formacién
multidisciplinar y coordinacion de los técnicos de la Administracion). Las principales incompa-
tibilidades son:

 La exigencia técnica de seguridad estructural en los edificios de fdbrica o de mamposteria
(mas del 50% del patrimonio construido existente en los pequefios municipios extremenos),
tipologias estructurales que no se contemplan siquiera en las normas técnicas oficiales exis-
tentes: Ni el patrimonio existente cumple unas normas del siglo XXI (obviamente), ni estas
normas han tenido en cuenta su verdadera construccion (materiales y sistemas constructivos),
sino que fueron pensadas con técnicas de edificios nuevos.

« La exigencia de eficiencia energética del C.T.E. a los edificios preexistentes, sin reconocer las
eficientes estrategias energéticas pasivas del patrimonio histérico (muros gruesos, huecos pe-
queios, cubiertas continuas...), e imponiendo sistemas de instalaciones que llegan a resultar
incompatibles con las construcciones existentes.

 Laobligatoria instalacion de placas solares incompatibles con el paisaje urbano histérico, salvo
interpretaciones arbitrarias que generan inseguridad juridica a los proyectistas y a los promo-
tores.

La Ley 8/2013 de Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion urbana, que cre6 grandes esperan-
zas para hacer posible sus objetivos, ha propugnado un cambio de rumbo desde la edificacion de
nueva planta a la de rehabilitacion (restauracion, adaptacion a nuevos usos, ampliacion, reforma,
consolidacidn...), pero nace viciada por no dar respuesta a la gran pregunta: ;De donde se obtie-
ne la financiacién necesaria para las actuaciones rehabilitadoras? Porque los promotores privados
y publicos esperan el mana de las ayudas publicas para ello, que ahora se saben insuficientes.
Implica la ley, ademads, unos notables incrementos de coste, debido al aumento de las exigencias
de eficiencia energética.

En la actualidad, gran parte del presupuesto de una obra de rehabilitacion se invierte en la con-
secucion de exigencias técnicas, a veces incompatibles con la obra gruesa existente del propio
edificio rehabilitado (cimentacion, estructura portante, estructura horizontal, estructura de cu-
bierta). En su lugar, esta ley tendria que haber compatibilizado las exigencias técnicas con las
patrimoniales, adaptando, por ejemplo, las exigencias de seguridad estructural de las edificacio-
nes existentes de fabrica y madera. De esta manera, gran parte de la edificacion existente podria
haberse integrado dentro de la edificacion final rehabilitada, ahorrando con ello grandes sumas
econdmicas. Pero es obvio que no se ha pensado en ello.

De cualquier forma, resulta evidente que la apertura de los apartamentos ha supuesto la reha-
bilitacion mayoritaria, por emprendedores locales, de viviendas que se encontraban en estado
crénico de abandono por carencia de ayudas publicas.

3.4.4. Impactos negativos ;Gentrificacion?

El crecimiento del numero de apartamentos en Caceres ha suscitado un falso e indocumentado
debate por parte de la plataforma “Gentrificacion Caceres”, sobre los efectos de la gentrificacion,
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término acufiado en 1964 por la sociéloga Ruth Glass para referirse a diferentes transformaciones
producidas en el espacio urbano que suponen un desplazamiento de una parte de la poblacion
(Less et al., 2007) y que los gedgrafos urbanos espafoles definimos como “proceso urbano de
recualificaciéon socio-espacial y mejora de areas residenciales degradadas, en las que las viviendas
de las clases trabajadoras son ocupadas por profesionales (gente acomodada o gentry, burgueses
o bohemios) que buscan un ambiente diferente para vivir. Ello supone: a) cambio en la composi-
cion social por llegada de nuevos residentes de mayor renta y en algunos casos desplazamiento de
residentes antiguos; b) mejora o renovacion en la vivienda; ¢) incremento del precio de la vivien-
da, y d) mayor diferenciacion de niveles de rentas entre los residentes” (Lépez, 2010).

El concepto de gentrificacion ha sido objeto de diferentes enfoques, teniendo en cuenta que el
término envuelve distintas perspectivas y esta inmerso en diferentes debates: gentrificacion resi-
dencial y migracién trasnacional, gentrificacién turistica, gentrificacién productiva y comercial,
gentrificacion simbdlica y produccion cultural, nuevas geogratias de la gentrificacion (gentrifica-
cion provincial y rural) y resistencia a la gentrificacion (Janoschka et al., 2014). Evidentemente,
y teniendo en cuenta los contenidos de este articulo, interesa la gentrificaciéon por motivaciones
turisticas. Segun (Hiernaux y Gonzélez, 2014) para entender la relacion entre el turismo y la
gentrificacion “fue necesario, en un primer momento, replantear lo que es y no es el turismo ur-
bano”. En este sentido, los mismos autores sefialan la estrecha relacién que existe entre el turismo
urbano y los espacios centrales de las ciudades, en los que se localizan los conjuntos histdricos y
sobre los que ha recaido una intensa transformacién como consecuencia del turismo. Son estos
espacios de las grandes urbes turisticas los que soportan el proceso de la gentrificacién y han
generado la activacion de movimientos sociales urbanos que tienen su importancia de cara a la
consecucion de cambios (Mansilla, 2018).

