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El objetivo de esta publicación que agrupa varios documentos 
es doble, por una parte contribuir a los trabajos colectivos que 
otras ciudades europeas han realizado al proyecto sobre Tu-
rismo Sostenible Alter Eco, y por otro dar sentido al acuerdo 
plenario de 23 de febrero de 2018 que en su punto U.9 se-
gundo señalaba “el Ayuntamiento de Málaga llevara a cabo la 
regulación necesaria para incorporar la zonificación propuesta 
por el informe de Alter Eco con establecimiento de la densidad 
de alojamientos turísticos actual, los limites y calificaciones de 
cada zona contemplados en el informe y las posibles morato-
rias que pudiesen establecerse”.

Ayuntamiento de Málaga
Observatorio de Medio Ambiente Urbano (OMAU)
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Introducción

Durante el periodo de redacción de redacción del Plan General de Ordenación de Málaga, 1980-1983 (Que-
ro, Seguí, Peralta, 1985), en su memoria socioeconómica tenia un valor considerable el apartado turístico, 
que junto al pujante mercado inmobiliario constituía el principal macro sector económico de la ciudad, que 
entonces incluía Torremolinos.

En aquella época, a parte del equipo de trabajo nos correspondió los diversos trabajos de campo en Torre-
molinos, lo que nos ayudó a conocer de forma detallada a nivel urbanístico un territorio que ya conocíamos 
por ser la principal y casi única zona de ocio de Málaga capital.

De esa relación nació una publicación en 1981 sobre la economía turística y su incidencia en la Costa del 
Sol, que analizaba el caso concreto de Torremolinos. Se amplió posteriormente en 1996 con un análisis del 
sector turístico en dos volúmenes editados por el Colegio de Economistas y en 2010 en el paisaje urbano y 
la producción del espacio turístico (Marín, 1981; Marín, 1996; Méndez, Santos, Marín, 2010)

El turismo como gran aportación a la economía de Málaga y de España comenzó, como es conocido, a fina-
les de los cincuenta y primeros sesenta, coincidiendo prácticamente con el Plan de Estabilización de 1959, 
y el intento de la dictadura de salir de la autarquía económica y abrirse a los mercados europeos.

Curiosamente también coincide con la apertura del hotel Pez Espada en 1959, símbolo del primer Torremo-
linos que durante unos años fue el foco turístico de Málaga, no solo en atracción de turistas, sino también 
como un modelo de ordenación del territorio, basado en una primera época solamente en hoteles de gran 
superficie, y ya bien entrados los sesenta, en complejos de apartamentos.

Entonces la vinculación de Málaga al turismo y a la propia marca de la Costa del Sol se realizaba a través 
de Torremolinos, un “barrio” que ofertaba más del 90% de las plazas turísticas de la capital. Se entiende por 
ello que la segregación de Torremolinos en 1988 dejase a Málaga sin prácticamente oferta turística más allá 
de media docena de hoteles.

En realidad, aquel turismo apenas visitaba Málaga ciudad. Era básicamente demandante del segmento “sol 
y playa”. No se trataba de un turismo urbano como en los años dos mil comenzó a consolidarse. Málaga 
no era una capital de tipo monumental o histórica como Córdoba, Granada o Sevilla, y tampoco el turismo 
urbano era un producto tal como hoy lo conocemos, salvo en las ciudades internacionales de referencia 
patrimonial.

Con la recuperación del Centro Histórico a partir de 1995 (con el primer Plan Urban que tendría continuidad 
hasta la actualidad), Málaga, al igual que otras poblaciones europeas encontró una forma de dar valor a la 
ciudad antigua. Su manera de formar parte de las ciudades que competían por hacerse un espacio en el 
pujante turismo urbano.

Los instrumentos para conocer y cuantificar el turismo en Málaga se han ido mejorando en los últimos 15 
años, y este capitulo trata precisamente de conocer su oferta y demanda turística. Datos rastreados en diver-
sas fuentes institucionales, y complementados por encuestas y estimaciones realizadas por el Ayuntamiento 
de Málaga o la Diputación Provincial.

Sin embargo, el encaje de datos con las estadísticas históricas anteriores a 2000 no ha sido fácil por no decir 
que imposible, ya que las series raramente coinciden con las observadas en estudios anteriores principal-
mente con la antigua Delegación Provincial de Turismo (DTP) en las que se basaron los anteriores trabajos 
señalados u otros elaborados en los años setenta por Cuadrado Roura, Torres Bernier (1978) o Jurdao 
Arrones (1979).

Los indicadores del sector turístico no son tan detallados como cabria esperar en 2015, pero tampoco po-
demos dejar de afirmar que es una carencia que afecta a todos los estratos de la economía y en general a 
las ciencias sociales, donde las contradicciones entre los datos regionales, los estatales o los comunitarios 
de Eurostat son palpables.
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Sin embargo, el conocimiento cuantitativo del turismo urbano en Málaga es fundamental a la hora de cono-
cer, (como pretende este trabajo en su relación con el territorio), cual es el nivel de capacidad de carga de 
la ciudad histórica. El auge del turismo cultural, en teoría beneficioso por lo que supone para el desarrollo 
de la economía y la imagen de ciudad, tiene también efectos negativos, “derivados de la sobreexposición 
del patrimonio histórico al elevado número de personas que lo visitan, y a los trastornos que para los resi-
dentes locales supone la constante ocupación de los espacios públicos, la extensión de uso de hostelería 
extensivos, el ruido, la generación de grandes cantidades de residuos, o el encarecimiento de las antiguas 
viviendas reconvertidas en apartamentos turísticos” (Marín, 2014).

1.1. La oferta turística residencial de Málaga

Los principales componentes de la oferta turística residencial son el número de las plazas hoteleras y el 
número de establecimientos que la soportan, su distribución por categorías, su localización en las diferen-
tes áreas de la ciudad, y como elemento dinámico la evolución del alojamiento hostelero producido en los 
últimos años. También es importante estudiar los datos relativos a la oferta de apartamentos y viviendas 
turísticas, tanto los de carácter oficial, como los no reglados, lo cual como veremos, no es una tarea fácil.

Málaga dispone de una oferta turística (Registro de Turismo de Andalucía, 2018) de 163 establecimientos 
hoteleros, de los cuales 77 corresponden a hoteles y 86 corresponden a hostales y pensiones. Sumadas, la 
oferta hotelera del municipio asciende a 12.502 plazas hoteleras. Si también añadimos las 5.049 viviendas 
con fines turísticos y las 21.206 plazas aparejadas, hacen un total de 33.708 plazas. El importante creci-
miento de las viviendas turísticas en los últimos años ha supuesto que su oferta suponga más del 50% de 
la clásica de hoteles y hostales. 

