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Este estudio realizado a propuesta de la Direccion General de
Turismo de la Junta de Andalucia (DG Calidad, Innovacion vy
Fomento del Turismo) tiene como objetivo analizar la oferta de
Viviendas con Fines Turisticos en Andalucia, en las cuatro ciudades
con mayor complejidad urbana y turistica (Cérdoba, Granada,
Malaga y Sevilla), a escala de distritos y secciones censales de cada
ciudad, con tratamiento cartogréafico. Sus resultados pueden ayudar
en la toma de decisiones a la Administracion turistica regional, a
partir de recomendaciones y propuestas de actuacién dirigidas a
evitar potenciales conflictos derivados del incremento de la oferta de

Viviendas con Fines Turisticos en la region.

Actualmente existe una diversidad de situaciones en los principales
destinos urbanos de Andalucia y una necesidad de hacer
compatibles los alojamientos turisticos de las ciudades con un
modelo urbano sostenible basado en la garantia de los derechos
fundamentales y la mejora de la calidad de vida de los vecinos. El fin
es hacer compatibilice la competencia de todos los alojamientos que
se ofrecen a los turistas, con la proteccién de los derechos a la
convivencia con los residentes. Al mismo tiempo, el analisis del

contexto externo ha tenido en cuenta las tendencias globales en este
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tipo de alojamientos y las experiencias de otras ciudades préximas a

nuestro marco juridico.

Con este fin se ha disefiado una serie de analisis de las viviendas
turisticas y la capacidad de alojamiento turistico reglado, en relacién
a la superficie (densidad) y la poblacion residente (intensidad) y se
ha consultado a técnicos de la administracion, lo que nos ha
permitiendo elaborar un diagnostico-DAFO de manera colectiva y
nutrir la propuesta con recomendaciones para cada escala

administrativa.

El documento se inicia analizando la situacién global sobre las
viviendas turisticas y el proceso de cambio en el sector turistico que
ha posibilitado la proliferacion rapida de esta oferta, para ello se
analiza en profundidad los cambios tecnoldgicos y socioculturales
gue afectan al desarrollo turistico, y particularmente, los de los
destinos urbanos. Posteriormente se realiza una revision de efectos
asociados a la expansion global de las viviendas turisticas:
principales beneficios y conflictos en el ambito econémico, social y
turistico.

En el tercer capitulo se revisa la regulacion autonémica de las
viviendas turisticas junto con un andlisis de varias ciudades que han

puesto en marcha regulacion local especifica. En el cuarto apartado



se analizan diversos indices de densidad e intensidad en cada una

de las ciudades.

El informe consta de las siguientes partes:

1) Introduccién general

2) Analisis del entorno global-local

3) Analisis de casos de referencia en Espafa: medidas adoptadas.
4) Andlisis de las VFT en Andalucia (seleccion de cuatro ciudades
de estudio):

5) Diagnostico - DAFO

6) Conclusiones y medidas recomendadas

7) Anexo cartografico
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La actividad turistica representa uno de los principales factores de
transformacion territorial en los procesos que han intervenido en la
evolucion del desarrollo en Andalucia: estructura de poblacion,
infraestructuras, empleo, ocupacién del espacio, consumo de
recursos naturales, etc. Y, ademas, es el principal factor del
acelerado crecimiento econdmico de las areas litorales andaluzas
(Fernandez & Mendoza, 2007). También ha sido clave en las ultimas
décadas en los procesos de desarrollo local en entornos rurales, o
en la diversificacion econdmica de los espacios urbanos, cada vez
mas demandados y en constante evolucion y adaptacion de la oferta.
Junto con esta evoluciéon, también han aparecido conflictos
territoriales derivados de la expansion turistica de los ultimos afios,
como la ocupacién del suelo, los impactos en el paisaje o el
incremento del uso turistico en las ciudades. La preocupacion por
estos impactos excede el ambito territorial de Andalucia y tienen un
alcance global, como es el caso de la percepcion de exceso de
turismo u overtourism, que en este estudio sera un elemento central
por la incidencia que tienen las viviendas con fines turisticos en este
fenomeno (UNWTO et al. 2018).

ANALISIS DE LAS VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS EN ANDALUCIA
Como punto de partida para entender el escenario actual del impacto
de la vivienda con fines turisticos en las ciudades de Andalucia, se
describen los principales cambios tecnoldgicos y socioculturales
gue han incidido en las practicas y habitos de consumo (demanda),
en los procesos de produccién de las empresas (oferta) y en las
relaciones globales y locales de los territorios (gestion turistica).
Estos cambios no anulan por completo las practicas y habitos
anteriores si no que conviven lo tradicional y lo nuevo, haciendo la
dindmica de los destinos y su gestion cada vez mas compleja. En
segundo lugar, se analiza de manera mas concreta la irrupciéon de
la economia de plataforma en el subsector del alojamiento,
tecnologia que ha impulsado el desarrollo de la vivienda con fines
turisticos (Melian y Bulchand, 2019). Los impactos que se le asocian
a nivel econdmico, social y ambiental se estan situando como fuentes
de conflictos en las ciudades. Por una parte, por su incidencia en el
deterioro de la calidad de vida percibida por la poblacion residente,
por otra, por su incidencia en la percepcion de competencia desleal
por parte de las empresas tradicionales de alojamiento, y finalmente
por la complejidad juridica que implica la ordenacién y control de esta

actividad.
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Las practicas y relaciones globales-locales que se producen
dentro de un destino turistico se ven afectadas por cambios
caracteristicos de la era posmoderna. La transformacion de las
relaciones sociales, la globalizacién del capital cultural y econémico,
el crecimiento de las redes globales, la evolucién del transporte v el
avance de las TICs han dado lugar a una expansion global y social
de los viajes, ligada a la internacionalizacién de las empresas
turisticas (Rejowski, 2002), pero sobre todo a la transformacién de
las formas de produccién y consumo de productos y servicios. El
turismo redefine el uso del espacio produciendo cambios socio-
territoriales (Diniz & Moquete, 2011) y nuevas dinamicas que no
obedecen al cambio interno de los territorios, de sus caracteristicas
de identidad y particularidades. En este sentido, se pueden poner
como ejemplo, entre otras, dos dinamicas distintas que el turismo ha
promovido en Andalucia (Romero, 2016): (1) el proceso de desarrollo
ha

propiciado que zonas que habian nacido del turismo hayan adquirido

urbano-turistico experimentado en zonas como el litoral,

progresivamente funciones mas diversas y urbanas; mientras que (2)

el proceso de desarrollo turistico en ciudades tradicionales ha
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propiciado que progresivamente se reducan funciones urbanas y se
sustituyan usos tradicionales por usos turisticos (turistificacion).
Todo ello hace que actualmente el turismo sea un fenémeno mas
complejo que cuando Andalucia inicié su desarrollo como destino
turistico en los afios sesenta, en todos sus ambitos: demanda, oferta

y gestion.

En el ambito de la demanda, aunque aun predomina el turismo de
masas que busca el descanso, el ocio, el sol y la playa (Araujo
Pereira & de Sevilha Gosling, 2017), el turista actual es mas
experimentado, exigente (Pearce & Lee, 2015) y tiene nuevos
habitos de consumo que vienen de la mano de nuevas tendencias
turisticas globales (OMT, 2019). Se ha despertado el interés en
actividades diversificadas, de realizacion personal y busqueda de
experiencias creativas y singulares. Aparece la figura del consumidor
inteligente y el experto digital asociadas al consumo de las TIC's
(SEGITTUR, 2015), también ganan relevancia los jubilados activos
(Gabaldén, 2018), la influencia del estilo de vida saludable en el
turismo (Sospedra, 2018), la busqueda de “real food” (Boniface,
2016) o “slow tourism”, son solo algunos de los ejemplos que motivan
la demanda de nuevos productos turisticos, en muchos casos

marcados por una forma de hacer turismo que favorezca el desarrollo



econdmico, territorial y turistico, mas respetuoso con el patrimonio
natural y cultura local (Rivera, 2013). “Vivir como un local” es otra de
las tendencias particularmente interesantes para este informe,
relacionada con la busqueda de emociones auténticas, localizadas
en lugares donde se les ofrece la cultura real, donde se experimenta
la sensacion de vivir como si fueran parte de la comunidad local. Esta
tendencia, propia del turismo comunitario de destinos en vias de
desarrollo, se ha trasladado también a las ciudades como expresion
del viaje auténtico, que se aleja de la macdonalizacién de la cultura
(Richards, 2009). Las nuevas formas de viajar, el deseo de los
turistas de tener una relaciébn mas cercana con los residentes y a la
apariciéon de nuevas formas de comercializacion, principalmente
online, se ha utilizado en ocasiones para justificar la proliferacion de
servicios relacionados con las economias de plataforma, por
ejemplo, las visitas guiadas de anfitriones locales o el alojamiento en

viviendas turisticas de particulares.

Los cambios en la demanda ponen de manifiesto, por una parte, la
del

microsegmentacion y la generacion de ociotipos; esto permite una

importancia de investigar el perfil turista, incluyendo la

mejor adaptacion de la oferta de productos especializados vy

personalizados, orientados a la satisfaccion del turista, y que a su
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vez, genere desarrollo en las comunidades anfitrionas (Proafio
Chipantaxi, et al., 2018). Y por otra parte, la importancia de investigar
la extensién de los usos turisticos en el territorio y las nuevas
necesidades de ordenacion y gestion de flujos de visitantes en las
ciudades, en aras de compatibilizar el turismo con la vida residencial

y de garantizar la calidad de vida de los residentes.

Respecto al ambito de la oferta turistica, también ha experimentado
la transformacién propia del acceso a internet y los dispositivos
moviles, asi como la generalizacién del uso de medios sociales, la
irrupcién de la economia de plataformas y los cambios asociados en
los habitos de consumo. Las respuestas desde la oferta a las
necesidades de microsegmentacion o generacion de ociotipos han
ido encaminadas hacia la personalizacién de los productos turisticos,
materializados en la extension de los viajes a la carta y la
paquetizacion dinamica. Desde el punto de vista de la produccion, se
produce también una progresiva adaptacién al perfil prosumidor
(Richards, 2009), permitiendo la participacion del usuario en la co-
creacion de su experiencia turistica, normalmente incorporando
productos con un alto componente de aprendizaje (ej. talleres de
cocina, artesania o pintura) o desarrollando experiencias sensoriales
como las basadas en

enoturismo, turismo gastronémico,
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oleoturismo, etc. (Lopez-Guzméan, T. y Sachez Cafizares, S.M.,
2012). Desde el punto de vista de la distribucién, las TICs en unos
casos permiten acortar los canales mediante la venta directa, lo que
reduce el coste de touroperacién, pero también ha provocado en
otros casos el fenémeno contrario, la aparicion de nuevos
intermediarios, entre los que se encuentran las economias de
plataformas. Por tanto, de una posible desintermediacion a causa de
la irrupcion de Internet, se ha pasado a una hipermediacion (Cerezo
Medina & Guevara Plaza, 2015)). Se transforma la intermediacién
dotdndola de nuevas funcionalidades, que pasan por la
especializacion, el incremento de valor afiadido o el papel de
engranaje en clubes de productos. Sin embargo, la adaptacion de la
oferta no se ha producido en todo el territorio andaluz de manera
similar, ni en términos tecnoldgicos ni en términos de demanda,
produciéndose importantes diferencias entre las grandes empresas
turisticas y las pymes. Finalmente, desde el punto de vista de la
capacidad de oferta, las economias de plataforma estan alterando el
tradicional ritmo de incremento de oferta y el caracter de su
funcionamiento en términos de competencia y de control
institucional. En el caso concreto de las viviendas con fines turisticos
se altera también los usos del suelo y la capacidad de poblacion

flotante que puede acoger un destino a lo largo del afio, dificultando
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su gestion y dando lugar a la llamada “hotelizacién” del parque
residencial, cuya disponibilidad de viviendas para uso turistico puede

rotar por dias (Exceltur, 2015).

Son retos que se incorporan a la gestion de los destinos y requieren
superar la vision tradicional y crear estrategias de ordenacion,
del

estudiadas y planificadas por los gestores del destino. Dichas

promocién y comercializacion turismo cuidadosamente
politicas requieren de los sectores y agentes econdémicos implicados,
del consenso de la sociedad local (Moreno, et al., 2018) y tener en
cuenta los elementos que interactian en el destino (medioambiente,
sanidad, legislacion, urbanismo, accesibilidad, TICs...) junto a las
caracteristicas intrinsecas del turismo (hoteleria, hosteleria,
actividades deportivas, culturales o de ocio). Los destinos turisticos
gue apuestan por un enfoque integral favorecen la relacion territorial,
social y econdmica del desarrollo turistico. Como indican Vera et al.
(2010), los espacios turisticos segregados estan caracterizados por
la desconexién espacial, social y econdémica del entorno y asumen
escasos efectos sobre la economia y la sociedad local. La gestion
eficiente de los destinos requiere poder gestionar todos los
componentes del sistema turistico (Moreno, et al., 2018), ya que

cada vez mas los destinos compiten para alcanzar la mayor calidad



en la experiencia turistica integral, y para ello deben gestionar los
impactos del turismo en los residentes y en el medio. Por esta razon,
el enfoque de los destinos turisticos inteligentes (DTIs) se ha
convertido en un referente (lvars-Baidal, et al., 2017), al igual que la
gestion de procesos participativos y colaborativos entre los
diferentes actores (Vera-Rebollo & Bafos, 2010). Estas tendencias
asumen como objetivos la mejora de la sostenibilidad, el uso de las
TIC's y digitalizacion del tejido turistico, la innovacion abierta y
competitividad, asi como la necesidad de disponer de un sistema de
inteligencia turistica que involucre a los diferentes agentes del
destino (Perea-Medina, et al., 2017). Permite tener un mayor
conocimiento de lo que ocurre en el territorio en tiempo real y facilita
a los gestores la toma de decisiones mediante la incorporacion de
diferentes fuentes de datos tradicionales y no tradicionales como
movilidad,

consumo Yy gasto, atractivos, oferta alojativa, de

restauracion y de actividades, infraestructuras, oficinas de
informacién y datos generados en el entorno de las redes sociales,

entre otros (INVAT-TUR, 2015).

Es determinante que se adopten medidas que revaloricen el papel
de la escala local y permitan adaptarse a los requerimientos globales,

donde los nuevos modelos urbanos sostenibles tienen por objetivo
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mejorar la calidad de vida y el ambiente urbano, promoviendo una
gestion eficaz que sea patrticipativa y colaborativa entre los diferentes

actores del destino (Vera-Rebollo & Bafos, 2010).

Por altimo, ligado a los cambios tecnoldgicos y socioculturales, otro
reto de la gestidn de destinos es la percepcion de exceso de turismo
u overtourism. Un término que en muy poco tiempo se ha convertido
en descriptor de los impactos negativos del turismo en las ciudades
(Koens, et al., 2018). Se relaciona con la percepcion, por parte de
residentes o visitantes, de exceso de turismo en determinados
lugares, lo que les lleva a considerar que se ha producido un
deterioro inaceptable de la calidad de vida o de la experiencia
turistica (Goodwin 2017; World Tourism Organization et al. 2018). El
uso de este término en discursos mediaticos hace que algunos
autores adviertan de la falta de una base teédrica que lo sustente y
recoja las aportaciones realizadas en &mbitos de estudios
relacionados, como el de capacidad de carga, el indice de irritacion
de Doxey, o el concepto de visitor ‘overkill’ (Koens, Postma y Papp,
2018). Sin embargo, se pueden destacar para este estudio tres
aspectos. El primero es que la percepcion de exceso de turismo tiene
un componente fundamentalmente social capaz de producir

reacciones entre la poblacién local de reclamo de medidas que



solucionen los impactos percibidos e incluso de rechazo a la
actividad turistica (Milano, 2018; Casalderrey et al., 2018). Los
principales impactos negativos, percibidos en este sentido, se
asocian con la saturacién de espacios publicos y privados por el
aumento de visitantes y con el incremento de las funciones turisticas
en la ciudad que desplazan las actividades residenciales y deterioran
su calidad de vida. El segundo, es gue la irrupcién de las economias
de plataforma parece situarse como un elemento determinante en el
auge del concepto overtourism (Del Romero, 2018), concretamente
por afectar de manera critica a la vivienda, a la habitabilidad y al
ambito laboral (Gravari -Barbas y Jacquot, 2016; Mermet, 2017;
Martin, Guaita y Salinas; 2018; Milano, 2018; Romero et al. 2019).
En el siguiente apartado se revisan los principales impactos
asociados a las viviendas con fines turisticos que contribuyen a la

percepcion de overtourism.
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El alquiler vacacional ha sido una férmula muy utilizada en los
destinos litorales espafioles. Hace una década mas del 20% de los
turistas utilizaban esta forma de alojamiento (Exceltur, 2015). Sin
embargo, la aparicion de las economias de plataforma ha supuesto
un cambio disruptivo. En ello ha jugado un papel importante la
rapidez con la que se ha introducido esta tecnologia en el mercado
y las expectativas de rentabilidad que produce la posibilidad de que
cualquier vivienda pase a formar parte de la oferta turistica. El
incremento exponencial de este tipo de oferta ha tenido lugar en un
tiempo muy reducido, siendo mayor su capacidad de crecimiento que
los tiempos de reaccién normativos y las posibilidades de realizar
estudios que evallen detalladamente las consecuencias que implica

sobre la ciudad y el destino (Bakker y Twining-Ward,2018).