Cabe la pregunta de si lo que viene ocurriendo en Caceres, en relacion con el crecimiento de la
oferta de apartamentos, puede estar produciendo alguno de los efectos negativos antedichos de
la gentrificacién: masiva llegada de turistas; tensiones con residentes; encarecimiento del precio
de la vivienda (venta y alquiler); desahucios y consecuentes desplazamientos de pobladores a las
periferias, y modificacion de la estructura comercial tradicional de los barrios centrales.

La respuesta es que, a dia de hoy, la proliferacion de apartamentos turisticos en Caceres no gene-
ra gentrificacion, ni es un problema a corto plazo, por cuanto: no hay llegada masiva de turistas
(268.894 turistas alojados y 451.116 pernoctaciones en 2017, segun INE y mas de 600.000 visitan-
tes, segun Ayuntamiento), ni crecera hasta que no se produzca la llegada del Tren de Velocidad
Alta 32021%; no existen tensiones con los escasos residentes del Conjunto Histérico (5.971), de los
cuales (344) vivian en el Casco Antiguo, a 1 de enero de 2019, dado que los problemas de rechazo
social son enddgenos, en calles como Pizarro, por ruido de los bares de copas y consumo en la
via publica, que podrian agravarse si se conjuga el binomio bares de copas en zonas saturadas y
apartamentos turisticos; no se constata una revolucion de la estructura comercial del Conjunto
Historico, porque la crisis econdmica, los elevados precios de los arrendamientos, la presion fiscal
agobiante sobre los auténomos, las grandes superficies, las franquicias y la venta on-line son los
responsables del cierre de negocios y del abandono inmobiliario de gran parte de los 430 locales
comerciales censados, y no el despegue de los (A.T.). No obstante, hay que permanecer atentos
para que se mantenga el necesario equilibrio entre usos y funciones, ante la certeza de que las
ciudades son dindmicas y conflicto por propia definicion (Crespi y Mascarilla, 2018).
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La progresion geométrica de los (A.T.) en Caceres es hoy la tinica oportunidad estratégica de
rehabilitacion del cuantioso parque de inmuebles e infraviviendas, cerradas desde hace décadas,
abandonadas por sus propietarios y ruinosas. Asimismo, si bien la presencia de turistas no es
una férmula de repoblacion social para estabilizar la despoblacion (de 5.941 residentes en 2010 a
5.971 en 2019), la presencia de turistas nacionales y extranjeros en el Conjunto Histdrico es una
terapia paliativa de revitalizacion, porque dinamiza comercio y servicios, genera empleos y pro-
duce movilidad laboral en barrios mortecinos.

Frente a las inversiones exdgenas y opacas de pisos y apartamentos turisticos en centros histori-
cos metropolitanos, la Asociacién de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Caceres constata
que la inversion rehabilitadora sobre las viviendas vacias y muy deterioradas para su conversion
en (A.T.) es dominantemente localista y familiar, al ser particulares los propietarios que estan
promoviéndola, con limitado interés, por el momento, de las empresas especulativas de capital
foraneo.

En una ciudad carente de proyectos en los ocho ultimos afos, a la ciudad y al Conjunto Histérico
les viene de perlas el impulso turistico generado por emprendedores privados, pese a las enor-
mes dificultades burocraticas (de ventanilla en ventanilla) derivadas de la rigidez normativa del
PEPRPACC, cuya flexibilizaciéon reclaman a los redactores del nuevo P. E. y Plan de Gestion. Los
vecinos que tienen (A.T.) estan obteniendo ingresos, otra cosa es que los beneficios del turismo se
trasladen por 6smosis al vecindario del barrio ‘aburguesado, como exigen los plataformistas del
anti-todo con su nuevo vocablo de ‘vecinificar’

A nadie se le oculta que, de cuajar la operacion rehabilitadora del Palacio de Godoy para su
conversion en hotel de cinco estrellas, el precio del suelo y de los alquileres en el entorno de la
Plaza de Santiago (que tendra que ser urbanisticamente remodelada para asumir las demandas
turisticas de calidad) creceran por inevitable mejora de la renta de situacion y de la cualificacion
urbana.

3.4.5. Las reivindicaciones de los empresarios turisticos

Hemos querido pulsar las opiniones cualificadas de los empresarios de (A.T.) de Caceres, a tra-
vés de sus drganos de expresion y mediante entrevista personal (28/06/2019) al nuevo concejal
de Turismo, Jorge Villar Guijarro, asimismo empresario de (A.T.) en la ciudad. La Agrupacion
de Apartamentos Turisticos del Casco Antiguo fue creada en 2018, integrando 68 alojamientos,
pertenecientes a 32 propietarios titulares, y vinculada a la Asociacién de Vecinos de la Ciudad
Monumental. Su constitucion responde al compromiso con el barrio y los vecinos para su reha-
bilitacion fisica, refuncionalizacién y dinamizacién econémica, social y cultural, reforzando el
destino turistico de Caceres, Patrimonio Mundial.