Al margen de las plazas hoteleras “oficiales” habría que añadir las plazas en apartamentos que ofertan de 
una manera o de otra a través de la publicidad estándar o internet y no están contabilizados en el Registro 
de Turismo de la Junta de Andalucía. 

De las 5.049 viviendas turísticas, aproximadamente el 69,6% se localizan en el Centro Histórico, un 13,7 en 
el litoral este de la ciudad y un 6,1% en el litoral oeste (Ayuntamiento de Málaga, 2017).

Cuadro 1. Número de hoteles y de plazas de hotel
Hoteles Hostales y pensiones Total

Establecimientos 77 86 163

Plazas 9.644 2.858 12.502

Fuente: Datos del Registro Turístico de Andalucía. Elaboración propia. 

Los segmentos más numerosos en la oferta hotelera según categorías, son los hoteles de 4 y 3 estrellas. El 
63,6% de los hoteles y el 76,6% de las plazas hoteleras son de 4 y 3 estrellas. De cuatro estrellas se conta-
bilizan 25 hoteles y 4.929 plazas, y 24 hoteles y 2.465 plazas en hoteles de tres estrellas).

Cuadro 2. Distribución de establecimientos y plazas hoteleras por categorías: Hoteles
Hotel 5* Hotel 4* Hotel 3* Hotel 2* Hotel 1* Total

Establecimientos 2 25 24 19 7 77

Plazas 717 4.929 2.465 1.363 170 9.644

Fuente: Datos del Registro Turístico de Andalucía. Elaboración propia. 

En el segmento de hostales y pensiones, es destacable el alto número de pensiones de categoría única, que 
suponen un 75,5% y un 69,1% de plazas para este tipo de establecimientos hoteleros, frente al 24,5% y el 
30,9% respectivamente que corresponden a hostales. 

Cuadro 3. Distribución de establecimientos y plazas hoteleras por categorías: Hostales y pensiones
Hostal 2* Hostal 1* Pensión Total

Establecimientos 9 12 65 86

Plazas 408 474 1.976 2.858

Fuente: Datos del Registro Turístico de Andalucía. Elaboración propia.
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1.2. Localización de la oferta hotelera

De las más de 12.500 plazas de hoteles y hostales, un 30% se localizan en el ámbito del Centro Histórico y 
otro 30% en el área que denominamos Prolongación cuyo eje es la Avenida de Andalucía y que se ha con-
vertido en las ultimas décadas en parte del área central de la ciudad moderna, y en el área Rosaleda, prin-
cipalmente a espaldas de la citada Avenida de Andalucía y a lo largo del eje izquierdo del rio Guadalmedina.

Otras zonas de oferta hotelera importante se sitúan a lo largo de los litorales este (Paseo de Sancha, Limo-
nar, Pedregalejo y el Palo), Oeste y Bahía de Málaga (Guadalmar), así como los vinculados a las estaciones 
de Renfe o el Aeropuerto y los cercanos a la actividad de Polígonos Industriales y Parques Comerciales.

Cuadro 4. Número total de plazas de hotel por Áreas y Barrios municipales
Área de la Agenda Urbana Plazas de Hotel

Litoral Este 1.382

Centro 2.735

Pedrizas 111

Prolongación 1.415

Rosaleda 1.237

Teatinos 0

Guadalhorce 907

Litoral Oeste 1.085

Puerto de la Torre 25

Campanillas 153

Churriana 0

Bahía de Málaga 594

Fuente: Datos del Registro Turístico de Andalucía. Elaboración propia: OMAU 

1.3. Evolución de la oferta de alojamiento 2000-2018

La oferta de Málaga de turismo urbano se ha fortalecido en los últimos años de forma notable en plazas 
hoteleras. Entre 2000 y 2018 ha pasado de tener 83 establecimientos a 163, lo que supone un crecimiento 
del 96,3%. Los hoteles aumentaron todavía más, un 208% (de 25 en 2001 a 77 en 2018), aunque solo hay 
dos de cinco estrellas.

Cuadro 2. Evolución 2000-2018 en el número de establecimientos hoteleros: Hoteles
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2008

Hotel 5* 0 0 0 0 0 0 0 0     0 0     0

Hotel 4* 8 9 10 10 12 13 14 18 20 21 20

Hotel 3* 6 7 8 9 14 16 14 15 16 18 16

Hotel 2* 9 10 11 14 14 15 15 15 15 15 15

Hotel 1* 2 2 3 6 7 6 6 6 8 8 8

Total 25 28 32 39 47 50 49 54 59 62 59

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Hotel 5* 0 1 1 1 1 1 1 2 2 2

Hotel 4* 21 21 22 22 21 21 22 24 25 25

Hotel 3* 18 18 19 21 21 21 23 22 26 24

Hotel 2* 15 15 15 17 18 19 17 18 23 19

Hotel 1* 8 9 9 7 5 5 6 4 10 7

Total 62 64 66 68 66 67 69 70 86 77

Fuente: datos de Registro Turístico de Andalucía, Sociedad de Planificación y Desarrollo, Observatorio Turístico de Málaga. Elaboración propia.
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Cuadro 3. Evolución 2000-2018 en el número de establecimientos hoteleros: Hostales y pensiones
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Hostal 2* - - - - - - - - -

Hostal 1* - - - - - - - - -

Pensión - - - - - - - - -

Total 83 56 56 54 53 54 51 48 45

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Hostal 2* 6 5 5 7 8 8 8 10 8 9

Hostal 1* 4 5 5 6 7 8 8 10 8 12

Pensión 34 34 39 45 47 48 52 52 99 65

Total 44 44 49 58 62 64 68 72 115 86

Fuente: datos de Registro Turístico de Andalucía, Sociedad de Planificación y Desarrollo, Observatorio Turístico de Málaga. Elaboración propia.

Cuadro 4. Evolución 2000-2018 Total de número de establecimientos hoteleros
2000  2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Establecimientos Hoteleros 83 84 88 93 100 104 100 102 104

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Establecimientos Hoteleros 106 108 115 126 128 131 137 142 201 163

Fuente: datos de Registro Turístico de Andalucía, Sociedad de Planificación y Desarrollo, Observatorio Turístico de Málaga. Elaboración propia

El crecimiento de la oferta hotelera se puede apreciar mejor al contabilizar las plazas disponibles que han 
aumentado en el periodo estudiado de 4.212 en el año 2000 a 13.577 en el año 2018, lo que supone un 
222%. Como en el número de establecimientos, los hoteles crecieron en mayor medida, un 229% (de 2.931 
plazas en 2000 a 9.644 en 2018).