La percepcién de los efectos depende en gran medida de los
intereses de los agentes que se encuentran involucrados, lo que
define la diversidad de discursos: (1) empresas, profesionales y

particulares que intervienen directa o indirectamente en el negocio
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de las VFT, (2) empresas y profesionales que se ven afectados

negativamente, (3) ciudadania afectada negativamente y (4)
administraciones con competencias reguladoras (turismo, vivienda,
economia, urbanismo). Una muestra de ello es la diferente
interpretacion que Exceltur (2015), Fevitur-ESADE (2015) o la CNMC
(2018) realizan en sus informes sobre el fenémeno de la vivienda con

fines turisticos.

Los efectos que ha generado la incorporacion de las viviendas con
fines turisticos al mercado del alojamiento, afectan a distintos
ambitos: social, econémico, ambiental, urbano y turistico. A
continuacion se explican los principales impactos, que si bien en
algunos casos no son exclusivos de las viviendas con fines turisticos,
como ya se ha comentado en el apartado anterior, si se ven

acentuados por su desarrollo.

Es una evidencia que los propietarios de las viviendas encuentran
unos beneficios mayores en los alquileres para corta estancia a
turistas que para larga estancia a residentes (Almeida, 2019). La

generacion de expectativas de mayores rendimientos en el &mbito
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turistico influye en el mercado inmobiliario generando una mayor
presion al alza real o percibida tanto en los precios de compra como
de alquiler (Exceltur, 2015; Yrigoy, 2017; Blal, Singal y Templin,
2018). Esta presion en los precios también se produce en los locales
comerciales, que ademas se une al progresivo aumento del uso
turistico. La desaparicion de comercios tradicionales de barrio y su
sustitucion por franquicias y establecimientos dedicados a la
hosteleria (Exceltur, 2015) tienden en zonas turisticas a sobrepasar
los limites de uso establecidos urbanisticamente (Marin-Cots, 2018),
lo que disminuye la diversidad de funciones en la ciudad. Otros
andlisis, remarcan las posibilidades que tienen las viviendas con
fines turisticos para realizar aportaciones a la economia familiar
(CNMC, 2018), facilitando que los propietarios perciban un ingreso
extra en un momento de deflacion salarial (Moreno-Izquierdo, et al.,
2016) o rentabilicen la inversion realizada en la vivienda mediante su
alquiler para fines turisticos como una fuente de ingresos (Gémez
Martin, et al., 2019). Finalmente merece la atencion los efectos sobre
los presupuestos publicos, por una parte los ingresos al erario
publico de este tipo de alojamiento tiende a ser menor que otras
formas de alojamiento, ya que no tributan por el sector terciario sino
a través del IRPF, a lo que se suma el elevado porcentaje de

economia sumergida, por encima del 30% en ciudades como



Granada y Sevilla (39 y 31% respectivamente). En contraposicion,
se puede situar el gasto publico propio del incremento de la afluencia
turistica que favorece este tipo de alojamiento, en términos de
mantenimiento de equipamientos y via publica asi como en la
dotacion de servicios publicos (limpieza, seguridad, transporte,

inspeccion y control, etc.)

Uno de los principales impactos del alquiler de viviendas turisticas
en turismo es la alteracion de niveles de oferta de alojamiento,
con el

crecimiento exponencial de la oferta de alojamiento

experimentado en los Ultimos afios. Para las empresas de
alojamiento tradicionales (hoteleras y de apartamentos turisticos)
este crecimiento supone una amenaza, por lo que denuncian la
competencia desleal por las desiguales condiciones en las que se ha
introducido en el mercado turistico (Exceltur, 2015). Las principales
guejas que se lanzan desde las empresas de alojamiento tradicional
(hotelero, apartamentos turisticos, establecimientos rurales) tienen
que ver con el agravio comparativo que supone la aplicacién de la
normativa actual. La legislacion estatal no incluye los alquileres con
fines turisticos dentro de la Ley de Arrendamientos Urbanos y se

remite a la normativa sectorial de turismo, generandose unas normas

16

ANALISIS DE LAS VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS EN ANDALUCIA
administrativas autondmicas y locales en materia de turismo,
ordenacién del territorio, urbanismo y medioambiente que muestran
graves conflictos competenciales y de desigualdad: la regulacién es
deficiente en cuanto a la diferenciaciéon del prestador profesional y el
particular no profesional. Esto se ve reflejado en el cumplimiento de
medidas para garantizar la seguridad y proteccion del consumidor
(ej.
cumplimiento de la LOPD, sefializacion y planes de emergencia,

en cuanto a dotaciébn de seguros de responsabilidad civil,

etc.), de estandares de calidad (dada por las valoraciones de los
usuarios, generando autosistemas de evaluacion y calificacion sin
regulacion publica), de normativa urbanistica (no requiere su
implantacién en suelo de uso turistico o terciario) y menor presion
fiscal al no asimilar la actividad de prestacion de servicio de
alojamiento turistico a una actividad econémica o terciaria
empresarial y menor presion en el control y garantia de las
condiciones laborales (Exceltur, 2015; Cuscé y Font, 2015; Aledo,
Ortufio y Jimeno, 2017). En esta linea, la aparicibn de estas
plataformas genera ain mayor competencia a la oferta de categorias
inferiores, siendo preocupante el posible efecto sustitucion de los
alojamientos de categoria inferior como hostales, pensiones y
hoteles de 1y 2 estrellas. En este orden, la confusion en la regulacion

de las viviendas turisticas presentan impactos relevantes tanto



desde la perspectiva del Derecho Publico, como del Derecho Civil y
Tributario (Desdentado, et al., 2018).

En los destinos urbanos donde el fendmeno de las viviendas con
fines turisticos es mas intenso, se identifican diferentes efectos sobre
la poblacién residente. La mezcla del espacio de uso residencial y
turistico comienza a perturbar la convivencia ciudadana. Se
incrementa la percepcion de inseguridad ciudadana derivadas del
incremento de poblacion flotante no identificada por la vecindad asi
como de las dificultades para ejercer el control policial,
especialmente en las viviendas de uso turistico no controladas que
forman parte de la economia sumergida (Desdentado, et al., 2018).
El ruido es un impacto de los méas problematicos en la convivencia
con los vecinos, ya que perturba el descanso sobre todo por la
noche, pero no es el Unico, la aglomeracion de espacios publicos o
el acaparamiento de servicios generan conflictos que repercuten en
la pérdida de calidad de vida ciudadana. También se generan
conflictos por el deterioro de las zonas comunes del vecindario,
gue incluyen problemas de mantenimiento provocados por una alta

rotacion de usuarios que genera un desgaste mayor en la finca (coste
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de ascensor, desgaste por los equipajes con ruedas, luz y limpieza,
etc).

Elincremento de la intensidad turistica por la implantacién de las VFT
contribuye al encarecimiento del centro de las ciudades, donde
muchos de los comercios, restaurantes y servicios estan enfocados
a turistas y donde el alquiler de corta duracién es mas rentable para
los propietarios, lo que produce un incremento del precio (Exceltur,
2015, Krata, 2019) de los alquileres para vivienda habitual junto con
un descenso de su oferta. Esto puede influir en el desplazamiento de
poblacién residente 'y, como consecuencia, los barrios se
desconfiguran y pierden su identidad, se convierten en centros
turistificados y se produce la pérdida de relaciones sociales

tradicionales entre vecinos.

El sistema de planeamiento urbano de Espafa establece una
calificacion del suelo especifica denominado terciario turistico
(Arana, 2018), que las ciudades deben utilizar para ubicar su oferta
turistica de alojamiento. La disociacion de las actividades
economicas en edificios aislados (hoteles y apartamentos turisticos

reglados) no responde a motivos aleatorios, sino a razones mas



jit

complejas como la convivencia de las mismas con el uso residencial.
Asi, los usos terciarios turisticos se han aprobado Unicamente en
edificios completos y bajo la preceptiva calificacion urbanistica, con
algunas excepciones en pensiones, hostales, etc. que han quedado
fuera de esta premisa. La oferta de alojamiento impulsada por la
economia de plataformas supone una ruptura del sistema de
ordenacién de los usos del suelo establecidos, generando
dificultades en el planeamiento urbanistico, ya que hay distorsion en
un modelo que se muestra desordenado y descontrolado (UOPV,
2017). El conflicto se plantea porque a estas viviendas turisticas no
se les exige llevar a cabo un cambio de uso del suelo para ejercer
su actividad, lo que genera una desigualdad con respecto a la oferta
de alojamiento tradicional (Desdentado, et al., 2018). Otro aspecto
conflictivo es la modificaciébn del modelo turistico y urbanistico
recogido en el planeamiento local, ante lo que determinados autores
recomiendan que el PGOU debe contemplar donde se debe llevar a
cabo la implantacion de viviendas de uso turistico para conseguir una
armonia urbanistica y asi evitar impactos negativos (Arana, 2018).
Por ultimo, en cuanto a impactos ambientales destaca una mayor
congestion del trafico por un mayor nimero de desplazamientos
generados por la poblacion flotante y asociada a la intensidad de la

movilidad turistica, se genera también mas contaminacidon
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atmosférica principalmente por emisiones de CO? (coches,
calderas...), se produce un mayor volumen de residuos que implica
un mayor coste en su recogida, y genera impacto visual y de

salubridad cuando la capacidad se supera (Exceltur, 2015).

Las tendencias de cambios analizadas en demanda y oferta ponen
de manifiesto la mayor complejidad que han adquirido los destinos
turisticos. Hoy los retos sdélo pueden superarse mediante la
incorporacion de herramientas en la gestion turistica que permitan
una visién integral del destino, tanto interna (local) como externa
(global), que ademéas cuente con la participacion de los diferentes
agentes que configuran el sistema turistico.

La percepcion de overtourism y los efectos de las viviendas con fines
turisticos, muestran que la expansién del uso turistico implica nuevas
necesidades de ordenacion y gestion de flujos de visitantes. La
finalidad no es otra que la de garantizar la compatibilidad del turismo
con la vida residencial y la proteccion de la calidad de vida de los
residentes. En estos términos se precisa mejorar los sistemas de
informacion y control que se dispone de este tipo de oferta y revisar

la idoneidad de la normativa actualmente vigente.



NORMATIVA
BARCELONA MADRID SAN SEBASTIAN VALENCIA

3. ANALISIS CASOS
DE REFERENCIA




Actualmente la regulacion de las viviendas destinadas al alquiler
turistico es de competencia autonémica. Sin embargo, se trata de
normas recientes cuya dificultad de aplicacion y controversias se
ponen de manifiesto en las protestas que han proliferado desde
organizaciones de vecinos que defienden el derecho a la ciudad,
desde las instituciones que defienden el ejercicio de la competencia
de mercado o por regulaciones especificas puestas en marcha
desde las entidades locales.

Desde el punto de vista territorial, se hacen evidentes los conflictos
gue se producen con esta tipologia de alojamiento: derechos
afectados y competencias de regulacién a distintas escalas (estatal,
autonémica y local) y de materias diferentes (vivienda, competencia,
turismo, ordenacion territorial...). Desde el punto de vista sectorial, al
contrario de lo que ha sucedido con las tipologias hoteleras,
influenciadas por normativa estatal previa y de caracter supletorio en
vigor hasta 2010, la regulacion de las viviendas de alquiler turistico
no ha tenido una direccion de referencia, lo que ha dado lugar a una
amplia diversidad de normas con distintas definiciones, requisitos y
restricciones como se expone en el resumen presentado en este

apartado.
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En cualquier caso, los impactos que se han analizado en el apartado
anterior tienen su cara mas visible en el &mbito local. A estos efectos
la principal herramienta disponible por parte de las entidades locales
ha sido la ordenacion urbanistica, lo que permite (1) recoger las
normativas de rango superior y adaptarlas a la realidad de cada
municipio, (2) garantizar un correcto equilibrio en los usos del suelo

y prevenir o mitigar los efectos no deseados.

Las normativas aprobadas por las ciudades de Barcelona, Madrid,
Valencia y San Sebastian que se analizan en este apartado, son un
ejemplo. Los cuatro casos tienen en comun la adopcion de
herramientas de regulacion urbanistica basadas en zonificacion y
justificadas en la preservacion de la calidad de vida de la poblacion
residente. Las medidas concretas que integran difieren de un caso a
otro como la definicion de modalidades de viviendas de uso turistico
(VUT), su asimilacion como actividad terciaria, las estrategias de
redistribucion hacia otras zonas de la ciudad, el establecimiento de
compatibilidades de usos del suelo, condiciones de implantacién que
deben cumplir las VUT, etc., tal y como se muestra en los apartados

dedicados al estudio de estas ciudades.
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En cuanto al concepto y requisitos que deben cumplir las VUT, en la
actualidad, la practica totalidad de CCAA ha establecido una
regulacién propia sobre VUT o, al menos, ha definido qué debe
entenderse por VUT, si bien la denominacién que se utiliza en cada
norma puede ser diferente. En Andalucia, el Decreto 28/2016, de 2
de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de modificacion del
Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de
apartamentos turisticos denomina el fendbmeno como “Viviendas
con Fines Turisticos”, y determina que son: “Las ubicadas en
inmuebles situados en suelo de uso residencial, donde se vaya
a ofrecer mediante precio el servicio de alojamiento en el &mbito
de la Comunidad Auténoma de Andalucia, de forma habitual y

con fines turisticos”.

Las caracteristicas mas resefables de las diferentes regulaciones

pueden resumirse en las siguientes:

e Lapréacticatotalidad de las CCAA ha aprobado o esté elaborando

normativa especifica en materia de VUT.

e Denominaciones dispares: La mayoria de CCAA utilizan
“Vivienda de Uso Turistico”, pero existen otros términos como

“Vivienda con Fines Turisticos”, “Estancias Turisticas en
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Viviendas”, “Viviendas Vacacionales” o “Alojamiento Turistico

Extrahotelero”.

e Declaraciébn Responsable: Todas establecen este requisito o

inscripcion en el Registro correspondiente.

e La actividad de vivienda turistica se define de manera recurrente
como servicio de alojamiento temporal prestado con finalidad
turistica, mediante precio (finalidad lucrativa), habitualidad y
comercializadas o promaocionadas en canales propios de oferta

turistica y con mobiliario y equipamiento para uso inmediato.

e Eltipo de inmueble donde debe prestarse esta actividad se define

de manera dispar.

e En algunos casos se indica expresamente que la actividad de
vivienda turistica debe estar sujeta a las condiciones o
limitaciones urbanisticas establecidas localmente, para lo que
solicitan informes o declaraciones municipales previas al inicio de
actividad. De la misma manera que deben respetar las

condiciones de habitabilidad.