Aparte de la supresion de los (A.T.) ilegales por la Direccion General de Turismo, desde la Agru-
pacion los empresarios plantean al Ayuntamiento las siguientes reivindicaciones: revision de la
tasa municipal de recogida de residuos sélidos urbanos y tratamiento y eliminaciéon de los mis-
mos, ya que un (A.T.) individual no genera mas basura que una vivienda normal y en cambio el
Ayuntamiento considera cada (A.T.) una industria y cobra como tal, de forma que un edificio con
4 (A.T.) paga mas de 200 € de tasa mensual; serios problemas de accesibilidad y aparcamientos,
porque a los empresarios turisticos no se les conceden zonas de carga y descarga, cuando si se les
concede a otros establecimientos; por tltimo, el aumento creciente de (A.T.) podria desembocar
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en sobreoferta, porque la demanda no sigue en idéntica proporcion a la oferta de alojamientos y
aquélla no mejorara hasta que no se modernicen las infraestructuras de transporte.

Parece obvia la necesidad de sinergia privada-publica en la ordenacién turistica de Caceres, la
unica industria de servicios de la ciudad. Si los empresarios cacerenios estan realizando ese es-
fuerzo inversor, sin subvenciones publicas, con las derivadas de potenciacion de la economia,
resulta justo y necesario que el Ayuntamiento se implique en la planificacién general urbanistica
y en la especial patrimonial, para solucionar los déficits infraestructurales (aparcamientos, pea-
tonalizacion, limpieza, iluminacién, seguridad) del urbanismo turistico-cultural de su exclusiva
competencia, asi como las empresas telefonicas para extender la fibra dptica a negocios que la
precisan. Por ello, la Agrupacién de Apartamentos Turisticos solicita una mayor implicacién por
parte de las administraciones en la promocién de la ciudad, al menos al nivel de otros destinos
turisticos de interior de similar perfil. Tras las experiencias muy interesantes, como el rodaje de
Juego de Tronos, reclama al Ayuntamiento que no regale en el futuro el escenario patrimonial,
unico e irrepetible, a 0 euros de aprovechamiento turistico.

4. Conclusiones

La respuesta a la doble pregunta planteada inicialmente en este articulo, en consonancia con la
hipotesis expuesta, se contesta, tras el analisis critico realizado, de la siguiente forma:

Al interrogante de como se ha comportado la evolucién de la oferta turistica en el periodo
2010-2019 en la ciudad de Caceres, se puede responder que el incremento experimentado se
ha nutrido de un crecimiento de la oferta de alojamientos centrada, casi exclusivamente, en
una figura que anteriormente tenia un escasisimo protagonismo: los apartamentos turisticos.
Ademas, consideramos que, a la luz de los resultados obtenidos en la investigacion, los apar-
tamentos turisticos siguen actualmente en fase de crecimiento exponencial, por lo que en los
proximos anos la realidad turistica de Caceres puede verse modificada sustancialmente. Esta
respuesta concuerda con la hipdtesis inicialmente planteada. Asimismo, se ha podido cons-
tatar que el numero de viajeros y pernoctaciones ha crecido en el periodo objeto de estudio,
una vez que fue superada la fuerte crisis econémica que afectd a Espaiia, y que se concentro
especialmente en la demanda de procedencia nacional de la que depende mayoritariamente el
turismo de Caceres.

« A la pregunta de cuales han sido los efectos que ha tenido la apertura de los apartamentos
turisticos en términos de rehabilitacion y refuncionalizacion, la respuesta indica que han sido
diversos. Parece claro que los principales efectos beneficiosos se centran en la rehabilitacion
del patrimonio construido dentro del area del Conjunto Histérico, en estado de abandono y
pésima conservacion en muchos casos, para acondicionarlo a las exigencias que requiere un
apartamento turistico y respetando, a su vez, la normativa urbanistica propia del conjunto
historico. La rehabilitacion ha supuesto, a su vez, que estos inmuebles adquieran una nueva
funcionalidad, rejuveneciendo sus estructuras por las intervenciones que han precisado de
importantes inversiones.

Finalmente, se ha constatado que existe inquietud por los efectos que este crecimiento puede
acarrear para la poblacion residente en estos barrios, mas envejecida que en el resto de la ciudad.
Esta inquietud proviene de la comparacion con otros ejemplos de ciudades de caracteristicas di-
ferentes a la de Caceres, en las que se vienen acusando los efectos negativos de la gentrificacion
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turistica. Como consecuencia de ello se esta generando un sano debate, que debe intensificarse en
afios venideros, si bien se debe manejar informacion veraz sobre la situacién. Para ello, entende-
mos que con este articulo se abre una nueva via de investigacion que debe mantenerse operativa
en los proximos afios para testar los efectos positivos y negativos.
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