Cuadro 5. Evolución 2.000-2.018 en el número de plazas hoteleras: Hoteles
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Hotel 5* 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Hotel 4* 1.738 1.937 1.965 1.965 2.666 3.024 3.226 3.858 4.186

Hotel 3* 528 540 633 654 983 1.082 1.054 1.075 1.319

Hotel 2* 617 714 635 702 930 933 933 1.292 1.293

Hotel 1* 48 48 58 150 424 150 150 150 197

Total 2.931 3.239 3.291 3.471 5.003 5.189 5.363 6.375 6.995

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Hotel 5* 0 212 212 212 212 212 212 612 717 717

Hotel 4* 4.308 4.308 4.530 4.443 4.132 4.144 4.464 4.704 4.907 4.929

Hotel 3* 1.603 1.612 1.758 2.020 2.020 2.044 2.218 2.168 2.548 2.465

Hotel 2* 1.291 1.291 1.291 1.393 1.329 1.339 1.241 1.291 1.418 1.363

Hotel 1* 203 227 227 188 143 143 151 182 549 170

Total 7.405 7.650 8.018 8.256 7.836 7.882 8.286 8.957 10.136 9.644

Fuente: datos de Registro Turístico de Andalucía, Sociedad de Planificación y Desarrollo, Observatorio Turístico de Málaga. Elaboración propia.
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Cuadro 6. Evolución 2000-2018 en el número de plazas hoteleras: Hostales y pensiones
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Hostal 2* - - - - - - - - - 164

Hostal 1* - - - - - - - - - 83

Pensión - - - - - - - - - 839

Total 1.281 1.281 1.254 1.203 1.237 1.261 1.205 1.161 1.098 1.086

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Hostal 2* 140 140 373 383 383 383 479 383 408

Hostal 1* 333 333 343 356 356 352 440 364 474

Pensión 766 909 958 1.088 1.171 1.391 1.391 2.694 1.976

Total 1.239 1.382 1.674 1.827 1.910 2.126 2.310 4.451 4.088

Fuente: datos de Registro Turístico de Andalucía, Sociedad de Planificación y Desarrollo, Observatorio Turístico de Málaga. Elaboración propia.

Cuadro 7. Evolución 2000-2018 en el número total de plazas hoteleras
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Plazas Hoteleras 4.212 4.520 4.545 4.674 6.240 6.450 6.568 7.536 8.093

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Plazas Hoteleras 8.491 8.889 9.400 9.930 9.663 9.792 10.412 11.267 13.577 12.502

Fuente: datos de Registro Turístico de Andalucía, Sociedad de Planificación y Desarrollo, Observatorio Turístico de Málaga. Elaboración propia.
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 Fig. 1, evolución 2000-2018 en el número de plazas hoteleras. Elaboración propia 
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Fig. 2, evolución 2000-2018 en el número de establecimientos hoteleros. Elaboración propia.

Cuadro 8. Evolución 2009 - 2017 en el número de plazas de apartamentos ofertados en Málaga
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Nº plazas 122 122 227 347 604 1.245 2.155 2.956 4.451 4.088

Fuente: Registro Turístico de Andalucía. Elaboración propia.

Cuadro 9. Evolución 2009 - 2017 en el número de plazas de viviendas turísticas ofertadas en Málaga
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Nº plazas - - - - - 1.011 2.318 4.015 12.489 21.206

Fuente: Registro Turístico de Andalucía. En rojo estimaciones, ya que no había registro RTA de la Junta de Andalucía. Elaboración propia. 

1.4. Infraestructuras vinculadas al turismo

La Costa del Sol desde los años sesenta, cuando el turismo de masas se convirtió en el principal recurso 
económico de la provincia, contó con uno de los aeropuertos de mayor trafico en España. Se ha modificado 
y ampliado desde entonces en tres ocasiones, y es el principal referente de entrada turística. La puesta en 
marcha de la línea de alta velocidad entre Madrid y Málaga, y la también relativamente cercana en el tiempo 
oferta de cruceros suponen un sistema de infraestructuras modernas con gran capacidad de movimiento de 
viajeros.
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 Cruceros

Aunque de forma irregular, la llegada de pasajeros por el Puerto de Málaga ha aumentado de forma no-
table en los últimos diez años. Recordemos que hasta los primeros años dos mil, esta actividad era muy 
limitada. El puerto no pasaba por sus mejores momentos, puesto que todavía estaba en el aire la remo-
delación de los muelles 1 y 2, y la principal fuente de ingresos de la autoridad portuaria, el transporte de 
petróleo, se había desviado hacia Cartagena.

Entre los años 2.008 y 2.012 se produjo un crecimiento del 84,6% en el número de pasajeros, pasando de 
352.993 en el año 2.008 a 651.517 en 2.012. Sin embargo, ese crecimiento como consecuencia de la rece-
sión económica disminuyo sensiblemente, aunque en 2017 y 2018 han vuelto a superar el medio millón de 
pasajeros. 

El otro tipo de tráfico, el de cabotaje mantiene una evolución más estable, en torno a los 300.000 pasajeros 
anuales.

Cuadro 10. Evolución en el número de pasajeros (cabotaje más cruceros) y 
buques que transitan por el Puerto de Málaga 2001-2018

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

pasajeros (cabotaje) 224.758 240.296 246.727 255.870 265.625 277.281 288.270 289.137 303.268

pasajeros (cruceros) 127.689 162.803 200.202 209.149 204.535 223.180 292.567 352.993 487.955

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

pasajeros (cabotaje) 325.915 303.324 249.177 265.561 214.473 262.111 278.662 298.886 363.722

pasajeros (cruceros) 659.138 638.845 651.517 397.098 407.870 418.272 444.176 509.644 505.633

Fuente: Puerto de Málaga. Elaboración propia. 
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Fig. 3, evolución 2001-2017 en el número de pasajeros del Puerto de Málaga. Fuente: Puerto de Málaga. Elaboración propia
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 Aeropuerto

El Aeropuerto de Málaga (llamado Pablo Picasso), es por número de pasajeros el cuarto de España por 
detrás de Madrid, Barcelona y Palma de Mallorca, y el primero en Andalucía con más de 210 recorridos a 
ciudades europeas. 7

Cuadro 11. Evolución en el número de pasajeros y operaciones del Aeropuerto de Málaga 2001-2017
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Pasajeros 9.821.333 10.307.579 11.438.919 12.046.277 12.669.019 13.076.252 13.590.803 12.813.472 11.622.429

Operaciones 98.174 101.519 110.220 116.047 123.959 127.776 129.698 119.821 103.539

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Pasajeros 12.064.521 12.823.117 12.581.944 12.925.186 13.749.134 14.404.206 16.672.776 18.628.876 19.021.779

Operaciones 105.634 107.397 102.162 102.362 108.263 108.909 123.700 137.092 141.352

Fuente: Informes anuales de AENA. Elaboración propia.
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Fig. 4, evolución 2001-2018 en el número de pasajeros del Aeropuerto de Málaga. Fuente: Informes anuales de AENA. Elaboración propia.