Algunos de los requisitos establecidos en los Decretos que regulan
este tipo de viviendas han tenido que ser modificados, como

consecuencia de pronunciamientos judiciales al respecto. Pueden



resaltarse las siguientes cuestiones controvertidas (y que deberian
evitarse en una eventual regulacion o reforma de la normativa

actual):

o Establecimiento de un periodo minimo de alquiler exigido:
NO se puede exigir que las VUT se alquilen por un periodo
minimo. Ejemplo: la Sentencia 302/2016, de 2 de junio, del
Tribunal Superior de Justicia de Madrid anul6 la prohibicion de
que las viviendas de uso turistico pudieran contratarse por un
periodo inferior a 5 dias segun disponia el articulo 17.3 del
Decreto 79/2014 de la Comunidad de Madrid. Asimismo, la
Sentencia del Tribunal Supremo 1741/2018, de 10 de Diciembre
de 2018, declara la nulidad de esta exigencia.

e Exigencia de que la vivienda se alquile en su totalidad: NO

se puede prohibir que la vivienda se alquile por
habitaciones. Sentencias del Tribunal Supremo de 15 de enero
y 21 de octubre de 2019. El Tribunal Supremo determina que no
puede prohibirse el alquiler por habitaciones, ya que el mismo ni
va en contra del art. 5.e) de la LAU, ni desvirtla la propia
naturaleza juridica de esta modalidad de alojamiento, ni va en

contra del orden publico.
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e Nosepuedeexigirquelas VUT se cedan aunaunicapersona
usuaria que figure como responsable Unico. Ejemplo: esta
exigencia fue anulada por la Sentencia del Tribunal Superior de
Justicia de Canarias de 5 julio 2017. Se reitera este criterio, en
consonancia con la posibilidad de cesién por habitaciones, en la

Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de enero de 2019.

La heterogeneidad de las distintas regulaciones autondmicas es
evidente, y no Unicamente en relacion con la designacién que cada
una de ellas realiza respecto de este tipo de viviendas, sino también
por sus requisitos, tipologia o restricciones que, como se indico
anteriormente, pueden dar lugar a desigualdades y a cierta

inseguridad juridica para los agentes involucrados.

Para obtener una visibn completa y concretada de la normativa
vigente en materia de VFT en la totalidad de nuestro territorio, se

presenta la misma resumida en el siguiente cuadro:
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Territorio

~| Aragén

| Asturias

| Baleares

| Cantabria**

| castilla Le6n

<| Catalufia**
Extremadura

*| Galicia
Navarra****

| LaRioja

>|>*| comunidad de Madrid

Servicio de alojamiento temporal mediante precio, finalidad lucrativa
Finalidad turistica, vacacional o de ocio

Habitualidad

Comercializadas o promocionadas en canales de oferta turistica
Amuebladas y equipadas en condiciones de uso inmediato

Regulado dentro de alojamiento turistico extrahotelero

Pisos, casas, bungalés, chalés u otros inmuebles analogos

Inmuebles completos cualquiera que sea su tipologia

Superficie minima de 90m?, con acceso independiente y segregacion vertical
Ubicacién en inmuebles situados en suelo de uso residencial (vivienda residencial) X X
Ubicacién en inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal X X
Ubicacién en viviendas unifamiliares aisladas u otras en complejos inmobiliarios privados X
Consideracion de empresa

Cédula de habitabilidad, cumplir condiciones técnicas y de calidad exigibles a viviendas
Sujeto a condiciones urbanisticas (informe, declaracion apta, limitaciones, etc.)

Uso de VUT no prohibido por estatutos o acuerdos de la comunidad de propietarios
Declaracién responsable

Obligatoriedad de inscripcién en registro

Obligatoriedad de publicidad: cédigo de registro y/o placa distintiva de alojamiento
Plazo méaximo de actividad (si no se especifica sera de 5 afios) renovable

Permite alquiler de habitaciones

Obligatoriedad de empadronamiento del propietario para alquilar habitaciones

No se permite su uso como residencia permanente ni finalidad distinta a VUT
Establece tiempo minimo de alquiler al afio

Establece tiempo méaximo de alquiler al afio (en caso de vivienda principal)

Establece tiempo maximo de alquiler seguido a un mismo usuario X
Establece n° max. de VUT explotadas por un mismo gestor o propietario en un mismo inmueble X
Formalizacion de un seguro de responsabilidad civil minimo de 150.000 euros
*Anulado por Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Canarias de 5 julio 2017
** Existe proyecto de decreto

~<|>1><| Andalucia

X
X

X

X

X ><>¢| castilla La Mancha
X[ |>*| Comunidad Valenciana

<<% [¢| canarias
X< ><|><1>| Pais Vasco

XXX Murcia

XX
XX
XX
XXX X
XX
X
XX

x
X
x

X

XX XX X
X
X

< ||| <

XX
XX [
XX

XX

X X X X X

X

** ACTUALIDAD: Proyecto de Reglamento de Turismo (NO APROBADO TODAVIA)
*++* Basado en Decreto Foral 230/2011
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Ante el los establecimientos turisticos y, mas

auge de

concretamente, de las viviendas de uso turistico muchos municipios
han comenzado a plantearse la necesidad de poner en marcha
mecanismos que logren reducir, o al menos moderar, el aumento
exponencial de este tipo de viviendas y, sobre todo, de algunos de

los efectos que las mismas conllevan.

Entre estos instrumentos, destacan los que provienen de las
competencias urbanisticas con las que cuentan los municipios, y que
han sido utilizados por Ayuntamientos como Madrid, San Sebastian,
Barcelona o Valencia. Las principales medidas implementadas por
los Ayuntamientos han sido: la asimilacién de las viviendas de uso
turistico a uso terciario-hotelero, la limitacion de las viviendas de uso
turistico por alturas y tamafos y la zonificacion del municipio
(tratamiento diferenciado para limitar el establecimiento de nuevas

viviendas de uso turistico si se observa saturacion).

Si bien las CCAA son las que ostentan la competencia legislativa en
materia de urbanismo, las entidades locales pueden actuar sobre el

fendmeno de las viviendas turisticas en tanto que conviven dos usos
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urbanisticos en un mismo inmueble: el residencial y el turistico, lo
gque provoca, en primer lugar, problemas sociales y de convivencia
vecinal. Ademas, resulta evidente, sobre todo para aquellos

municipios en los que el turismo se eleva en determinadas épocas

del afio, que el gasto publico generado, es también mayor:
abastecimiento de agua en fuentes publicas, alumbrado de vias

publicas, vigilancia publica general, proteccion civil, etc.

Su actuacion puede realizarse, sobre todo, a través de la actividad
urbanistica, ya que los Ayuntamientos son los competentes en esta
materia. La actividad urbanistica puede delimitar el contenido
del

aprovechamiento.

derecho de propiedad del suelo, usos y formas de

Esta competencia se fundamenta en lo establecido en el art. 25.2.a)
de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen
Local (LRBRL), que dispone que “El Municipio ejercera en todo caso
como competencias propias, en los términos de la legislacion del
Estado y de las Comunidades Autébnomas, en las siguientes

materias:

a) Urbanismo: planeamiento, gestion, ejecucion vy disciplina

urbanistica. Proteccion y gestion del Patrimonio histérico. Promocion

y gestion de la vivienda de proteccidon publica con criterios de



sostenibilidad financiera. Conservacion y rehabilitacion de la
edificacion”.

Los municipios pueden proceder a la clasificacion del suelo a través
del planeamiento general, en funcién de la tipologia de clases
establecida en la normativa autondmica. Asimismo, el municipio
puede proceder a la zonificacidén, que asigna sus usos e intensidades
edificatorias. En Andalucia es el articulo 10 de la LOUA el que
dispone que es el Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU)
el que debe establecer la clasificacion de la totalidad del suelo con
delimitacion de las superficies adscritas a cada clase y categorias de
suelo de conformidad a lo sefialado en la propia LOUA, asi como sus
usos y edificabilidades globales. Ademas, el articulo 13 de la LOUA
se refiere a los Planes Parciales de Ordenacién, que entre otros
particulares determina “La delimitacion de las zonas de ordenacion
urbanistica, con asignacion de los usos pormenorizados Y tipologias
edificatorias, y su regulaciébn mediante ordenanzas propias o por
remisibn a las correspondientes Normativas Directoras para la
Ordenacion  Urbanistica, respetando las densidades vy
edificabilidades maximas asignadas al sector en el Plan General de
Ordenacion Urbanistica”. La formulacion y aprobacion definitiva de

los Planes Parciales corresponde al municipio (art. 31 LOUA).
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Por lo tanto, los municipios de la CA de Andalucia tienen
potestad para el establecimiento de los usos y la zonificacién
del

establecimiento de VFT el establecimiento de zonas y criterios de

suelo, por lo que seria posible para la regulacion de
localizacién, de forma analoga a lo realizado en otros municipios

espafioles.

A continuacién se han seleccionado cuatro municipios que han
puesto en marcha este tipo de medidas, cuyos principales
indicadores turisticos se resumen en la siguiente tabla:

Tabla 1 Densidad e intensidad turistica en los casos de referencia

< z
o 5 5 <
[ — > Z
&) L w < <
< O | 20
= @ < a
& > »
Plazas de alojam. turistico tradic.* | 94.818 83.991 24418 |7.686
Plazas VUT 70.064 101.851 33.370 |8.330
Capacidad plazas totales 164.882 185.842 57.788 |16.016
Poblacion residente 3.223.334 | 1.620.343 | 791.413 | 186.665
Superficie km2 604 102 135 61
Usuarios totales estimados 3.388.216 |1.806.185 |849.201 |202.681
indice de presion espacial 5.607 17.725 6.309 3.329
indice de intesidad por habitante | 5,12% 11,47% 7,30% 8,58%

*Hoteles, apartoteles, hostales o pensiones y apartamentos turisticos
** Fuente: Elaboracién propia a partir de EOAT y Padrén INE 2018, Airdna 2018
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Herramientas de regulacion: Plan Especial Urbanistico para la
Ordenacion de los establecimientos de alojamiento turistico,
albergues de juventud, residencias colectivas de alojamiento
temporal y viviendas de uso turistico en la ciudad de Barcelona
(PEUAT). Publicacion en Boletin Oficial de la Provincia de Barcelona

el 6 de marzo de 2017.

Justificacion: necesidad de equilibrar por medio de regulacion
especifica los usos de vivienda y los usos turisticos con objeto de: a)
preservar el derecho a la vivienda y la calidad del espacio publico, b)
aliviar la presion turistica, c) evitar las distorsiones en la convivencia
ciudadana, d) favorecer la movilidad, e) atender la diversidad
morfologica y de usos de los tejidos urbanos, f) garantizar el

desarrollo sostenible de las actividades econémicas.
Medidas

Establecimiento de zonas diferenciadas para la regulacién de las

licencias de establecimientos de alojamiento:

e Alcance: (1) establecimientos de alojamiento turistico (hoteles,

hoteles-apartamentos, hostales, pensiones y apartamentos

26

ANALISIS DE LAS VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS EN ANDALUCIA
turisticos), (2) albergues de juventud, (3) residencias colectivas
docentes destinadas al alojamiento temporal y (4) viviendas de
uso turistico. EI &mbito del plan abarca aproximadamente el 65%

del municipio de Barcelona.

e Criterios: planificacion vigente, tipo de tejido urbano, incidencia
de actividad turistica sobre el espacio publico, diferencia entre
poblacién flotante y residente, proporcion entre viviendas de uso
turistico y nuamero total de viviendas, presencia de puntos de

interés turistico.
e Z0Nas:

o ZE-1: Zona de decrecimiento natural. Es la zona con mayor
densidad de plazas (95.832 plazas, el 60'5% del total; media
de poblacién de visitantes frente a residentes del 27%), no
permite establecer nuevos establecimientos ni ampliar los
existentes. Aunque se produzcan bajas no se otorgaran
nuevas licencias de apertura. Las VUT gquedan sujetas al
planeamiento especifico para Ciutat Vella que prevé tantas
altas como bajas para su reagrupacion en edificios completos

en su ambito de aplicacion dentro de ZE-1.

o ZE-2: Zona de mantenimiento. Mantenimiento de plazas

existentes (44.965 plazas, el 28'4% del total; media de
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poblacion de visitantes frente a residentes del 11%). No
permite ampliar plazas en establecimientos existentes. Si se
producen bajas se permite otorgar nuevas licencias de
apertura por el mismo numero de plazas de manera
condicionada a criterios de distancias y de densidad en
funcion de las dimensiones de los establecimientos. Se
establece una densidad maxima para las VUT de 1'48%
n°VUT/viviendas por manzana y 10 VUT por edificio. Se

posibilita el reagrupamiento dentro de la misma zona.

Z3-3: Zona de crecimiento contenido. Se permite la
implantaciéon de nuevos establecimientos y la ampliacion de
plazas en los ya existentes, siempre que no se supere la
densidad maxima establecida (plazas existentes, 17.167
plazas, 10'8% del total). En lo referente a las VUT se podran
otorgar tantas altas como bajas haya de ZE-3 y hasta un
maximo de 387 establecimientos (4 % de los actuales en la
ciudad), procedentes de bajas en ZE-1 o ZE-2. Se respetara
la densidad maxima de 1'48% n°VUT/viviendas por manzana
y 10 VUT por edificio. Se posibilita el reagrupamiento dentro

de la misma zona.

ZE-4: Zonas con regulacion especifica (grandes areas de

transformacion). Se divide en cuatro subzonas y son areas
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territoriales con planeamientos urbanisticos especificos
encontrandose en proceso de desarrollo (420 plazas, el 0'2%
del total). En esta zona queda prohibido el establecimiento de
nuevas viviendas de uso turistico. [Otros datos: ZE-4A tiene
una densidad maxima de plazas permitidas de 1.480; ZE-4B
solo permite implantacion de cualquier modalidad de

alojamiento en suelo calificado para uso exclusivo hotelero.

o ATE: Areas de tratamiento especifico. Cascos antiguos con
caracteristicas urbanisticas singulares. Tienen un tratamiento

diferenciado dentro de la zona en la que se ubican.

o Todos los establecimientos deben ademas cumplir las
condiciones de implantacion especificas relativas a la
edificacion.

Situaciéon: PEUAT totalmente anulado por Sentencia del Tribunal
Superior de Justicia de Catalufia por razones de inexistencia de

evaluacion economica y financiera del plan.

Tabla 2 Indicadores por zonas

Dato/indicador BCN_ZE1 BCN_ZE2 | BCN_ZE3
Plazas de alojam. turistico tradic.* 53.886 21.682 7.330
Plazas VUT 33.240 19.753 5.854
Capacidad plazas totales 87.126 41.435 13.184
indice de presidn por habitante 27,00% 11,00% xx

*Hoteles, apartoteles, hostales o pensiones y apartamentos turisticos
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Herramientas de regulacién: Plan Especial de regulacion del uso
de servicios terciarios en la clase de hospedaje. Publicacion en
Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid el 23 de abril de 2019.