Como principal fuente de entrada de turistas, su nivel de llegadas ha ido aumentando de forma notable 
en los últimos años, al igual que los viajeros turísticos en el resto de España, en parte por la recuperación 
económica europea y en parte por los problemas de seguridad en otros lugares turísticos del Mediterráneo.

 Tren

El tren ha supuesto un cambio muy sensible en el transporte de pasajeros con la llegada del AVE, que ha 
duplicado prácticamente el número de viajeros. Sin embargo la carencia de un tren litoral a lo largo de la 
Costa del Sol es una de las carencias más importantes de las infraestructuras de Málaga.

Cuadro 12. Evolución 2000-2018 en el número de viajeros en tren entre Madrid y Málaga
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Viajeros 844.000 925.000 973.000 993.000 931.000 975.000 1.041.000 1.035.000 2.016.000 1.939.000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Viajeros 1.795.300 1.795.287 1.700.000 1.939.000 2.140.000 2.256.000 2.355.600 2.438.426 2.526.000

Fuente y elaboración: RENFE
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Fig. 5, evolución 2.000-2.018 en el número de pasajeros en tren. Fuente: RENFE. Elaboración propia.

 Afluencia a museos

Desde la inauguración del Museo Picasso en 2003, la oferta de museos de ha incrementado de forma nota-
ble en Málaga. Solo en los últimos cuatro años de datos disponibles se ha pasado de 1.677.479 a 3.518.337 
visitantes, un aumento del 110,9%. Todavía no estaba abierto el Museo de Málaga conocido como la Adua-
na. El siguiente cuadro muestra la evolución de los visitantes desde 2011.
C

Cuadro 13. Visitantes a Museos 2011-2018
Museo 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Picasso 391.319 381.055 406.465 410.568 489.610 547.184 635.891 674.512

De Málaga - - - - - - 191.416 144.851

CAC* 368.960 408.100 463.763 495.417 555.888 456.421 505.022 475.044

Carmen Thyssen 184.233 120.309 154.523 150.747 168.473 158.567 156.000 160.355

Pompidou - - - - 219.783 165.288 168.143 165.522

Museo Ruso - - - - 110.783 94.428 116.897 86.506

La Aduana - - - - - - 191.416 144.851

Gibralfaro - - - - 320.761 385.441 442.615 520.935

Alcazaba - - - - 416.373 510.933 586.722 673.805

Teatro Romano 113.400 - - - - - - 192.251

Casa Natal Picasso 118.522 130.426 109.137 222.561 206.564 130.698 128.599 125.905

MUPAM* 136.941 115.905 98.434 121.502 126.998 62.211 71.385 64.646

Automóvil 39.073 34.694 47.105 56.445 71.560 75.909 52.520 92.052

Artes Populares - - - - 20.000 - - -

Archivo Municipal* 20.039 43.084 22.399 33.766 55.424 - - -

MIMMA 35.227 36.647 36.102 46.456 55.418 - - -

Revello de Toro 27.000 30.000 34.720 34.280 36.000 - - -

Museo del Vidrio 10.350 12.600 17.075 18.600 19.125 22.378 23.998 23.998

Sala Salitre* - - 48.052 57.558 3.2178 - - -

Totales 940.345 653.985 1.283.252 1.647.900 2.020.258 - - -

* Museos gratuitos. Fuente: Ayuntamiento de Málaga, Area de Cultura. Diario Sur, diversos artículos de Antonio Javier López, 2016-2018.  Los datos en blanco más recientes no 
constan en ninguna web, ni publicación. Elaboración propia.
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En un reciente estudio (Turismo y Planificación Costa del Sol, 2017), se muestra que los ocho principales 
espacios museísticos de la ciudad, públicos y privados, recibieron 1,8 millones de visitas, lo que sitúa a Má-
laga en la cuarta posición en el ranking nacional detrás de Madrid (9 millones), Barcelona (6,1 millones) y 
Valencia (1,9 millones). 1

El informe calcula que el impacto económico del turismo de museos en la ciudad es de 295 millones de 
euros, alcanzando los 546 millones de euros si se tiene también en cuenta el efecto económico indirecto, 
lo que a simple vista parece unas proyecciones bastante optimistas por no señalar como desmesuradas. 
Si hay unos 2 millones de visitantes totales al conjunto de los museos de la ciudad, y consideramos que el 
60% son turistas, y que visitan durante su estancia varios museos, por lo menos tres principales, estaríamos 
hablando de aproximadamente 400.000 turistas y visitantes que los visitan (una decima parte del total de 
turistas y visitantes anuales), que representaría un gasto de 737 € por persona.

1.5. La afluencia turística en Málaga, la evolución desde 2000

Málaga ha consolidado en los últimos años su estatus de turismo urbano de forma considerable. Analizando 
el período entre los años 2000 y 2018 en base a cifras oficiales (INE, 2019) se observa cómo de los apenas 
400.000 viajeros que recibía la ciudad a principios de siglo se ha ido subiendo de forma paulatina hasta su-
perar el millón de viajeros oficialmente registrados en hoteles (1.368.925 en el año 2018).

Este crecimiento supone un aumento del 262% con respecto al año 2.000, año desde el cual el número de 
visitantes se ha multiplicado casi por 4. Esta evolución tan sobresaliente se debe principalmente al auge de 
la ciudad de Málaga como destino turístico atractivo entre los turistas extranjeros. Si analizamos la evolución 
de los visitantes extranjeros entre 2.004 y 2.018, Málaga ha pasado de recibir 167.864 turistas alojados en 
hoteles en 2.004 a recibir 842.406 en 2.018, lo que supone un aumento del 402%, aunque una cierta caída 
respecto a 2017, situación que puede ser explicable por la derivación de alojamientos a viviendas turísticas.

El crecimiento del turismo nacional también es importante, ya que paso de 255.815 viajeros en 2004 a 
588.187 en 2017, y a 526.519 en 2018, lo que supone una variación del 120%.

Cuadro 17. Evolución 2000-2018 en el número de viajeros en Málaga
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Nacional - - - 265.244 255.815 268.079 403.138 437.765 470.820 440.383

Internacional - - - 175.724 167.864 188.414 269.541 281.706 309.027 305.967

Total 377.873 413.078 408.971 440.968 423.679 456.493 672.680 719.471 779.847 746.350

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Nacional 460.178 449.108 455.562 441.987 471.207 526.030 511.811 588.187 526.519

Internacional 402.421 469.308 492.149 524.303 566.360 581.153 664.497 880.321 842.406

Total 862.599 918.416 947.711 966.290 1.037.567 1.107.183 1.176.308 1.468.508 1.368.925

Fuente: Encuesta de Ocupación Hotelera (INE), elaboración propia.

Cuadro 18. Evolución 2000-2018 en el número de pernoctaciones en Málaga
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Nacional - - - 530.908 512.917 577.636 732.658 777.294 818.487 804.357

Internacional - - - 336.261 324.004 394.830 526.570 503.454 575.384 607.234

Total 744.404 812.193 792.533 867.169 836.920 972.466 1.259.228 1.280.748 1.393.871 1.411.591

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Nacional 828.571 838.915 818.850 797.611 875.059 954.414 908.600 1.003.816 926.882

Internacional 767.471 901.113 994.166 1.183.175 1.263.642 1.310.304 1.469.548 1.800.164 1.708.316
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Total 1.596.042 1.740.028 1.813.017 1.980.786 2.138.701 2.264.718 2.378.148 2.803.980 2.635.200

Fuente: Encuesta de Ocupación Hotelera (INE), elaboración propia.

1.6. Estimación del número total de visitantes

Constatando el considerable aumento del turismo urbano en Málaga, nos interesa conocer cual es el nú-
mero de visitantes reales en la ciudad, no solamente los alojados en hoteles y hostales, sino el número de 
personas que se alojan en todo tipo de establecimientos, apartamentos o casas particulares. Es conocido 
que Málaga tiene un gran número de fiestas que atraen a cientos de miles de cofrades, feriantes o amigos 
de la diversión en general.

La estimación de ese número de personas, que quizá se podría realizar por el consumo de agua o por en 
nivel de residuos solidos tratados, lo tomo de los estudios realizados por el Observatorios Turísticos de la 
Provincia de Málaga elaborados por la Sociedad de Planificación y Desarrollo y por el Patronato de Turismo 
de la Costa del Sol (2016). 

En los citados informes se muestran variables como la nacionalidad, el tipo de alojamiento, o los medios 
utilizados para la organización del viaje. Aunque las encuestan señalan que el principal medio utilizado de 
alojamiento por los visitantes es el hotel, no parece haber tantos hoteles para acoger las estimaciones de 
visitantes que se estiman. 

De acuerdo con los citados informes, el 63,39% de los turistas encuestados que visitan Málaga capital se 
alojan en algún tipo de establecimiento hotelero (categorías Hotel de cinco estrellas, Hotel de cuatro estre-
llas, Hotel de tres estrellas u otros alojamientos hoteleros), frente al 36,61% restante, que declara alojarse 
en viviendas (categorías vivienda alquilada, vivienda en propiedad, casa de amigos o familiares u otros).

De acuerdo con estos parámetros se puede hacer una estimación o aproximación del número de visitan-
tes que llegan anualmente a Málaga. Si conocemos que los visitantes en 2018 alojados en hoteles eran 
1.368.925, y ello a diferencia de 2016 por la introducción de un número considerable de viviendas turísticas, 
puede suponer el 40% del total, los visitantes alojados en lugares diferentes a hoteles serian 2.053.372 
personas, es decir el 60%. A ello añadiríamos los excursionistas que van a pasar el día a la ciudad, pero 
no duermen en ella, una estimación de 1.300.000 personas de acuerdo con los datos del Observatorio de 
Turismo para el año anterior.

Cuadro 14 Estimación del número total de visitantes en Málaga para el año 2.018

Número Porcentaje

Visitantes alojados en establecimientos hoteleros 1.368.925 40,00 

Visitantes alojados en viviendas o casas de amigos 2.053.372 60,00 

Visitantes en total 3.422.297 100,00

Fuente: Observatorios Turísticos de la provincia de Málaga (Sociedad de Planificación y Desarrollo), Encuesta de Ocupación Hotelera (Instituto Nacional de Estadística) * 
Estimación. Elaboración propia.

Cuadro 15 Estimación del número total de visitantes y excursionistas en Málaga 2018

Número Porcentaje

Visitantes alojados en establecimientos hoteleros                             1.368.925 28,90 

Visitantes alojados en viviendas o casas de amigos 2.053.372 43,50 

Visitantes en total (turistas) 3.422.297 72,40

Excursionistas 1.300.000 27,60

Visitantes en total (turistas + excursionistas) 4.722.297 100,00

Fuente: Observatorio Turístico de la ciudad de Málaga (Área de Turismo. Ayuntamiento de Málaga) * Estimación. Elaboración propia

Cuadro 16 Estimación del número total de visitantes en Málaga en los últimos años
*2003 2009 2010 2011 2.012 2014 2015 2016 2017 2018

Turistas - 1.330.336 1.530.345 1.584.783 1.588.933 1.568.000 1.722.000 1.806.592 2.937.016 3.422.297
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Excursionistas - 1.659.033 1.897.066 1.839.622 1.758.736 1.960.000 2.023.000 2.143.970 1.600.000 1.300.000

Total 700.000 2.989.369 3.427.411 3.424.405 3.347.669 3.528.000 3.745.000 3.950.562 4.537.016 4.722.297

Fuente: Observatorio Turístico de la ciudad de Málaga. Años 2.009 - 2.018 (Área de Turismo. Ayuntamiento de Málaga). Elaboración propia. 
* Dato estimado para el año 2.003 del proyecto de la Red URB-AL
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Fig. 5. Evolución del número total de visitantes y excursionistas en Málaga 2000-2018

Cuadro Evolución de la población residente en el Centro de Málaga
Años Arrabales Ciudad antigua Ensanche Heredia Total Centro Histórico

1.981 - 8.968 - 25.681

1.986 - 8.548 - 24.076

1.991 - 6.868 - 22.470

1.995 - 6.028 - 21.186

1.999 - 5.213 - 20.102

2.000 - 5.234 - 20.241

2.001 - 5.307 - 20.698

2.002 - 5.056 - 21.816

2.003 - 5.245 - 21.097

2.004 - 5.423 - 21.383

2.005 - 5.510 - 21.603

2.006 - 5.591 - 22.785

2.007 15.593 5.456 2.687 23.736

2.008 15.958 5.209 2.590 23.757

2.009 16.119 5.196 2.566 23.881

2.010 16.177 5.157 2.563 23.897

Cuadro Evolución de la población residente en el Centro de Málaga
Años Arrabales Ciudad antigua Ensanche Heredia Total Centro Histórico

2.011 16.350 5.046 2.592 23.988
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2.012 16.274 5.057 2.591 23.922

2.013 15.982 4.944 2.545 23.471

2.014 17.050 4.862 2.506 24.427

2.015 16.956 4.720 2.456 24.132

2.016 16.340 4.634 2.411 23.385

2.017 15.724 4.615 2.489 22.828

2.018 15.528 4.393 2.505 22.426

Fuente y elaboración: Observatorio de Medio Ambiente Urbano (OMAU) Ayuntamiento de Málaga.
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Fig. evolución de la población residente en la Ciudad Antigua de Málaga y tendencia lineal. Fuente: Padrón Municipal. Elaboración propia.
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Este trabajo sobre la intensidad del uso turístico en la ciudad de Málaga, y las hipótesis de trabajo que 
plantea, es complemento de los iniciados en 2014 con motivo de los trabajos que dieron lugar a la Agenda 
Urbana de 2015 donde se incluía un capitulo denominado “la ciudad antigua como referente turístico y la 
capacidad de carga”, así como los informes periódicos que desde la aprobación de la Agenda Urbana se han 
realizado y que figuran en la web del OMAU.