Justificacion: necesidad de responder a problemas generados por
la acelerada implantacion de establecimientos destinados al
alojamiento turistico, en especial en algunas zonas de los distritos
centrales. El Plan tiene un doble objetivo: a) preservar el uso
residencial del centro urbano, frenando la conversion de viviendas
del centro en alojamientos temporales turisticos; b) buscar que la
actividad del hospedaje se extienda a otras zonas de la ciudad,
redistribuyendo la actividad econémica, a la vez que descargando la

concentracion del centro histérico.
Medidas

Regulacién de los usos compatibles y autorizables del uso de
servicios terciarios en la clase de hospedaje, asi como las
condiciones de implantacion en la totalidad o parte de la edificacion,
en funcién de la zona, del uso del edificio y de su proteccion. Se

zonifica la ciudad en funcion de la presion turistica.
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e Alcance: Afecta a una superficie de 52’77 km? (87% del
municipio) que se reparte en tres anillos concéntricos en funcién

de la saturacién de alojamientos turisticos estimada.

e Criterios: planificacidén vigente (zonificacion del PGOUM 97, uso
existente legal del edificio, etc.), indicadores sintéticos de
diagnostico y seguimiento periédico (1.Indicador sobre los
Tejidos Urbanos: 1.1.poblacion flotante sobre poblacion

residente; 1.2.Intensidad de poblacion total sobre espacio

publico; 1.3.compacidad urbana; 2.Indicador sobre la Vivienda:
2.1.Incidencia de las VUT sobre el parque de viviendas,
2.2.Renta media por hogar, 2.3.Precio de alquiler, 2.4.Precio de

venta).
e Zonas:

o Anillo 1. Coincide con los limites del distrito de Centro.
Dispone de una capacidad de 60.577 plazas turisticas
(hoteleras, apartamentos turisticos y viviendas en Airbnb), lo
gue supone alrededor del 36% del alojamiento de la ciudad.
Es la zona con mayor presion turistica por habitante
(45’71%). Se concretan conforme a lo establecido en el
PGOUM97.
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o Anillo 2. Comprende el distrito de Chamberi completo y parte

de los distritos de Chamartin, Salamanca, Retiro, Arganzuela
y Moncloa-Aravaca. Dispone de una capacidad de 22.840
plazas turisticas, aproximadamente un 13% del total de la
ciudad. La presion turistica por habitante es notablemente
méas reducida (6’82%).

o Anillo 3. Se expande a barrios de los anteriores distritos, a los
gue se suman otros barrios de los distritos de Tetuan, Usera,
Carabanchel y Latina. La capacidad de plazas turisticas es
similar al Anillo 2 (23.004, aproximadamente un 13% del total
de la ciudad) pero la presion turistica se sitla entorno a la
mitad (3'65%).

o En el resto del municipio, se mantiene la regulacion actual.

Condiciones de implantacion: se concreta el uso compatible

alternativo, el uso autorizable mediante Plan Especial de Control
Urbanistico Ambiental de Usos, uso autarizable con plan especial
de proteccion y la implantacion no permitida conforme a lo
establecido en el PGOUM97. Se realiza un tratamiento
diferenciado en funcién de si el uso se implanta en la totalidad
del edificio o en parte de éste (ej. condiciones de situacion y

acceso en el edificio)
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¢ Moratoria temporal: En 2018 se establecié una moratoria que

suspendia el otorgamiento de licencias para las modalidades de
alojamiento turistico en el Distrito Centro mientras se elaboraba

una normativa especifica.

Situacién: Moratoria suspendida por el Tribunal Superior de Justicia
de Madrid en su Sentencia de 3 abril de 2019 (3071/2019).

Tabla 3 Indicadores por zonas:

Dato/indicador MAD-Anillol | MAD-Anillo2 | MAD-Anillo3
Capacidad plazas totales 60.577 22.840 23.004
Poblacion residente 132.532 335.046 629.667
Usuarios totales estimados 193.109 357.886 652.671
indice de presion por habitante 45,71% 6,82% 3,65%

*Hoteles, apartoteles, hostales 0 pensiones y apartamentos turisticos

Herramientas de regulacion: Ordenanza municipal reguladora del
uso de vivienda turistica y de alquiler de habitaciones en vivienda
habitual para uso turistico. Publicacion en Boletin Oficial de
Gipuzkoa el 26 de marzo de 2018.

Justificacion: la ordenanza alude a la falta de conocimiento de la
regulacion urbanistica y la falta de una regulaciébn de normativa

turistica adecuada, como propiciadores de un desarrollo de la
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actividad turistica sin respeto a las normas urbanisticas y

medioambientales vigentes. El objetivo general es aumentar la
seguridad juridica, con una regulacion mas precisa y clara, ademas
de preservar el equilibrio de usos e intereses en la ciudad: proteccion
del medio ambiente, derecho al descanso de los vecinos,
preservacion del uso urbanistico residencial de vivienda,
dinamizacion econdmica y social del conjunto de la ciudad y

prevencion de procesos de gentrificacion.
Medidas

La ordenanza desarrolla y precisa la legislacion vigente en el PGOU.
Se diferencia entre el alquiler de habitaciones en vivienda habitual
para uso turistico (que se asimila urbanisticamente al residencial de
vivienda) y el uso urbanistico de vivienda turistica (que se asimila
urbanisticamente al uso terciario hotelero). Se presume estos usos
cuando se oferten o comercialicen por cualquier canal de oferta
turistica o cuando se realice declaracion o comunicacion de inicio de
actividad turistica o econdmica ante la Administracion. Se establecen
condiciones de emplazamiento y tratamiento diferenciado segun la

presion turistica de distintas zonas de la ciudad.

e Alcance: uso urbanistico de vivienda turistica y alquiler de

habitaciones en vivienda habitual para uso turistico.
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Criterios: planificacion vigente, presion turistica, intensidad y

caracter de usos no residenciales en los edificios residenciales.
Zonas:

o Zona A: Saturada. No se permite el uso urbanistico de
vivienda turistica ni el alquiler de habitaciones turisticas, salvo
para quienes ya cuenten con autorizacion o hayan registrado
la comunicacion previa en la que se emita informe urbanistico
favorable antes de la entrada en vigor de la Ordenanza.
Especificamente en la Parte Vieja en donde los usos no
residenciales superan el 30% de la edificacion urbanistica
sobre rasante zonal, y en la que la presion de la poblacién no
residente en la misma respecto del uso de sus espacios
publicos alcanza una importante intensidad, aconseja limitar

los usos de alojamiento turistico en todas sus modalidades.

o Zona B: Alta demanda. Se permite ocupacion parcial de una
edificacion residencial para uso de vivienda turistica. Deben
cumplir una serie de requisitos de situacion (baja y primera
planta, en plantas altas cuando en las inferiores no exista uso
residencial), superficie atil del conjunto de usos no
residenciales (igual o inferior a 250 m?) y nimero maximo de

viviendas turisticas por planta y edificio. Siguiendo PGOU y



Ordenanza Municipal Reguladora de implantacion del uso de

vivienda en distintas plantas de edificaciones residenciales).

Zona C: posibilidad de incrementar la oferta alojativa turistica.
Se permite ocupacién parcial de una edificacién residencial
para uso de vivienda turistica cumpliendo los requisitos de
Zona B. Excepcionalmente, se ampliaran los limites maximos
de superficie util del conjunto de usos no residenciales vy

numero maximo de viviendas turisticas por edificio.

Requisitos __técnicos. Cumplimiento de condiciones de

habitabilidad especificadas en las Ordenanzas Complementarias

de Edificacion. Requisitos adicionales, segun el tipo de uso:

o Alquiler de habitaciones en vivienda habitual para uso

turistico: espacios basicos (estancia, cocina, comedor, un
dormitorio doble, un cuarto de bafio y un tendedero o patio
susceptible de ese uso). Empadronamiento en la vivienda de
la persona titular de la actividad. Las habitaciones, estancias
y recintos de la vivienda destinados al uso turistico deben
disponer como minimo de un dormitorio y un bafo; la
superficie util de los espacios destinados al uso turistico no

podra superar ninguna de las siguientes limitaciones: la mitad
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de la superficie de la vivienda o 125,00 m? (tiles en la vivienda

ni en el conjunto del edificio.

o Uso urbanistico de vivienda turistica: las condiciones del
inmueble deberan cumplir los requisitos de accesibilidad,
proteccién contra incendios, proteccion acustica y otras
propias del uso residencial. No incurrir en sobreocupacion
segun la de vivienda. Superficie minima til de la vivienda de

35 m2. Requisitos de reciclaje de residuos.

Situacioén: recurrido pero sin Sentencia que anule u obligue a

modificacion

Herramientas de regulacién: norma urbanistica especifica dentro
de Plan Especial de Proteccion de Ciutat Vella. Publicacion de

aprobacién provisional en BOP 14 de noviembre de 2019.

Justificacion: en general el plan surge de la necesidad de revisar,
adaptar y refundir el planeamiento existente en el ambito de Ciutat
Vella que busca preservar su valor cultural y patrimonial y su
compatibilizacion con las actividades econOmicas, asegurar la
calidad del tejido residencial, asi como la calidad y sostenibilidad del

espacio publico, del paisaje urbano, de la movilidad y de los
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equipamientos, resolver problemas de convivencia de usos,

conflictos entre actividades econémicas y carencia de dotaciones. El
uso urbanistico de las viviendas turisticas queda regulado de manera

especifica.
Medidas

Se define el uso urbanistico de Uso Terciario Vivienda Turistica (Tvt)
y se establecen las condiciones de emplazamiento y de implantaciéon
atendiendo a un tratamiento diferenciado por zonas segun las
caracteristicas del tejido urbano y condiciones de proteccion

patrimonial.

e Definicién del uso urbanistico de vivienda turistica. Se establece

el uso Terciario Vivienda Turistica (Tvt) englobando la unidad de
vivienda completa destinada a satisfacer alojamiento temporal
con fines turisticos de conformidad con normativa sectorial

vigente. Se distinguen dos modalidades:

o V1.- Vivienda Turistica (Tvt-vl). Para solicitar la
compatibilidad de uso se debera cumplir: 1. Que la vivienda
sea domicilio habitual por lo que el propietario deber& estar
empadronado en ella. 2. Que no se cede para este uso mas
de 60 dias al afio. 3. Que dispone de autorizacion para

ocupacion. 4. Que dicho uso no se encuentre expresamente
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limitado o condicionado por la Comunidad de Propietarios del
edificio 0 esta normativa. La compatibilizacién no entrara en
vigor hasta la aprobacion de una ordenanza reguladora de los
mecanismos de control y de las condiciones de implantacion

de dicho uso.

Vivienda Turistica (Tvt-v2). Localizada en edificio de uso
exclusivo y perteneciente a la modalidad "bloque y conjunto
de viviendas turisticas": deberan cumplir lo previsto en el
Decreto 91/2009 de 3 de julio del Consell.

Definicion de Areas de Calificacién de Usos.

Area de Calificaciéon de Uso Residencial. Se establecen cinco
subambitos, admitiéndose el uso de vivienda turistica previa

solicitud de compatibilidad, en los siguientes:

o a. Predominancia Residencial: se admite el uso Terciario
vivienda turistica modalidad V1 (Tvt-v1) en edificio de uso
exclusivo- residencial y en mixto situandose por encima
de las destinadas a usos no residenciales y a uso
residencial comunitario. Los usos no residenciales en
edificio de uso mixto no podran superar el 50% de

superficie construida, excluidos los sotanos del edificio.
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o b. Predominancia Terciaria (comercial y servicios): se
admite el uso Terciario vivienda turistica modalidad V1
(Tvt-vl) de acuerdo a lo definido para el subambito
Predominancia Residencial, y el uso Terciario vivienda
turistica modalidad V2 (Tvt-v2) s6lo en edificio de uso

exclusivo y aplicando un radio minimo de distancia entre

ellas de 150 metros para nuevas implantaciones.

o c. Edificios de uso mixto Residencial-Terciario. Se aplica
lo previsto para el area de Predominancia Residencial con
algunas prohibiciones adicionales. La superficie
construida del conjunto de locales no residenciales no

podra superar el 50% de superficie total construida

o Area de Calificacion de Uso Terciario Exclusivo. Corresponde
a un area discontinua constituida por edificios individualmente
identificados que se destinaran al uso terciario en todas sus
plantas con independencia del régimen de compatibilidad de
usos previsto, si se localizan en otros subambitos deben
cumplir sus requisitos. Establece tres subambitos: Terciario
Genérico (T-g); Terciario Recreativo (T-tre); Terciario
Singular (T-s). De manera general no se permite el uso

Terciario vivienda turistica en este ambito.
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e Situacion: aprobacion provisional.

La regulaciébn autonémica especifica en materia de viviendas
turisticas se cifie a dar respuesta a necesidades sectoriales,
tratdndose de normas recientes y de amplia heterogeneidad en sus
definiciones, medidas y requisitos exigibles a los inmuebles. Han
estado expuestas a recursos ante los organismos competentes y
algunas de ellas han tenido que ser modificadas con motivo de los
pronunciamientos judiciales efectuados al respecto.

En las distintas normativas, la denominacion més utilizada es la de
vivienda de uso turistico, considerando la actividad como servicio de
alojamiento temporal prestado con finalidad turistica, mediante
precio (finalidad lucrativa), habitualidad y comercializadas o
promocionadas en canales propios de oferta turistica y con mobiliario
y equipamiento para uso inmediato. En todos los casos se exige
declaracién responsable y/o inscripcibn en el registro

correspondiente.

Es destacable los requisitos dispares a la hora de definir el tipo de

inmueble. Cabe destacar que, junto con Andalucia, s6lo Galicia y



Baleares especifican que las viviendas turisticas deben estar
localizadas en suelo de uso residencial. Sin embargo, a diferencia de
Andalucia, estas comunidades junto con la Comunidad de Madrid
indican expresamente que la actividad de vivienda turistica puede
estar sujeta a las condiciones o limitaciones urbanisticas
establecidas localmente, para lo que se solicitan informes de
compatibilidad o declaraciones de zona su

apta para

establecimiento.

En el caso de la normativa local, se centra en desarrollar una
definicion urbanistica del uso de vivienda turistica, coincidiendo
mayormente en su calificacion dentro del uso terciario. Se regulan
también los usos compatibles y autorizables y las condiciones de
emplazamiento (zonificacion o zonas aptas) y de implantacién en la
totalidad o parte de la edificacion, en funcién de la zona, del uso del

edificio y de su proteccion.

Se aprecia como en Barcelona, Madrid, San Sebastian y Valencia
integran la delimitacién del uso turistico en viviendas siguiendo un
modelo tradicional de regulacion de usos del suelo por zonificacion
atendiendo a la presion turistica diagnosticada de manera conjunta
a otros usos no residenciales existentes. En todos los casos, las
zonas con mayor presion turistica se concentran en la parte central

histérica y en torno a los principales atractivos, siendo las que
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presentan las mayores problematicas y las que motivan la

justificacién de estas regulaciones.

La justificacion de estas normas locales son similares, teniendo
como finalidad u objetivos: aumentar la seguridad juridica, preservar
el equilibrio de usos e intereses en la ciudad, proteger los valores
culturales, patrimoniales y el medio ambiente, preservar el uso
urbanistico residencial de vivienda (derecho a la vivienda), dinamizar
econdmica y socialmente el conjunto de la ciudad (alivio de presion
turistica y redistribucién a otras zonas), asegurar la calidad del tejido
residencial y la sostenibilidad del espacio publico, resolver
problemas de convivencia de usos y conflictos entre actividades

econdmicas.

Estos instrumentos de regulacion local también han sido objeto de
recursos que han acabado con la anulacién de medidas concretas
como la moratoria en el caso de Madrid o del plan en su totalidad por
carencia de evaluacion economica y financiera como en el caso de
Barcelona. Sin embargo, y pese a esta anulacion, debe destacarse
que la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia
establece que se tratan “normas relativas a la ordenacion del
territorio o/y de urbanismo que no regulan especificamente o no

afectan especificamente a la actividad del servicio pero que tienen



gue ser respetadas por los prestadores en el ejercicio de su actividad

econdmica al igual que por los particulares en su capacidad privada”.

Es decir, entiende el Tribunal que el PEUAT regula una realidad que
no es ajena a los fines del urbanismo y que, por lo tanto, el
Ayuntamiento puede establecer limites territoriales. Como dispone la
Sentencia “nos hallamos, pues, en presencia de “razones imperiosas
de interés general” tal como éstas han sido definidas por el Tribunal

de Justicia de la Union Europea”.

Se puede concluir que las viviendas turisticas no tienen una finalidad
residencial, en tanto que no tienen como objetivo cubrir la necesidad
permanente de vivienda del arrendatario, como ha afirmado la propia
DGT!. Se trata de modalidades de alojamiento turistico, que por su
propia naturaleza es temporal. Asi lo han entendido Ayuntamientos

como el de San Sebastian, que recoge una nueva tipologia de uso:

1 Consulta Vinculante de la DGT V1236-18. Dispone la DGT que: “En los supuestos
de arrendamiento de bienes inmuebles destinados a vivienda, el rendimiento neto
positivo calculado con arreglo a lo dispuesto en el apartado anterior, se reducira en
un 60 por ciento. Esta reduccién solo resultara aplicable respecto de los
rendimientos declarados por el contribuyente”. En este sentido, debe entenderse
que se trata de un arrendamiento de un bien inmueble destinado a vivienda, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos (BOE del dia 25) cuando el arrendamiento recaiga “sobre
una edificacion habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad
permanente de vivienda del arrendatario”.
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“uso urbanistico de vivienda turistica”’, o Madrid, que asimila las

viviendas turisticas al uso de hospedaje.