Igualmente, los trabajos vinculados al proyecto Europeo Alter Eco, sobre turismo sostenible, han aportado 
nuevos documentos con la participación y debate de las áreas municipales y entidades de Málaga que cola-
boran en la Mesa de Trabajo constituida, cuya tercera reunión se celebro en septiembre de 2017, siendo la 
cuarta reunión de 26 de febrero de 2018 donde se presentó el presente documento.

En este sentido es necesario situar a los trabajos relacionados con el uso turístico en el mismo grupo de es-
tudios que hemos ido realizando tanto con la excesiva concentración de usos de hostelería y de franquicias, 
como con la también excesiva ocupación del espacio publico por mesas, sillas y eventos en general, y la 
derivada del ruido que está estrechamente vinculada.

Los problemas de masificación de algunos espacios del Centro Histórico no hay que entenderlos como una 
relación directa con la actividad turística, son anteriores y obedecen a que la estrategia de renovación urba-
na que se inició en 1995 con el primer Urban fue adulterada con la ocupación de los espacios públicos tanto 
por terrazas de hostelería como por continuos eventos públicos, que desnaturalizaron la idea original de la 
recuperación del ámbito de la Ciudad Antigua y sus Arrabales.

Ya antes del aumento significativo del turismo, se habían iniciado los problemas relacionados con el exceso 
de concentración de usos de hostelería que desequilibraban el concepto de usos complementario y compa-
tible del PGOU (ocupaciones de bajos superiores al 60% en algunas calles e incluso al 80% en la zona de 
Beatas y plaza del Carbón2).

En el informe “la ciudad antigua como referente turístico y su capacidad de carga” incluido en la Agenda 
Urbana3 ya se señalaba que en la gran manzana de Beatas-Tomas de Cozar la población había disminuido 
un 11% entre 2007 y 2014 por los problemas derivados del ruido y de las molestias nocturnas (coincidían 
físicamente las parcelas catastrales de mayor pérdida de población con los usos de restaurantes y sobre 
todo de bares de copas), una situación a la que el turismo era todavía ajeno.

Al mismo tiempo los grandes eventos y fiestas de la ciudad, carnavales, semana santa (ya en su versión 
actual de continuidad durante todo el año), festival de cine, desfile de moda, desfile de las tropas de Star 
Wars, feria del centro, navidad, junto con la ocupación de carpas de las principales plazas, dan una sen-
sación de ocupación del espacio público permanente que nunca figuro en la estrategia de renovación del 
Centro Histórico.4

Los primeros problemas que iniciaron la expulsión de residentes por las molestias ocasionadas se han 
ido convirtiendo en dificultades de menor nivel en comparación con la tercerización turística que se ha ido 
produciendo de forma imparable desde 2015. En la primera fase descrita algunos residentes dejaban sus 
viviendas por las molestias y el ruido, ahora a ello se le añade el cuantioso aumento de las rentas de alquiler 
que paso del -19,6% en el periodo 2008-2014 al 38,6% en los años 2015-20185.

Por tanto, se puede estimar que, aun considerando el aumento de viajeros y turistas, una gran parte de 
las personas que acuden al centro de Málaga proceden de los diversos barrios de la ciudad, poblaciones 
litorales o del interior, y que el problema derivado de la masificación es una cuestión en cuya resolución se 
deben emplear instrumentos urbanísticos impulsados lógicamente por una voluntad política de restablecer 

2. Análisis de usos en el ámbito del PEPRI Centro. OMAU. Marzo 2018.

3. La Ciudad Antigua como referente turístico y su capacidad de carga. OMAU. 2014

4. Se puede destacar el primer Urban 1994-1999, cuya estrategia se aprobó el 28/10/1994 por unanimidad del Pleno Municipal, o el libro recopilatorio de las 
actuaciones de recuperación integral del centro histórico desde 1994 a 2010, “Viva la Calle”, donde se desarrollaba la estrategia de renovación urbana, haciendo 
notar ya entonces, los problemas colaterales de masificación y molestias a los residentes que ya se estaban empezando a producir. Han pasado ocho años y 
poco se ha hecho por remediar una situación que ya fue diagnosticada.

5. El Idealista y Análisis de uso en el ámbito del PEPRI Centro. Localización de la oferta de viviendas con fines turísticos. OMAU. 2018
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el equilibrio perdido.

Pocas ciudades como Málaga han tenido un bagaje de estudios urbanos tan prolijos sobre el conjunto de la 
ciudad y el centro histórico, y un conjunto de propuestas de actuación que han sido desatendidas la mayor 
parte de las veces. Hoy en la primavera de 2018 cuando las principales poblaciones afectadas por la desre-
gulación turística han aprobado medidas o están preparando actuaciones, en Málaga no avanzamos de la 
labor académica que realizamos en el OMAU o de los acuerdos plenarios como el del 23 de febrero de 2018 
sobre el modelo turístico que pasan a engrosar el baúl de los recuerdos.

A los problemas señalados, habría que añadir un quinto elemento, los problemas de movilidad entre Puerto 
y Ciudad, sobre todo cuando se amarran a los muelles cruceros con gran número de pasajeros, tal como se 
sintetiza en el acta de la reunión del Grupo de Trabajo de Alter Eco.6

Por tanto, es importante señalar una vez más la necesidad de mantener una visión integral de los 
problemas derivados de una cierta masificación del Centro Histórico, ya que los efectos están rela-
cionados unos con otros y por tanto una política urbana que quiera recuperar el equilibrio perdido 
deberá tener en cuenta todas estas cuestiones.

El objetivo de este trabajo, como ya se señalaba en la Agenda Urbana, o inclusos años antes en la edición 
de Viva la Calle de 20107 es estudiar las repercusiones del turismo sobre la estructura poblacional de la 
ciudad, principalmente del área central de la ciudad, así como en los cambios de morfología urbana que ello 
esta suponiendo.

La renovación urbana que se inicio con el programa Urban en 1994 ha modificado la imagen del Centro His-
tórico de manera evidente, siendo uno de los motivos del auge del turismo urbano que la visita. El aumento 
del espacio publico originado por los procesos de peatonalización, la oferta cultura, comercial y de hotelería 
ha creado una imagen atractiva para el visitante.

En el año 2000 poco más de 500.000 turistas y visitantes venían a Málaga, en 2017 se ha llegado a los 
4.537.016 turistas y visitantes. Pero no solo es la población turística (cuya importancia económica llega al 
15% del PIB local) la que llega complacida a la nueva imagen que la ciudad se ha ido formando en los últi-
mos años, una parte importante de los visitantes del Centro Histórico son los propios ciudadanos de Málaga 
o de pueblos vecinos para los que la Ciudad Antigua ofrece un interesante poder de atracción, en el que sin 
duda influyen los múltiples eventos que se producen a los largo del año de forma casi ininterrumpida como 
es el caso de calle Larios, donde en pocos periodos de tiempo se puede contemplar su espacio público libre.

El análisis de donde se localizan los usos turísticos y evaluar su magnitud ha sido el espacio central de este 
trabajo, estudios y las hipótesis de trabajo que les vinculan y que son básicos para desarrollar posteriormen-
te una política urbana por las áreas municipales competentes en la materia turística y urbanística.

En septiembre de 2017 presentamos los diversos niveles de concentración turística en el territorio del área 
central de la ciudad, un espacio superior al PEPRI y a la EDUSI de una 250 hectárea de superficie donde 
se desarrollan la mayor parte de las actividades relacionadas con el turismo. Pero solo en 15 hectáreas es 
donde se produce unos niveles de masificación importantes.

En la citada reunión de septiembre se estableció que la estrategia de ordenación del turismo en Málaga 
debe tener en cuenta entre otras las siguientes siete cuestiones:

1. Recordar el marco de la estrategia urbana de la ciudad que supone la Agenda Urbana, el PGOU y el   

6. Acta de la tercera reunión del Grupo de Trabajo de Alter Eco de 20 de enero de 2017 en la que participaron: Antonio Aranda, gerente de Aehcos; Carlos Pérez 
Lanzac, presidente de AVVA;

Virginia Aguilar, AVVA; Antonio Guevara, Decano de la facultad de Turismo; Enrique Navarro, Vicedecano de la Facultad de Turismo, Salvador Aguilar, Area de 
Turismo; Ana Marín, Malagaport; Luis Medina, Director General de Sostenibilidad Ambiental; Tatiana Cardador, Sostenibilidad Ambiental; José María Jaime, 
Gestrisam; Alfonso Miranda, Asociación de Vecinos Centro Antiguo; Oscar Agudo, Asociación de Vecinos Centro Antiguo; Jesús Sánchez, presidente de Mahos; 
Isabel Pascual, Economía Productiva; María Dolores Jiménez, Planeamiento Urbanístico, Gerencia de Urbanismo; María del Aguila, IMV; Reyes Mateos, Instituto 
Municipal de la Vivienda; Laura Robles, Fundación Ciedes; Francisco Cantos, Director del Distrito Centro; Alfonso Palacios, OMAU; Pedro Marín Cots, OMAU.

7. En la edición de 2010 de “Viva la Calle, actuaciones de recuperación integral del centro histórico de Málaga 1994-2010”, había un anterior de 2005, se seña-
laban los problemas derivados de la ruptura de la capacidad de carga de la ciudad antigua, y de la necesidad de mantener un equilibrio de usos e intensidades.
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PEPRI Centro.  Tenemos una estrategia de ciudad y hay que desarrollarla.

2. El turismo es una fuente de actividad económica importante, que debe general empleo y rentas. Hay   
que cuidarlo, pero también limitar y equilibrar sus efectos negativos.

3. La ruptura del equilibrio urbano de usos e intensidades está cambiando significativamente la estructura y 
la morfología del entorno histórico de Málaga, así como acelerando la perdida de población.

4. Los efectos colaterales negativos de las altas concentraciones turísticas han venido funcionando en forma 
de cascada: exceso de usos compatibles + exceso de ocupación del espacio público + exceso de ruido + 
desplazamiento uso residencial.

5. Se hace necesario, cumplir las actuales ordenanzas y normativas urbanísticas, al tiempo que se desarro-
llan nuevas o se modificar las actuales con la finalidad de llevar a cabo los objetivos recogidos en la Agen-
da Urbana y en el propio PEPRI del Centro Histórico.

6. Expandir hacia otras zonas de la ciudad las actividades relacionadas con el turismo. La concentración 
turística solo se produce en menos de 15 ha. de las 200 ha. de superficie que tiene el área central de la 
ciudad.

Plano de intensidades de referencias de Filckr y Foursquare

En esta pequeña porción de terreno se concentran la mayor parte de actividades de oferta cultural patrimo-
nial y museística, y al mismo tiempo es el centro de gravedad del uso de hostelería y de ocupación excesiva 
del espacio publico. Sin embargo, no es especialmente un lugar masivo de concentración del uso de aloja-
miento turístico, ya que este se expande de una manera más homogénea por un territorio más amplio.

Para plantear la metodología de trabajo de localización de los alojamientos turísticos hemos empleado 
varias fuentes de acuerdo a la legislación vigente en materia de turismo, y la emanada de la normativa del 
PGOU de Málaga y del PEPRI Centro.

Cuadro 17 Alojamientos de ámbito turístico en Málaga 2018
Tipo Alojamiento Alojamientos Habitaciones Plazas

Hoteles y Hostales RTA 163 6.395 9.644

Apartamentos RTA 156 1.215 4.088

Viviendas con fines Turísticos RTA 4.208 6.313 21.206

Alojamientos AirBNB 5.481 8.740 22.596
Hemos contado con tres fuentes de información para localizar y contabilizar el número de inmuebles y las 
plazas disponibles para su oferta. Los hoteles y apartamentos turísticos, cuya regulación es ya conocida, los 
hemos obtenido de Reta de la Junta de Andalucía. Con el GIS hemos georreferenciado por parcela catastral 
la localización de estas actividades, las más tradicionales de la oferta turística.
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Al igual que luego hemos realizado con las viviendas destinadas a uso turístico, hemos desarrollado planos 
tanto de su localización e intensidad por manzanas, como por tramas de 200 x 200 metros que posiblemente 
dan una imagen más global de los usos e intensidades que estamos estudiando.

La intensidad de los usos la hemos calculado por el cociente entre el techo construido (m2c) de usos de 
alojamiento sobre el techo construido total de cada edificio a partir de su parcela catastral. En los hoteles o 
apartamentos que ocupan un edificio completo fue más sencillo establecer estos niveles de intensidad que 
en las viviendas destinadas al alojamiento turístico.