Por tanto, es preciso coordinar la normativa autonémica sectorial con

la normativa urbanistica local para asegurar una adecuada

integracion de esta tipologia de alojamiento turistico en los
municipios, sobre todo, en la zona central de algunas ciudades de la

Comunidad Auténoma de Andalucia.

Por su parte, el articulo 3 de la misma ley dispone que “se considera arrendamiento
para uso distinto del de vivienda, aquel arrendamiento que recayendo sobre una
edificacion tenga como destino primordial uno distinto del establecido en el articulo
anterior”. Afadiendo ademas que “en especial, tendran esta consideracion los
arrendamientos de fincas urbanas celebrados por temporada, sea ésta de verano o
cualquier otra”. En relaciéon con los arrendamientos por temporada, este Centro
viene manteniendo como criterio interpretativo (consultas n° V1754-09, V1523-10 y
V3109-15) que a los mismos no les resulta aplicable la reduccién del 60 por ciento”.



SEVILLA GRANADA CORDOBA MALAGA

4. ANALISIS DE LAS

VFT EN ANDALUCIA
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Los destinos turisticos urbanos, con una cuota de mercado que
alcanza el 29% en 2018 (8,8 millones de turistas al afio) son cada
dia mas relevantes en Andalucia. Su principal potencial reside en las
caracteristicas que tiene este segmento de mercado y en las
peculiaridades que tienen las propias ciudades. En concreto destaca
(Junta de Andalucia, 2019):

e Satisface a multiples segmentos y productos turisticos,
principalmente por las actividades y los atractivos culturales, por
el amplio patrimonio tangible y por sus eventos artisticos:
literarios, teatrales, pictoricos, etc. (el 74% de los turistas han
realizado este tipo de actividades), pero también el segmento
idiomatico, gastronémico, creativo, de reuniones y congresos, de
cruceros (si la ciudad es litoral), etc.

e Incremento de los viajes que tienen una corta estancia (4,4 dias
de estancia media en 2018, frente a los 8,3 dias del total de

la tendencia al

turistas en Andalucia), ajustandose con
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fraccionamiento de las vacaciones y gracias a la mejora en las
conexiones terrestres por el AVE (Sevilla, Cérdoba y Méalaga), y
en carretera, ademas de por las multiples conexiones aéreas
directas y a precios asequibles gracias al auge de las compairiias
de bajo coste. El efecto directo es la desestacionalizacion del
destino (todos los trimestres estan equilibrados con una cuota
que oscila del 22% del 1° trimestre al 27% del 2° trimestre).

e Implica un gasto medio diario en destino superior a la media (72€
frente a los 67€ de gasto del turista general) y una mayor

viaje (89%

intermediarios clasicos en 2018), lo que implica un uso mayor de

independencia en la organizacion del sin
internet (77% de los turistas lo utilizan frente a los 62% del turista

general).

A partir de la importancia del turismo urbano en la regién, esta
investigacion se centra en las cuatro ciudades mas destacadas y
donde se aprecia un mayor crecimiento, en términos globales, de las
viviendas con fines turisticos. No obstante, los resultados serian
extrapolables a otras ciudades porque son representativos de
diferentes situaciones: ciudades de litoral como Cadiz, Almeria, y

Huelva, o del interior como Jaén.



Si bien las ciudades andaluzas han sido siempre foco de atraccion
turistica, por su importancia patrimonial y la situacién estratégica,
recientemente han experimentado una transformacion destacada
como destino. Los cambios mas importantes se iniciaron donde se
concentran los mayores atractivos de las ciudades: en los centros
histéricos y en las vias de comunicacion; y ahi es donde se ubican
las viviendas con fines turisticos. En unos pocos afos el mercado de
la vivienda de alquiler en el centro fue escaseando, y la opcién mas
rentable era expandirse radialmente hacia los barrios vecinos. Este

modelo es similar en otros destinos espafoles y europeos.

El desarrollo turistico en estos destinos no solo ha llevado aparejado
un aumento de los alojamientos, sino que ha estado acompafiado
del incremento de la restauracion, del comercio, de las actividades
recreativas, los eventos, etc. Por tanto, este crecimiento
generalizado de viviendas con fines turisticos puede generar algunas
tensiones sociales (como ha pasado en ciudades cercanas como
Barcelona o europeas como Berlin, etc.).

Se puede afirmar que en las ciudades andaluzas analizadas no hay
conflictividad social, aunque hay que citar que Sevilla, Malaga y
Granada, en mayor medida, si empiezan a tener algunas protestas

vecinales y cierta tension social en los lugares de alta concentracion
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turistica y es en las VFT donde se ha puesto el foco, al percibirse

como una de las causas directas de esta tension.

A la vista de los resultados que se exponen en los siguientes
apartados, las principales caracteristicas comunes del fenbmeno de

las viviendas con fines turisticos en las ciudades andaluzas son:

e Las VFT se concentran en las zonas céntricas y barrios vecinos,
junto con las zonas cercanas a las vias de comunicacion.

e Malaga, seguida por Sevilla, tiene el mayor volumen de VFT,
tanto oficiales, como las anunciadas en plataformas como Airbnb
y Homeway. Le siguen, con bastante menor volumen de VFT,
Granada y Cérdoba.

e La oferta alegallilegal (no registrada pero anunciada en las
plataformas) oscila entre el 39% de Cordoba y el 25% de
Granada. Estas cifras no son despreciables.

e La oferta de VFT en nimero de plazas es muy superior a la del
alojamiento tradicional y se ha convertido en la tipologia turistica
mas importante de las ciudades.

e Las caracteristicas de las VFT no difieren mucho en las cuatro
capitales (oficiales y las alegales/ilegales).

e En las VFT del registro predomina el alquiler de la vivienda
completa (94% en Malaga y Granada , 87% en Cérdoba) con una
media de 5 plazas/ vivienda (de 4,8 en Sevilla a 5,1 de Malaga)
y 2 habitaciones por vivienda (2,2 en Cordoba y Granada; 1,9 en
Sevilla).



De las VFT alegales/ilegales destaca que hay un mayor volumen
de alquiler de habitaciones (entre 4 puntos superior en Cérdoba
y 10 puntos en Granada, esta Ultima pasa del 6% al 16%).

De las VFT alegales/ilegales conocemos la estacionalidad. En la
oferta se conoce que el alojamiento disponible para alquiler de
“menos de 90 dias al afio” oscila entre el 24% de Sevillay el 34%
de Malaga); mientras que la estacionalidad de la demanda es
mayor, el volumen de reservas con una estancia “inferior a los 90
dias” va del 43% de Sevilla al 56% de Coérdoba).

Sin embargo, como las VFT se concentran espacialmente en

algunos barrios, manzanas y/o calles del destino urbano, resulta

imprescindible disponer de mas informacion sobre los valores

maximos obtenidos por seccién censal de los indices de densidad e

intensidad turistica y compararlos en las cuatro ciudades. Los datos

mas destacados que se obtienen son:

Malaga presenta las secciones censales con mayor densidad e
intensidad en todos los indicadores que se relacionan con las
VFT, seguida de Granada y Sevilla.

La intensidad maxima de VFT respecto al total de las viviendas
se localiza en Malaga (37% en zonas del centro histérico y La
Merced), con una intensidad nada despreciable en Sevilla
(Arenal, Alfalfa y el barrio de Santa Cruz) y en Granada (21%
Albaycin).
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La mayor intensidad turistica (en una seccion censal) alcanza
cifras desbordantes, con casi 4 plazas turisticas por cada
habitante en Méalaga (378 plazas turisticas totales por cada 100
habitantes, en la almendra del centro histérico), seguida de
Sevillay Granada (ambas con 198 plz/100hab).

Solo observando los datos de vivienda turistica, aparecen zonas
en el centro histérico de Malaga que tienen mas plazas de VFT
gue habitantes censados (161 plz VFT/100 hab). Esta presion es
bastante menor en Sevilla, Granada y Cérdoba, donde nunca las
plazas de viviendas turisticas superan a la poblacion censada.
La densidad de plazas VFT por hectarea sobresale en Malaga
(64 plz VFT/ha en la seccién de la Plaza de la Merced) mientras
gue en las otras ciudades es bastante menor.

En las diferentes ciudades la ubicacion de los alojamientos
hoteleros (y en menor medida la de apartamentos turisticos) si
obedece a estrategias empresariales y a estrategias de ciudad
las VFT han

espontdneamente, la oferta reglada tradicional debe tener en

planificadas. Mientras que ido creciendo
cuenta la centralidad de los atractivos, las posibles parcelas
disponibles, el coste de la creacién o rehabilitacion de edificios y
las posibilidades legales de ubicacién. Estas cuestiones si llegan

a determinar que en algunas secciones censales la densidad sea



muy alta, es el caso de Granada donde se localiza la seccion
censal (Camino de Ronda) que alcanza 170 plz tradicionales/ha,
seguido se Malaga y Sevilla (141 y 128 plz tradicional/ha
respectivamente en centro histérico, Perchel y Trinidad; y San
Bartolomé, La Calzada, Museo y Ledn Xlll-Los Naranjos), muy
por debajo queda Cérdoba (58 plz tradicional/ha Catedral).

e Conviene subrayar que el indicador de presién de la oferta
tradicional si ejemplifica una intensidad muy elevada, es el caso
de Malaga (centro historico) que alcanza 217 plazas de oferta
turistica reglada tradicional (sin VFT) por cada 100 habitantes.
Seguida de Granada, Sevilla y Cérdoba (134, 124 y 99 plz
tradicional/100hab. respectivamente).

En definitiva, los destinos turisticos son espacios de gran
complejidad que albergan diversidad de situaciones, sin embargo,
los resultados de la investigacion muestran algunas caracteristicas
comunes en los distintos niveles de implantacion de las viviendas
turisticas en las ciudades andaluzas. Malaga y Sevilla son ciudades
con un volumen total de VFT muy considerable, comparables a otros
destinos espafioles y europeos. El patron de localizacién es comun,
alta concentracion en los centros historicos y expansion en los

barrios vecinos. Es importante sefialar como Granada tiene niveles
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de intensidad y densidad en algunos espacios centrales por encima
de Sevilla, es el caso de las plazas turisticas tradicionales o la
presién potencial, lo que se interpreta como que en Sevilla esti

menos concentrado que en Granada.



Tabla 4: Andlisis comparativo del alquiler vacacional, (volumen, intensidad y densidad)

ANALISIS DE LAS VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS EN ANDALUCIA

| CORDOBA | GRANADA | MALAGA | SEVILLA

REGISTRO
N° total VFT 1.369 1.901 5.530 4.963
Plazas totales VFT 6.697 9.541 28.258 23.623
Numero medio de habitaciones por VFT 2,28 2,2 2,13 1,93
Tamafno medio de las VFT por plazas 4,89 5 5,11 4,76
VFT alquilada de forma completa 87% 94% 94% 92%
VFT Alquiler de habitaciones 13% 6% 6% 8%
N° total de viviendas (Catastro 2019) 147.096 136.187 246.896 317.673

AIRDNA
N° total VFT 1.824 3.101 7.730 7.176
Plazas totales VFT 9.120 12.552 36.331 33.010
Numero medio de habitaciones por VFT 2,10 19 1,8 1,7
Tamafo medio de las VFT por plazas 5,00 4,8 4,7 4,6
VFT completa 83% 84% 87% 86%
Alquiler de habitaciones 17% 16% 13% 14%
Volumen de oferta alegal/ilegal* 25% 39% 28% 31%
Estacionalidad de la oferta: oferta disponible para el alquiler 28% 29% 34% 24%
menos 90 dias al afio
Estacionalidad de la demanda: volumen de reservas con una 56% 49% 50% 43%
estancia inferior alos 90 dias
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| CORDOBA | GRANADA | MALAGA | SEVILLA

INDICES DE DENSIDAD E INTENSIDAD TURISTICA (valores méaximos obtenidos por seccién censal)

N° total VFT / N° de viviendas total (92/706) (124/586) | (321/859) (123/558)
13% 21% 37% 22%

Plazas totales de VFT por cada 100 habitantes 37 64 161 74

Plazas totales de VFT por hectérea 9 15 64 24

Plazas de oferta turistica reglada tradicional (sin VFT) por 99 134 217 124

cada 100 habitantes

Plazas de oferta turistica reglada tradicional (sin VFT) por 58 170 141 128

hectarea

Plazas turisticas totales por cada 100 habitantes 136 198 378 198

Fuente: Elaboracion propia
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4.2.1 Analisis de las VFT en Sevilla

4.2.1.1 Oferta de VFT registrada y estimacion de oferta no registrada

Para determinar el volumen de oferta de las VFT en la capital
andaluza se ha consultado el RTA a fecha de septiembre de 20109.
Segun este registro existen 4.963 viviendas con licencia VFT en la
capital de Sevilla, que cuentan una capacidad de alojamiento de
23.623 plazas, siendo el tamafio medio de las mismas de 1,93
habitaciones y 4,76 plazas por vivienda. El 92% de las VFT del RTA
son viviendas que se alquilan de forma completa, mientras que el
resto de licencias otorgadas son para el alquiler por habitaciones, en

las que el propietario de la VFT vive en ella de forma habitual.

Ademés del RTA, se tienen en cuenta las viviendas de alquiler
turistico de la plataforma AirDNA (datos octubre de 2019), que
sefialaba que en Sevilla capital habia 7.176 viviendas de alquiler
turistico que ofrecen 33.010 plazas. El 85,31% de las viviendas se
alquilan de forma completa y el 14,51% por habitaciones privadas y
compartidas (0,18%). Segun AirDNA, en los tres ultimos afios la tasa
de crecimiento de viviendas de alquiler turistico ha sido de un 1%

trimestral, la plataforma también sefiala que el 39% de las viviendas
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estan disponibles para el alquiler todo el afio, el 18% nueve meses,

el 19% seis meses y el 24% tres meses 0 menos.

Figura 1.3 Oferta de viviendas de alquiler turistico en Sevilla capital
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Figura 1.4 Distribucion de viviendas segun el tipo de alquiler
turistico en Sevilla capital
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Se observa como para ambas fuentes (Figura 1.2) el alquiler de

vivienda completa supera al alquiler por habitaciones, no obstante,
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el que AirDNA registre un mayor nimero de alquiler por habitacion
puede explicarse porque en estos casos donde la vivienda no se
alquila completamente no se esté dando de alta en el RTA por los
propietarios. AirDNA en Sevilla registra un 0,18% en habitaciones
compartidas, una modalidad que no contempla la actual norma
reguladora de las VFT en Andalucia, y que por tanto no se contabiliza

en el Registro oficial de turismo.

Comparando los datos del Registro con los AirDNA es posible
estimar que el 69,16% de las viviendas de alquiler turistico son
legales, y al menos un 30,84% no contaria con licencia VFT. Hay
gue destacar

que AIrDNA cuantifica las viviendas que se

comercializan en Airbnb y HomeAway, pero existen otras
plataformas de comercializacion de viviendas de alquiler turistico en
el mercado que juegan un papel relevante, como por ejemplo
Booking.com, Wimdu, Rentalia o Niumba (Tripadvisor). Por tanto,
salvo que todas las plataformas compartan sus datos sobre el
namero de viviendas y las plazas que ofrecen, o se lleve a cabo un
rastreo automatico de viviendas mediante técnicas de scrapping, no
es posible determinar el numero total de viviendas de alquiler

turistico y en consecuencia el volumen de viviendas legales.
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Teniendo en cuenta la oferta reglada tradicional y el nimero de
viviendas de alquiler turistico que facilita AirDNA, se calcula que
Sevilla puede tener en determinados momentos del afio una
capacidad maxima de alojamiento de 56.633 plazas diarias. Si por
otra parte se tuviesen en cuenta las viviendas de alquiler turistico que
comercializan otros canales digitales (Booking.com, Wimdu,
Vacaciones Espafia, Niumba, etc.) y estimando que éstos pudiesen
poner en el mercado entre 1.200 y 2.000 viviendas de alquiler mas,
podria afirmarse que la capacidad maxima de alojamiento de Sevilla
estaria sobre las 62.000-66.000 plazas. De dicha capacidad, la
modalidad de alojamiento méas importante es la VFT, que englobaria
entre 61,9%-64,2% del total.

Mapa 1.1 Viviendas de alquiler turistico en Sevilla capital
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La proporcién de VFT respecto al total de viviendas en cada seccién

censal® (mapa 1.2) revela que los espacios en los que hay un mayor
porcentaje son las secciones censales que estan en los barrios de
Arenal y Alfalfa, por encima del 20%, también destaca el barrio de

Santa Cruz con un 18,3%.

4.2.1.2 Capacidad de alojamiento turistico reglado tradicional

Los datos del RTA indican que Sevilla cuenta con 28.108 plazas de
alojamiento reglado tradicional distribuidas (sin tener en cuenta las

VFT) en 423 establecimientos.

Figura 1.3 NUmero de establecimientos segun tipo de alojamiento
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Vivienda turistica de alojamiento rural |
B N2 Estab
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Fuente: Datos del RTA, 2019.

2 Definicion de Seccion Censal: “Es una particion del término municipal caracterizada
por estar preferentemente definida mediante limites facilmente identificables tales
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99,93% de

(establecimientos hoteleros y apartamentos), siendo especialmente

Dos modalidades acaparan el las plazas

importante los hoteles, que representan ocho de cada diez plazas.

Figura 1.4 Distribucion del n° de plazas segun tipo de alojamiento

0,07%

M Vivienda turistica de
alojamiento rural

M Establecimiento Hotelero

B Apartamento turistico

Fuente: Datos del RTA, 2019.

como accidentes naturales del terreno, construcciones de caracter permanente y
viales, y deben tener un tamafio entre 1.000 y 2.500 residentes, excepto en el caso
que el municipio completo tenga una poblacion inferior” (EUSTAT, 2019).
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Mapa 1.2 Distribucion de las VFT registradas por seccién censal en comparacién con el nimero de viviendas

La Bachillera

El Gordillo

La Bachillera

JLa Bactillera |

" Valdezomas

Aeropuett
Viejo

LS 5
Cafteros?San
. Digge
legad >
757
Lost)
Arcos

Jardines del ./
S~ Elfcanme Edén-Parque

E BEgon = oy,
/ e J2: “\de.Sb ; i ! Alogsa ./
Ddgtor &4 VA ? .
Berraquer:Renf&sPaliclinico s’/ San ; .
-—deon Xiil ¢ e A -
Nicolas 3

i Xllog
| san il Shargpjos
J S

a Corza’
Cartuja o

“las " : 5

ezl
SRoja Capticlino
R _Huenas

\San” 7
S Cards Tanessos Torreblanca
4 de los Cafios

P - Leyenda
/ AN / g b Porcentja de numero de VFT/ivienda *100 (%)
‘ A0 SO0 QY S : [ o-s [ 1620
Tabladilla-La | N A s =
Sector Sur-L: Estrella” ~ -
o\ ey : [ oo @z
Mercedes Ly A g o B -5

ﬂ Barrios '_E Seccién censal

Puerto de
Sevilla-Tablada

Puerto de

Poligona Sur
Sevilla

TiTULO: iNDICE:
aiag::::u Bellavista-El Calculo por Seccion Censal del porcentaje Nuamero de VFT
Bellavista-El ; gia,.:l}];f; de numero de VFT por viviendas totales - -+100
Cano-Los Municipio: Sevilla. Afio 2018 Vivienda
Bemejales

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del RTA y el catastro (2019)

46



¢ UNIVERSIDAD ~ ® t
DE MALAGA J,
ANALISIS DE LAS VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS EN ANDALUCIA
Mapa 1.3 Distribucion de las plazas de alojamiento reglado por distrito censal
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En cuatro distritos de la ciudad el peso del numero de plazas de las
VFT sobre el total de la oferta de alojamiento turistico sobrepasa el
70% (mapa 1.3), exactamente en las zonas de Triana, Remedios, y
San Pablo-Santa Justa. En otros cuatro distritos la modalidad de
alojamiento predominante en numero de plazas son los hoteles
(66%), como sucede en Macarena Norte, Este-Alcosa-Torreblanca,
Palmera-Bellavista y distrito Sur. So6lo en tres distritos hay

registrados apartamentos, que en ninguin caso acaparan un volumen

significativo de plazas en comparacion con hoteles y VFT.

La localizacion del alojamiento turistico, sobre todo VFT, se ubica en
zonas donde se encuentran los principales recursos y actividades
turisticas (mapa 1.4) y las vias de comunicacion mas importantes de

la ciudad.
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Mapa 1.4 Principales recursos turisticos en Sevilla
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Fuente. Tripadvisd'r, 20109.
4.2.1.3 Presion turistica sobre el espacio: densidad

Teniendo en cuenta la densidad de VFT por hectarea (mapa 1.5),
cabe sefialar que existen cinco secciones censales en las que se
sobrepasan las 20 VFT/ha, que se localizan en el barrio de la Alfalfa,
suroeste de Santa Catalina y zona sur del barrio de Feria. En otras
zonas del centro histérico como San Bartolomé, Encarnacion,

Arenal, San Vicente o San Gil, se registran densidades que oscilan
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entre las 15 y las 20 VFT/ha. Fuera del caso histérico la densidad

desciende de forma considerable (0,74 VFT/ha por término medio).

En cuanto a la distribucion espacial de la oferta reglada de
alojamiento tradicional (mapa 1.6), la densidad maxima se registra
en el barrio de Triana. En otras cinco secciones del casco historico
la densidad también supera las 100 plazas/ha (San Bartolomé, La
Calzada, Museo y Leo6n XllI-Los Naranjos). Todas estas secciones
suman 4.500 plazas, es decir, un 16% de la oferta de alojamiento
tradicional. Alrededor de estas zonas, las Setas, Palacio de las
Duefias, estacion de autobuses y la Basilica de la Macarena cuentan
con el segundo nivel mas alto de densidad de la ciudad (76-100
plazas/ha.). Otros espacios situados en las proximidades de la A4y
al aeropuerto, (vias de comunicacion) también muestran densidades

relativamente altas, entre 43 y 66 plazas/ha.
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Atendiendo a la densidad turistica total (densidad de las plazas VFT
y densidad de las plazas turisticas tradicionales) representada en el
mapa 1.7, el valor mas elevado de toda la ciudad de Sevilla se
registra en una seccion censal al norte del barrio de Santa Cruz, que
limita con los barrios de San Bartolomé y Alfafa. En este punto se
contabilizan mas de 175 plazas por hectareas, o lo que es o mismo,
mas de 1600 plazas en poco mas de ocho hectareas. Los patrones
de distribucion espacial coinciden con los identificados cuando se
analiza la densidad segun la tipologia del alojamiento (mapas 1.5y
1.6). Asi, la densidad total se caracteriza esencialmente por su fuerte
concentracion en el centro histérico de la ciudad, dado que mas de
17 secciones censales de dicha zona superan las 100 plazas/ha,
sumando mas de 13.000 plazas turisticas, lo que representa una

cuarta parte de la oferta total de alojamiento turistico de Sevilla.
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Mapa 1.5 Densidad de las VFT registradas por seccion censal
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Mapa 1.6 Densidad de alojamiento turistico tradicional por seccién censal
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Mapa 1.7 Densidad de alojamiento turistico por seccién censal
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4.2.1.4 Presion sobre la poblacion residente: intensidad

Teniendo en cuenta la intensidad del fenébmeno del alquiler turistico,
medido por el nUmero de plazas de VFT por habitante (mapa 1.8), se
identifican como zonas con mayor intensidad (0,5-0,7) el barrio de
Santa Cruz, Alfalfa, Arenal y parte de Encarnacién-Regina y Feria,
gue suman mas de 5.600 plazas VFT (23,7% de la oferta total VFT).
En pocas palabras, el fenémeno del alquiler vacacional se concentra

en los barrios del centro histoérico.

En cuanto a la intensidad de la oferta de alojamiento turistico
tradicional, es decir, el nimero de plazas por habitante, (mapa 1.9)
se observa como los valores mas altos, que sobrepasan el ratio de
una plaza turistica por habitante, se encuentran en las secciones
ubicadas en los barrios de la Cartuja, Triana Oeste, Museo y Santa
Cruz, que suman casi 5.000 plazas, o lo que es lo mismo, un 16% de

la oferta reglada tradicional.

La intensidad turistica total (mapa 1.10) presenta la misma
distribucion espacial que la mostrada en los mapas 1.8 y 1.9, es
decir, las secciones que registran los valores mas elevados son las
gue se encuentran en el centro historico, en el barrio de la Cartuja y
en puntos especificos mas alejados del centro: Parque Alcosa, La

Buhaira y Heliopolis. La intensidad turistica méaxima en la ciudad es
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de 1,34 plazas de alojamiento turistico por habitante, que se localiza
en el norte del Barrio de Santa Cruz. Aparte de esta seccién, hay
cuatro mas en toda la capital en las que la intensidad supera una
plaza de alojamiento por habitante, y abarcan todo el barrio de la

Cartuja, Triana Oeste, Santa Cruz y parte de Museo.

4.2.1.5 Escenario de expansion de las VFT

Para identificar los espacios donde en un futuro podria extenderse la
oferta de VFT en la ciudad se ha elaborado el mapa 1.11, que tiene
en cuenta dos aspectos principales como el parque de viviendas y la
cercania al centro historico, determinada por la distancia que una
persona puede recorrer a pie en un limite maximo de 20 minutos. De
ese modo se puede sefialar que determinadas secciones serian las
zonas mas probables de crecimiento de las VFT. Dentro del area de
influencia del centro historico se identifican varias secciones en el
barrio de Los Remedios, Triana y San José Obrero. Fuera de la zona
de influencia del centro histérico, las secciones que presentan un
mayor volumen de viviendas que podrian convertirse en VFT se
encuentran en zonas como Begofia-Santa Catalina, San Pablo y

Nervion.
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Mapa 1.8 Plazas de VFT por poblacion
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Mapa 1.9 Plazas de alojamiento turistico reglado tradicional por habitante
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Mapa 1.10 Plazas de alojamiento turistico por habitante
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Mapa 1.11 Escenario de expansion de las VFT
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4.2.2 Analisis de las VFT en Granada

4.2.2.1 Oferta de VFT registrada y estimacion de oferta no registrada

Los datos del RTA en cuanto a VFT sefialan que en Granada existen
registradas 1.901, con una capacidad de alojamiento de 9.541
plazas. Las VFT tienen un tamafio medio de 2,2 habitaciones y 5
plazas por vivienda. Las viviendas completas constituyen un 94% del
total de las VFT registradas, las licencias restantes corresponden al

alquiler por habitaciones.

Segun los datos que proporciona AirDNA para octubre de 2019,
Granada oferta 3.101 viviendas de alquiler turistico (12.552 plazas).
Las viviendas que se alquilan completas representan un 84%, y el
16% son habitaciones privadas o compartidas. También se muestra
gue la tasa de crecimiento en cuanto a viviendas de alquiler turistico
ha sido del 4% trimestral. En cuanto a la disponibilidad de las
viviendas se observa como el 40% de las viviendas estan disponibles
para el alquiler todo el afo, el 14% nueve meses, el 17% seis meses
y el 29% tres meses 0 menos, este Ultimo dato muestra la
importancia de este tipo de viviendas para alojamientos de corta

estancia.
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Figura 2.1 Viviendas de alquiler turistico en Granada capital
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Figura 2.2 Distribucion de viviendas segun el tipo de alquiler
turistico en Granada capital

Por habitaciones

m AirDNA

84,33% HRTA

Completa
94%

0% 20%

40%

60% 80% 100%

Elaboracion propia a partir del RTA y AirDNA (2019)

Se observa como para ambas fuentes (figuras 2.1 y 2.2) el alquiler
de vivienda completa supera al alquiler por habitaciones, al igual que
en Sevilla, Cérdoba y Malaga, muestra parte de la economia
sumergida que es caracteristica del fenébmeno de las viviendas de
alquiler turistico, ademas AirDNA en Granada registra un 0,45% en

habitaciones compartidas, y tampoco se contabilizan en el Registro.
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Si se comparan los datos del Registro con los AirDNA es posible
estimar que el 61,3% son legales, y al menos un 38,7% no contaria
con licencia de VFT. Debe hacerse hincapié que con los datos
disponibles de AirDNA no es posible establecer el nimero total de
viviendas de alquiler turistico ni el porcentaje de viviendas ilegales
gue operan en el mercado. Para poder hacerlo, se requiere de una
estrecha colaboracién con todos los agentes intermediarios que
comercializan viviendas de alquiler turistico en la ciudad, que
deberian comercializar solo las viviendas que cuentan con licencia
VFT.

La capacidad maxima de alojamiento en Granada es de 41.074
plazas. Aln asi, la cifra serd mayor si se cuantifican las cifras de
otros canales de comercializacién, que en Granada se estima
podrian estar comercializando entre 800 y 1.500 viviendas de
alquiler, lo que se traduce en una capacidad turistica de 45.000-
48.000 plazas, de las que mas de la mitad serian VFT (58,6%-
61,2%).
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Mapa 2.1 Viviendas de alquiler turistico en Granada capital
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Los resultados obtenidos en cuanto a la proporcién de VFT respecto
al total de viviendas por seccién censal (mapa 2.2) sefialan que los
indices mas elevados se registran en el barrio del Albaycin,
concretamente en zonas como Carrera del Darro, Plaza Nueva,
Plaza de Santa, donde el volumen de VFT representa el 21,1% del
total de viviendas. En otras zonas del Albaycin méas alejadas de la
Carrera del Darro y en barrios colindantes como San Matias-Realejo,
la proporcion de VFT sobre las viviendas disminuye y oscila entre el
14,8 y el 17,6%.
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Mapa 2.2 Distribucion de las VFT registradas por seccion censal en comparacion con el nimero de viviendas
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4.2.2.2 Capacidad de alojamiento turistico reglado tradicional

Segun los datos del RTA en septiembre de 2019, en Granada existen
18.631 plazas de alojamiento reglado tradicional, repartidas en 290

establecimientos.

Figura 2.1 N° de establecimientos segun tipo de alojamiento
Apartamento turistico  INEG_G_————
Campamento de turismo |
Establecimiento Hotelero

Vivienda turistica de alojamiento rural N
W NQ Estab
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Fuente: Datos del RTA. (2019)
El 97 % de las plazas de alojamiento turistico reglado tradicional se
distribuyen entre los establecimientos hoteleros y los apartamentos,

asi 8 de cada 10 plazas son hoteleras en Granada.

Figura 2.2 Distribucion del n° del plazas segun tipo de alojamiento
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Fuente: Datos del RTA. (2019)
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Atendiendo a la tipologia de alojamiento turistico que hay en cada
distrito censal (mapa 2.3), la oferta hotelera acapara mas de la mitad
de plazas en siete de los nueve distritos de la ciudad, excepto en el
centro de la ciudad en el Alabaycin, donde precisamente se da la
mayor proporcion de plazas de VFT sobre el total de la oferta turistica
de alojamiento reglado. El mayor peso de los hoteles en varios
distritos (Chana y Ronda) coincide con el trazado de la carretera A-
44, una arteria en torno a la que se ubican gran parte de los grandes

hoteles de la ciudad.

La localizacion de los principales recursos y actividades turisticas de
Granada (mapa 2.4) se halla en las secciones censales o0 en los
espacios donde se identifican los mayores indices de densidad de
plazas turisticas, es decir, hay una relacién entre la localizacién de
los alojamientos turisticos y la de los recursos y actividades
turisticas. Esta relacion también se produce entre la oferta de

alojamiento y las principales vias de comunicacion de la ciudad.



UNIVERSIDAD

UNIVERSID; ANALISIS DE LAS VIVIENDAS CON FINRES TURISTICOS EN ANDALUCIA

Mapa 2.3 Distribucion de las VFT registradas por distrito censal
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Mapa 2.4 Principales recursos turisticos en Granada capital
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. 4.2.2.3 Presion turistica sobre el espacio: densidad

La horquilla de densidad de VFT por hectarea (mapa 2.5) mas
elevada, entre 8,5y 15,3 VFT/ha, se da en las secciones censales
del Centro-Sagrario, San Matias-Realejo y Albaycin, gue concentran

casi un tercio del nimero total de VFT de la ciudad.

La distribucién espacial de la oferta reglada de alojamiento

tradicional, sin tener en cuenta a las VFT, (mapa 2.6) evidencia la
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concentracion de plazas en el barrio de Figares donde, que cuenta
con valores entre las 100 y las 130 plazas por hectarea, y donde
existen establecimientos turisticos en calles transitadas como
Recogidas, Fraile o Acera del Darro. Fuera de dichas zonas se
identifican espacios puntuales en el Camino de Ronda donde se da
la méxima densidad de plazas turisticas de Granada, ya que junto a
la autovia se localizan los hoteles de mayor capacidad, como el Gran
Hotel Luna con més de 300 habitaciones, o el Hotel Barceld, situado

junto al centro comercial Neptuno.

Teniendo en cuenta todos tipos de alojamiento turistico, la densidad
maxima alcanza las 188 plazas/ha en una seccion del Camino de
Ronda (mapa 2.7). La densidad total sigue un comportamiento
similar a la densidad de las VFT y la densidad del alojamiento reglado
tradicional, es decir, valores hasta 10 veces mas elevados en el
centro histérico que en las secciones mas alejadas. Tal densidad
turistica explica que un tercio de las plazas turisticas de toda la

ciudad se localicen en 68 hectareas.
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Mapa 2.5 Densidad de las VFT registradas por seccion censal
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Mapa 2.6 Plazas de alojamiento turistico total tradicional por seccién censal
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Mapa 2.7 Densidad de alojamiento turistico por seccién censal
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Si se toma como referencia el numero de plazas de VFT por
habitante (mapa 2.8), la situacion es muy similar a la expuesta
anteriormente cuando se mostré la densidad espacial de las VFT (por
hectarea en cada seccion censal). Las zonas mas céntricas como
Sacromonte, Alabycin, Realejo-San Matias y Centro Sagrario
alcanzan valores altos que oscilan entre las 50 y las 64 plazas por
cada 100 habitantes.

La maxima intensidad de plazas turisticas de alojamiento reglado
tradicional se localiza en el barrio de San Matias-Realejo, en la
seccién censal colindante con Centro-Sagrario y Figares, donde por
cada cien habitantes se contabilizan 134 plazas (mapa 2.9). Otra
seccion con una intensidad elevada es el Albaycin (96 plazas por
cada 100 habitantes), mientras que en el resto de la ciudad la
intensidad es mucho menor (22 plazas por cada 100 habitantes por

término medio).

La intensidad turistica total (VFT y oferta tradicional) mas alta de
Granada (1,6 plazas por habitante) se da en una seccion del centro

histérico que abarca espacios de San Matias-Realejo, Sagrario y
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Albaycin. En otras seis secciones del centro historico existen mas de

100 plazas de alojamiento por cada 100 habitantes.

El mapa 2.11, muestra aquellas areas donde serd mas probable el
crecimiento de las VF, tanto por el volumen de viviendas susceptibles
de comercializarse como VFT, como por su localizacién respecto al
area turistica de la ciudad. Dentro del area de influencia del centro
histérico se identifican en el oeste varias secciones en el barrio
Figares, Centro-Sagrario y Plaza de Toros- Doctor de San L&zaro.
En el exterior de la zona de influencia del centro historico, las
secciones podrian presentar un mayor crecimiento de VFT son las

secciones localizadas al sur, como Zaidin-Vergeles.
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Mapa 2.8 Plazas de VFT por habitante
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Mapa 2.9 Plazas de alojamiento turistico reglado tradicional por habitante
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Mapa 2.10 Plazas de alojamiento turistico por habitante
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Mapa 2.11 Escenario de expansion de las VFT
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4.2.3 Analisis de las VFT en Cordoba

4.2.3.1 Oferta de VFT registrada y estimacion de oferta no registrada

Segun los datos del RTA, las VFT que se encuentran registradas en
Cérdoba capital suman un total de 1.369, con una capacidad de
alojamiento de 6.697 plazas, un tamafio medio de 2,28 habitaciones
y 4,89 plazasl/vivienda. El 87% de las VFT registradas son viviendas
completas y el 13% son de alquiladas por habitaciones, en las que el

propietario vive en la VFT.

En cuanto a la plataforma AirDNA, los datos para noviembre de 2019
muestran que Cordoba cuenta con 1.824 viviendas de alquiler
turistico, sumando un total de 9.120 plazas. Las viviendas se alquilan
de forma completa en un 88 % de los casos, el 16,28% corresponde
a alquiler por habitaciones privadas y un 0,38% corresponde a
habitaciones compartidas. AirDNA muestra como el 34% de las
viviendas estan disponibles para el alquiler todo el afio, el 19% nueve
meses, el 19% seis meses y el 28% tres meses 0 menos, a su vez
indica que. en los Ultimos tres afios la tasa de crecimiento de

viviendas de alquiler turistico ha sido de un 1% trimestral.
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Figura 3.1 Oferta de viviendas de alquiler turistico en Cérdoba
capital
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Figura 3.2 Distribucion de viviendas segun el tipo de alquiler
turistico en Cordoba capital
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Tanto en el RTA cémo en AirDNA se observa (figura 3.2) que el
alquiler de vivienda completa es muy superior al alquiler por
habitaciones. No obstante, se aprecia como en AirDNA hay un mayor
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namero de alquiler por habitaciones que en el RTA, lo que puede
indicar que cuando la vivienda no se alquila de forma completa no se
esté dando de alta en el RTA por los propietarios, a su vez, AirDNA
en Coérdoba muestra un 0,38% de habitaciones compartidas que no
se encuentran en el RTA. Con la comparacion de los datos de ambas

fuentes se puede estimar que el 75 % de las viviendas son legales

y que un 25% no estan en posesion de la licencia de VFT.

En Cordoba, la capacidad estimada de alojamiento potencialmente
turistico es de 17.842 plazas. Esta cifra creceria hasta las 22.000
plazas si se estima que el nimero de viviendas de alquiler turistico
gue comercializan otras plataformas como Booking, Homeaway,

Wimdu o Niumba alcanzan los 900 establecimientos.

De las 22.000 plazas de alojamiento turistico, practicamente 6 de
cada diez corresponden a viviendas de alquiler turistico, siendo por

tanto la principal tipologia de alojamiento en la ciudad.
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Mapa 3.1 Viviendas de alquiler turistico en Cérdoba capital
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Fuente. AirDNA.

Comparando el nimero de VFT con el nimero total de viviendas en
cada seccion censal (mapa 3.2) se determina que el porcentaje de
las primeras alcanza su maximo en la zona de la catedral (13%). Las
siguientes zonas donde las VFT tiene una mayor proporcion (entre
un 9 y un 11%) son las secciones censales que colindan con a la
catedral, que corresponden al barrio de San Basilio, San Francisco-
Ribera y parte del de San Pedro. Una vez mas, conforme nos
alejamos del centro histérico de la ciudad el porcentaje de VFT

disminuye progresivamente.
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4.2.3.2 Capacidad de alojamiento turistico reglado tradicional

La capacidad maxima de alojamiento turistico reglado tradicional en
Cordoba suma de 8.519 plazas que se distribuyen en 139

establecimientos.

Figura 3.3 N° de establecimientos segun tipo de alojamiento
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Fuente: Datos del RTA. (noviembre 2019)

La oferta hotelera destaca del resto de establecimientos de
alojamiento reglado tradicional, y junto con los apartamentos
turisticos suman el 94% de la oferta de plazas totales regladas
tradicionales de la ciudad. Esto se traduce en que 8,5 plazas de cada

10 son hoteleras.

La distribucién de la oferta turistica de alojamiento por distritos (mapa

3.3) muestra que las VFT y los hoteles estan presenten en todos los
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Figura 3.4 Distribucién del n°® de plazas segun tipo de alojamiento
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Fuente: Datos del RTA. (noviembre 2019)
distritos, mientras que los apartamentos se encuentran en seis de los
diez que existen en la ciudad. En cuatro distritos el numero de plazas
hoteleras supera con creces a las de las VFT 85, 6, 9y 10), y en
otros cuatro sucede al contrario. En los distritos 3, 4, 7y 8, es donde
existe un mayor equilibrio entre el nimero de plazas VFT y las
hoteleras. En términos absolutos hay que resaltar que es el distrito
9, situado en la zona sur del rio, que incluye la Catedral, San Basilio,
los poligonos industriales, Fray Albino y Sector Sur, el que acumula
el mayor niamero de plazas de alojamiento (3.500 plazas). En el
casco histérico, que se extiende por los distritos 8 y 9 (barrios del
centro como Catedral, San Pedro y San Francisco-Ribera), el
niamero de plazas es menor que las hoteleras, lo que
constituye una diferencia importante en comparacion con el resto de
capitales analizadas, dado que en tales espacios suele ser mayor el

volumen de plazas de las VFT que del resto de tipologias de
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Mapa 3.3 Distribucion de la oferta turistica de alojamiento segun tipologia por distrito censal
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alojamiento. En este caso puede decirse que la irrupcion de las

economias de plataforma si han contribuido a la aparicion de nuevas
plazas de alojamiento en otras zonas de la ciudad que

tradicionalmente no han sido turisticas.

Como en cualquier destino urbano, la localizacién de los principales
recursos y actividades turisticas (mapa 3.4) se da en el centro
historico, por tanto, es el area que acumula la mitad de las plazas de
alojamiento reglado de la ciudad (7.500). Esta concentracion
responde al modelo de implantacién turistico en una ciudad, pero en
esta ocasion también se debe al trazado urbano de la ciudad, y a que
en esa area se encuentra la estacion de ferrocarril (principal entrada
de viajeros a la ciudad) y las principales arterias de comunicacion de
Cordoba, como la avenida de América por el Norte, la avenida Carlos
lll'y la autovia A-4 por el Oeste; por el contrario la zona sur es donde
el rio Guadalquivir actiia como frontera natural y donde se asientan
los poligonos industriales de la ciudad.

Mapa 3.4 Principales recursos turisticos en Coérdoba capital

Fuente. Tripadvisor, 2019
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4.2.3.3 Presion turistica sobre el espacio: densidad

La mayor concentracion de VFT por hectarea (mapa 3.5) se localiza
en el centro histoérico, exactamente en las secciones colindantes a la
de la catedral y que se ubican en gran parte en los barrios de San
Pedro y San Francisco-Ribera (8,9 VFT/ha). Aparte de estas zonas,
la Unica zona de Cordoba donde también se superan la densidad de
8 VFT/ha es en la zona sudeste del barrio Centro Comercial, junto a
la catedral. A mayor distancia del centro histérico y del rio, menor es
la densidad de VFT.

En cuanto a la densidad de plazas turisticas regladas tradicionales
(mapa 3.6), en el centro histérico junto al rio se localizan las
secciones con los mayores indices, exactamente en los barrios de la
Catedral (58 plazas/ha), San Francisco-Ribera y La Trinidad (41),
San Juan y Todos los Santos (37). Al margen del centro de la ciudad
existen algunas secciones censales mas alejadas en las que la
densidad supera las 20 plazas por hectareas, como los casos de
Huerta de la Reina (23), Sector Sur (24) y Ciudad Jardin (26).

El punto de mayor densidad turistica (3.7) es la seccién censal de la
Catedral, con 75 plazas/ha que junto a otras seis secciones que
superan las 50 plazas/ha acumulan el 35% de la oferta total de

alojamiento de la ciudad.
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Mapa 3.5 Densidad de las VFT registradas por seccion censal
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Mapa 3.6 Densidad de plazas de alojamiento turistico total tradicional por seccion censal
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El mapa 3.8, que pone en relacién el numero de plazas VFT legales
con el nimero de residentes en cada seccidn censal, muestra una
situacion idéntica a la que sucede con la oferta de alojamiento
tradicional, ya que las zonas con mayor numero de plazas VFT por
habitante (0,2 — 0,36) se encuentran en la Catedral y en las
secciones colindantes, donde hay una plaza VFT por cada tres
habitantes, registrandose una presion menor en comparacion con la

oferta de alojamiento tradicional, que es el doble en la misma zona.

La zona del centro historico es la que presenta una mayor intensidad
turistica o presion sobre la poblacion local (mapa 3.9), con el valor
maximo en el barrio de la catedral (0,9). Los otros dos espacios de
la ciudad que también poseen una intensidad turistica elevada son
parte de el Salvador y Compaiiias (0,6) y la zona alefiada a la
Catedral, que engloba a parte de los barrios de la Trinidad, San Juan

y Todos los Santos y la Huerta del Rey de Vallellano (0,5).

La seccion censal correspondiente a la Catedral es la que presenta
la maxima intensidad turistica de la ciudad (mapa 3.10), existiendo

115 plazas turisticas por cada 100 habitantes. Esta cifra constituye

ANALISIS DE LAS VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS EN ANDALUCIA
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un valor atipico, dado que la intensidad media en el conjunto de la

ciudad no llega a las 5 plazas por cada 100 habitantes.

El mapa 3.11, representa aquellos espacios donde podria ser mas
probable el incremento del nimero de VFT. Dentro del area de
influencia del centro histérico la zona con mayor potencial es la de
Ciudad Jardin. Fuera de la zona de influencia del centro histérico, las
secciones con mayor oferta potencial de VFT son los barrios de

Vifiuela-Rescate, Valde olleros, Santa Rosa y Las Margaritas.
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Mapa 3.8 Plazas de VFT por poblacion
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Mapa 3.11 Escenario de expansion de las VFT
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4.2.4 Analisis de las VFT en Méalaga

4.2.4.1 Oferta de VFT registrada y estimacion de oferta no registrada

En la capital malaguefia existen registradas 5.530 VFT, con una
capacidad de alojamiento de 28.258 plazas, de modo que el tamafio
medio de las estas viviendas es de 2,13 habitaciones y 5,11 plazas.
El 94% de las VFT registradas son viviendas que se alquilan
completas, mientras que el resto de licencias otorgadas son para el
alquiler por habitaciones, en las que el propietario de la VFT vive en

ella.

Los datos disponibles en la plataforma AirDNA en septiembre de
2019 indican que en Malaga capital hay 7.730 viviendas de alquiler
turistico que equivalen a 36.331 plazas. El 87% de las viviendas se
alquilan de forma completa y el 13% por habitaciones privadas o
compartidas. Segun AiIrDNA, en los tres ultimos afios la tasa de
crecimiento este tipo de viviendas ha sido de un 9% trimestral. La
plataforma también sefiala que el 31% de las viviendas estan
disponibles para el alquiler todo el afio, el 16% nueve meses, el 19%
seis meses y el 34% tres meses 0 menos, lo que muestra que esta
oferta de alojamiento, al igual que sucede en otras modalidades,

cuenta con un elevado componente estacional.

ANALISIS DE LAS VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS EN ANDALUCIA

Figura 4.1 Oferta de viviendas de alquiler turistico en Malaga capital
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Elaboracion propia a partir del RTA y AirDNA (2019)

Figura 4.2 Distribucion de viviendas por el tipo de alquiler turistico
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Elaboracion propia a partir del RTA y AirDNA (septiembre de 2019)

Como en todos los casos analizados anteriormente, la cifra de
viviendas de alquiler turistico de AirDNA es superior a los datos
oficiales del Registro de Turismo, lo que permite identificar una parte
de la oferta de alquiler turistico que estaria operando en el mercado

sin contar con licencia VFT (2200 viviendas, al menos un 28% de las
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viviendas de AirDNA). El porcentaje de viviendas de alquiler turistico
gue operan sin licencia (28,45%) podria ser incluso mayor, pues
salvo que las todas las economias de plataforma ofrezcan sus datos
a la administracion publica para cotejarlos con los del registro, o a
menos que se lleve a cabo un procedimiento de rastreo automatico
de viviendas mediante técnicas de scrapping en Internet, no sera
posible determinar de forma exacta el volumen de viviendas de

alquiler turistico ilegales en Andalucia.

Malaga podria albergar en una noche a un total de 53.487 turistas.
Esta seria la capacidad méaxima de alojamiento que se puede estimar
con las fuentes de datos disponibles, no obstante, esta cifra podria
incrementarse de forma relevante si el resto de economias de
plataforma compartieran sus datos con la administracién puablica. Si
se estima que entre Booking®, Niumba y otras plataformas pudiesen
estar comercializando entre 1.500 y 3.000 viviendas de alquiler mas,
la capacidad de la ciudad podria alcanzar las 68.000 plazas. En ese
caso debe subrayarse que tres cuartas partes del volumen total

serian viviendas de alquiler turistico.

3 Anuncio a principios de 2019 en prensa que tenia mas alojamientos alternativos
(viviendas de alquiler vacacional) que Airbnb, alcanzando la cifra de 5,7 millones de
alojamientos en el mundo
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El mayor porcentaje de VFT en relacion al nimero total de viviendas
por seccion censal (mapa 4.2) se produce en el distrito centro (hasta
un 37%, maximo registrado en zonas del centro historico y La
Merced) y en las zonas litorales (de un 4 a un 19% en La Malagueta,
Bafios del Carmen, Pedregalejo, ElI Palo y zonas puntuales de

Guadalmar y Carretara de Cadiz).

Mapa 4.1 Viviendas de alquiler turistico en Mélaga capital
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Mapa 4.2 Distribucion de las VFT registradas por seccién censal en comparacién con el nimero de viviendas
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4.2.4.2 Capacidad de alojamiento turistico reglado tradicional

Malaga capital tiene un total de 17.156 plazas de alojamiento reglado
tradicional (sin tener en cuenta las plazas VFT), que se distribuyen

en un total de 439 establecimientos.
Figura 4.3 Numero de establecimientos segun tipo de alojamiento
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Fuente: Datos del RTA. (2019)

El 96% de las plazas de alojamiento turistico reglado tradicional se
distribuyen entre los establecimientos hoteleros y los apartamentos,

donde siete de cada diez plazas son hoteleras.
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Figura 4.4. Distribuciéon del n° de plazas segun tipo de alojamiento
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A pesar de que la VFT sea la tipologia de alojamiento mas reciente
en la ciudad, ésta se ha implantado en todos los distritos censales
(mapa 4.3), especialmente en los orientales, donde representa tres
cuartas partes del volumen total de plazas. En el conjunto de la
ciudad, las VFT es el tipo de alojamiento mas frecuente en nueve de
los once distritos. En los distritos del centro histérico, y los que estan
situados al lado del mismo, la estructura de la oferta de alojamiento

se distribuye de una forma mas homogénea.
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Mapa 4.3 Distribucion de la oferta turistica de alojamiento segun tipologia por distrito censal
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Tomando como referencia las principales actividades y recursos
turisticos de la ciudad de Méalaga en Tripadvisor, parece que puede
existir una relacion directa entre la distribucion espacial de la oferta
turistica de alojamiento, la localizacion de los recursos turisticos y las
principales vias de comunicacién y de transporte publico de la ciudad
(mapa 4.4). En el casco histérico se acumulan la inmensa mayoria
de las actividades turisticas de Malaga, mientras que fuera de esa
area la se localizan algunas actividades a lo largo del margen del rio
Guadalmedina y en las principales arterias de comunicacién, como
la carretera de Cadiz o la Nacional 340.

Mapa 4.4 Localizacion de los principales productos turisticos
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Fuente: Tripdavisor, 2019
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La densidad del numero de VFT por hectareas (mapa 4.5) alcanza el
valor maximo en el centro historico, en la Plaza de la Merced, 64
VFT/ha). En las secciones colindantes se hallan el resto de
densidades mas elevadas de la ciudad, que superan las 30 VFT/ha.
En otras secciones del centro historico la densidad oscila entre las
10y 27 VFT/ha. A medida que las secciones se alejan del centro de
la ciudad, la densidad disminuye hasta el punto que al margen de las
zonas mencionadas, la densidad apenas es resefiable, ni siquiera en

zonas costeras, donde apenas se sobrepasan las 3,5 VFT/ha.

La distribucién espacial de la oferta reglada de alojamiento
tradicional (mapa 4.6) muestra la densidad mas alta en varias
secciones del centro historico y areas colindantes como el Perchel,
La Trinidad, Puerto y La Merced, donde la se superan las 140
plazas/ha. Otras secciones con valores superiores a la media de la
ciudad son Guadalmar, Caleta y el Poligono industrial del
Guadalhorce, no obstante, el nivel de densidad es practicamente 10

veces menor que en la zona del centro histérico.

La densidad total maxima de la ciudad (mapa 3.7) supera las 240
plazas/ha en dos secciones del centro historico y en una zona del

Perchel Norte.
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Mapa 4.6 Densidad de plazas de alojamiento turistico total tradicional por seccién censal
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Si se toma como referencia el nUmero de plazas de VFT por nimero
de habitantes (mapa 4.8), la situacién no varia de forma considerable
respecto a los mapas anteriores. Pueden realizarse matizaciones
respecto a la oferta turistica tradicional, pues el nimero de plazas de
VFT adquiere mayor presencia en zonas litorales como Pacifico,
Baflos del Carmen, Pedregalejo y ElI Palo, todas zonas
tradicionalmente residenciales en las que el alquiler vacacional se

desarrollaba basicamente a través de apartamentos turisticos.

El nimero de plazas turisticas tradicionales por habitante presenta
su mayor intensidad en las zonas del centro histérico (mapa 4.9),
donde se dan valores que oscilan entre las 84 plazas por cada 100
habitantes hasta las 217. Debe puntualizarse que en las zonas
alejadas del centro donde se dan indices elevados (0,13-0,58 plazas
por habitante) tales como Guadalmar o el poligono industrial del
Guadalhorce, esto se debe al menor volumen de poblacion residente

en la zona.

El mapa 4.10 refleja como tres secciones sobrepasan las 1,5 plazas
por habitante, siendo llamativo el caso de la almendra del centro
histérico, donde este valor alcanza las 357 plazas por habitante, por

lo que en dicho espacio la intensidad es casi cuarenta veces superior

ANALISIS DE LAS VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS EN ANDALUCIA

gque la media de la ciudad. La explicaciébn de estos datos puede
obedecer a dos factores como la despoblacién del centro histérico

junto al mayor nimero de plazas de alojamiento.

A partir del mapa 4.11 pueden visualizarse aquellas &reas que a
priori podrian poseer una mayor potencialidad para acoger el
crecimiento de la oferta de plazas de VFT. Esta potencialidad viene
determinada por el numero de viviendas existentes y por la distancia
al area de influencia del centro histérico y de la costa. Los espacios
gue contarian con mayor capacidad de aumento de VFT dentro del
area de influencia del casco histérico son Perchel Sur, Perchel,
Trinidad, Victoriay Cruz de Humilladero. Fuera de este limite y dadas
las conexiones de transporte publico, otras zonas con gran
proyeccion de crecimiento son Carretera de Cadiz y Cruz de
Humilladero. Fuera del alcance del centro histérico, pero influenciado
por la cercania al mar se encuentra la zona de El Palo, que también

seria una zona potencial para las VFT.
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Mapa 4.11 Escenario de expansion de las VFT
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El conocimiento cualitativo de las Viviendas con Fines Turisticos es
tan necesario como el cuantitativo, por ello es imprescindible
explorar la opinién de técnicos que trabajan relacionado con este tipo
de alojamiento. Las entrevistas realizadas se han centrado en la
calidad de las VFT, las quejas, y sobre todo en las medidas de
gestion que este informe propone, todo ello con el fin de conocer la
opinién de dichos técnicos, a modo exploratorio, pues no ha sido
objeto del estudio realizar una metodologia cientifica para este

apartado.

Los técnicos entrevistados coinciden en apuntar la necesidad de las
medidas preventivas para evitar algunos conflictos en el futuro. La
elaboracion de protocolo de buenas practicas podria orientar
especialmente a aquellos propietarios de viviendas con menor
conocimiento de las actividades turisticas, dada las caracteristicas
intrinsecas del turismo como un sector con cierta incertidumbre a
largo plazo. A su vez, la organizacion de acciones de sensibilizacion,
concienciacion y formacion (para propietarios, empresas de gestion
VFT, administradores de fincas, comunidades de propietarios y

asociaciones vecinales) son las propuestas que mayor conceso han
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creado en los técnicos; el empleo de campafas para evitar ruidos o
promover el uso civico de las zonas comunes puede evitar futuros
impactos negativos sobre el turismo y, especialmente, sobre la
convivencia ciudadana. Otras medidas informativas y/o para
aumentar el conocimiento del sector han tenido respuestas mas
diversas, es el caso de la creacién de un observatorio de VFT, la
creacion de portal web para identificacién y denuncia de oferta
irregular o la creacion de mesa de trabajo con distintos actores, como
las plataformas de alquiler VFT, las asociaciones de propietarios y
empresas relacionadas, las asociaciones/federaciones de vecinos,

los administradores de fincas, o las asociaciones empresariales.

Sobre otras medidas que suponen un cambio de la normativa y la
regulacion de diversos aspectos en las Entidades Locales y la
Comunidad Autébnoma, el consenso entre los técnicos es menor
como se aprecia en la tabla 5. La causa de esta disparidad de
opiniones es por la diversidad de efectos que pueden tener algunas
de las propuestas. El informe presente propone la modificacion del
Decreto 28/2016 de la Junta de Andalucia en cuatro aspectos: (a)
eliminar la referencia expresa al tipo de suelo donde deben ubicarse
las VFT, remitiendo a la normativa urbanistica local que permita su
uso compatible; b) incluir en el decreto que las entidades locales

puedan establecer normas urbanisticas especificas de VFT; (c)



incluir en los requisitos que deben reunir las VFT, obligando a la
presentacion de un certificado de idoneidad o compatibilidad
urbanistica; (d) y revisar los estandares de calidad que deben reunir
las viviendas. Estas medidas implicarian que la Junta de Andalucia
posibilitara que cada ayuntamiento tendria posibilidad definir una
politica particular respecto a las VFT y, en opiniébn de algunos
técnicos, esta posibilidad romperia la unidad de accién que
actualmente se tiene en Andalucia por unos requisitos diferentes en

cada municipio.

Respecto a las medidas que pueden establecer las Entidades
Locales si hay desacuerdo claro en las dos propuestas: (e)
establecer una normativa especifica para regulacién de VFT que
defina el uso urbanistico de VFT y (f) que sean los ayuntamientos los
gue definan el uso urbanistico de VFT como uso terciario y dentro de
éste como uso de hospedaje o similar. Entre las razones que
justifican este desacuerdo se argumenta la separacion entre las
competencias de urbanismo y las de turismo, asi como la posible
intromision de la comunidad auténoma andaluza en competencias
locales. Respecto a las dos Uultimas medidas: (g) establecer
regulacion diferenciada de implantacion VFT por zonas segun su
intensidad turistica; y (h) establecer regulacion especifica de

condiciones urbanisticas (edificacion, habitabilidad, ambientales, de
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proteccion, etc.) para la implantacién de VFT, ambas son percibidas
como mas factibles, aunque se plantean que la zonificacién no es
una solucién definitiva, dado el “efecto onda concéntrica”, porque se
puede limitar las VFT en el centro histérico de la ciudad, pero no
impedira que las VFT se expandan a otras zonas vecinas,

produciendo una posible conflictividad en otras areas de la ciudad.

El interés de este estudio exploratorio cualitativo es conocer la
opinién de los técnicos en dos aspectos mas: quejas o incidencias
sobre las VFT y el control de la calidad de la oferta. Los tipos de
guejas mas habituales se relacionan con la convivencia entre
vecinos en el mismo edificio, con especial incidencia en el ruido que
generan estos vecinos no permanentes, el aumento de la suciedad
y la utilizacién indiscriminada en zonas comunes por los horarios
dispares que tiene los turistas. Es importante conocer que las zonas
que presentan mayores niveles de incidencias son las grandes
ciudades, especialmente las capitales de provincia con mayor
desarrollo turistico y los destinos turisticos costeros mas relevantes,
en definitiva, donde se concentra mayores volimenes de oferta de
alojamientos turisticos. El canal usual de estas quejas son los
reglamentarios (hojas oficiales de reclamaciones) aunque también

hay algunas denuncias de particulares en las delegaciones



territoriales. Las quejas mas habituales son de las comunidades de

vecinos y residentes particulares.

Tabla 5. Sondeo a los técnicos del sector turistico
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EELL. Defina el uso urbanistico de vivienda con fin turistico
como uso terciario y dentro de éste como uso de hospedaje
o similar.

1,67

CCAA-EELL. Creacion de un observatorio VFT

1,33

Medidas a realizar o recomendar

(1«En total desacuerdo», 2«En desacuerdo», 3«Neutral»,
4«De acuerdo» y 5«Totalmente de acuerdo»)

TOTAL

CCAA-EELL. Creacion de portal web para identificacion y
denuncia de oferta irregular.

3,33

CCAA. Modificacién decreto: eliminar la referencia expresa
al tipo de suelo donde deben ubicarse las VFT y remitir a la
normativa urbanistica local que permita su uso compatible.

2,67

CCAA. Madificacion decreto: incluir que las entidades
locales puedan establecer normas urbanisticas especificas
de VFT.

3,33

CCAA-EELL. Creaci6én de mesa de trabajo VFT
(plataformas de alquiler VFT, asociaciones de propietarios y
empresas relacionadas, asoc./federaciones de vecinos,
administradores de fincas, asociaciones de empresarios de
otros tipos de alojamiento)

2,67

CCAA-EELL. Elaboracién de protocolo de buenas préacticas
VFT

3,67

CCAA. Modificacién decreto: incluir en los requisitos que
deben reunir las VFT la presentacion de un certificado de
idoneidad o compatibilidad urbanistica.

2,33

CCAA-EELL. Creacion de un protocolo de mediacion de
conflictos

3,00

CCAA. Modificacién decreto: revisar estandares de calidad
gue deben reunir las VFT.

2,67

EELL. Establecer normativa especifica para regulacion de
VFT que defina el uso urbanistico de vivienda con fin
turistico.

2,33

CCAA-EELL. Organizacion de acciones de sensibilizacion,
concienciacion y formacion (propietarios y empresas de
gestién VFT, administradores de fincas, comunidades de
propietarios y asociaciones vecinales)

4,00

EELL. Establecer regulacién diferenciada de implantacion
VFT por zonas segun su intensidad turistica.

3,33

EELL. Establecer regulacién especifica de condiciones
urbanisticas (edificacion, habitabilidad, ambientales, de
proteccion, etc) para la implantacion de VFT.

3,33

Fuente: elaboracion propia
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Las medidas habituales para resolver las incidencias es remitir al
departamento de disciplina ambiental o de urbanismo del
Ayuntamiento porque este tipo de quejas no competen a la
Consejeria de Turismo, si no conculca las obligaciones establecidas
en la normativa autonémica, y si asi fuere, se iniciarian las

actuaciones previas y el procedimiento sancionador.

Alguna de las criticas méas agudas sobre el fendmeno de la vivienda
turistica se han centrado en los niveles de calidad de esta oferta, sin
embargo, no se aprecia por los técnicos entrevistados, un nivel de
servicio menor que en otras formas de alojamiento; al igual que hay
diferencias de calidad hotelera hay diferencia de calidad en las
viviendas. El control de la calidad de estos alojamientos y por
extension la oferta sumergida es complejo, no solo por el volumen
de viviendas registradas, sino porgue las plantillas de inspectores
son limitadas y el crecimiento de esta oferta es exponencial. A ello
se une la dificultad de localizar con exactitud la ubicacién vivienda de
alquiler turisticos, dado que los intermediarios que las ofrecen no
incluyen la direccion exacta de la vivienda en su publicidad, ni
tampoco las viviendas suelen publicitarse con informacién directa (en

el bloque, los balcones u otros medios).
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