El registro RTA de la Junta de Andalucía puesto en funcionamiento a partir del Decreto 28/2016, de 2 de fe-
brero, ha crecido de forma exponencial en los últimos años, y en la actualidad cuenta con casi 21.206 plazas 
turísticas en toda la ciudad. Se trata de viviendas que en principio cumplen con la legislación autonómica 
a efectos económicos, pero que no tienen porque cumplir, y de hecho la mayoría no lo hacen, la normativa 
urbanística del PGOU de Málaga o del PEPRI.8

El gobierno del Estado también ha anunciado una nueva normativa sobre las viviendas de usos turístico, 
pero aunque se trata de una disposición importante lo será a nivel económico y de prevención del fraude 
fiscal, pero tampoco tiene ninguna regulación sobre su localización e intensidad, cuestiones que únicamente 
pueden ser vistas desde el punto de vista urbanístico, ya que es el planeamiento el que regula los usos e 
intensidades de la ciudad o del centro histórico en base a los objetivos que plantea el planeamiento general 
y la propia Agenda Urbana como marco de referencia estratégico de la ciudad9.

El listado de viviendas destinadas al uso turístico, al igual que el obtenido de Airbnb ha sido georreferenciado 
de la misma forma que hoteles y apartamento turísticos, calculando una media de 15 m2c por plaza turísti-
ca a efectos de calcular el peso de este uso en el conjunto de las parcelas catastrales, las manzanas y las 
tramas de 200 x 200 metros.

Al examinar las diversas plataformas que existen en Málaga para comercializar por internet estas viviendas10 
fue evidente que AirBnB era la que tenia con mucha diferencia un mayor número de referencias. 

A través de la franquicia de AirBnB, airDNA, obtuvimos un listado de las 22.596 plazas  ofertadas por la 
multinacional de alojamientos, donde se relacionaba la dirección del alojamiento con un agrado importante 
de exactitud, aunque un número determinado de alojamientos no estaban situados más que en las proximi-
dades de donde debía estar, por lo que realizamos un costoso trabajo manual de asignación a referencias 
postales que posibilitaran su georreferenciación por manzanas y posteriormente por tramas.

En la oferta de Airbnb no solo se muestran viviendas de usos turístico sino también apartamentos turísticos, 
no así hoteles. Por ello en la búsqueda del plano global de localización de los usos e intensidades, hemos 
empleado la geolocalización de Airbnb y el de hoteles, cuya suma es lo que hemos considerado la imagen 
que más se puede acercar a la realidad.

Resultados

El ámbito del PEPRI tiene el 32% de los alojamientos hoteleros registrados, aunque las áreas cercanas que 
8. Artículos 6.4.2 y 12.4.7 del PGOU de Málaga
9. En el acuerdo de asociación de la Unión y Europea de 2014, se señala la Agenda Urbana como el marco de referencia estratégico de una ciudad, de donde se 
engarzan y conectan de forma integrada los diferentes planes sectoriales. En ese sentido, para el desarrollo de programas urbanos la Comisión Europea consi-
dera necesaria la previa definición de la estrategia integrada de una ciudad como señala el Reglamento de los Fondos de Desarrollo Regional, el Fondo Social o 
de Cooperación Territorial.  La  Agenda Urbana en este sentido, procurar integrar las diferentes actividades y acciones que se realizan en el territorio para darles 
una cohesión global que sirva como marco de referencia a medio y largo plazo. Debe definir unos objetivos y unas metas, y establecer un sistema de indicadores 
actualizados periódicamente para poder verificar el nivel de cumplimiento o desviación de las propuestas. 
10. Junto a Airbnb operan otras plataformas en Málaga, aunque con una oferta mucho más limitada: BeMate, HomeAway, House Trip, Niumba, SpainHolidays. 
Las diferentes plataformas suelen compartir la misma oferta turística.
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forman parte del área central de la ciudad agrupan al 60% de su oferta.

Por barrios, el Centro Histórico (Ciudad Antigua), junto con los barrios colindantes agrupa la mayor parte 
de la oferta.
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Los apartamentos también se localizan básicamente en el Centro de la Ciudad y en el Litoral este.
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Por barrios de la ciudad, la ciudad antigua, las zonas del los antiguos Arrabales, la Trinidad y Muelle Here-
dia agrupan la localización más importante.
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La oferta de viviendas con fines turístico registrada por la Junta de Andalucía, que podemos en su mayor 
parte de calificar como reglada, pero no legal al no contemplar en parte la normativa municipal, se agrupa 
también en el Centro de la ciudad, pero tiene una importante localización en el Litoral este y en menor me-
dida en el Litoral Oeste.
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Por barrios las viviendas con fines turísticos se localizan en la parte norte del Centro Histórico, La Merced, 
Lagunillas, La Goleta, San Felipe Neri y hacia La Victoria. El Ensanche Heredia, la Malagueta y la playa de 
Pedregalejo aportan un número notable de alojamientos.



33

145
155
160
164
192
202
222
227
242
260
269
269
279
288
293
310
318

400
443

596
647
698

820
1175

1329
2870

BARCENILLAS
CERRADO DE CALDERON

PEDREGALEJO
OLLETAS

PERCHEL NORTE
PARQUE AYALA

LAGUNILLAS
CAPUCHINOS

HUELIN
MARMOLES

PERCHEL SUR
CONDE DE UREÑA

PLAZA DE TOROS VIEJA
EL PALO

EL MOLINILLO
PEDREGALEJO PLAYA

SAN FELIPE NERI
CRISTO DE LA EPIDEMIA

EL EJIDO
ENSANCHE CENTRO

LA VICTORIA
LA MALAGUETA

LA GOLETA
LA TRINIDAD
LA MERCED

CENTRO HISTORICO

Alojamiento viviendas con fines turísticos, número de plazas por 
barrios (RTA)

La plataforma Airbnb a través de su filial AirDNA ofrece 20.128 alojamientos de los que más de la mitad se 
localizan en el Centro, pero una cantidad significativa, 3.490 plazas en el Litoral Este.
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Por barrios, la oferta de la plataforma digital se concentra básicamente en la Ciudad Antigua, sus Arrabales 
(La Merced, La Goleta, Lagunillas, San Felipe Neri, el Molinillo), y el Ensanche Heredia- Soho, lo que confi-
gura el PEPRI Centro. La Trinidad, Perchel Norte y el Ejido suman la oferta a la actual EDUSI. La Malagueta, 
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Pedregalejo y El Palo suponen también una oferta considerable.
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Hemos considerado que la agrupación de los alojamientos de Airbnb y los alojamientos hoteleros se puede 
acercar al universo de la oferta turística total de la ciudad, al observar que la gran parte de viviendas con 
fines turísticos regladas en RTA se encuentran en la plataforma, así como una parte significativa de la oferta 
de apartamentos. Ello supone unas 32.000 plazas de alojamiento.

De las 20.128 localizaciones de Airbnb, estimamos que aproximadamente 7.000 plazas no se encuentran 
regladas en los registros de la Junta de Andalucía. 
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Como venimos observando, el conjunto de la oferta de alojamientos se localiza en gran parte en el ámbito 
central de la ciudad, desde Trinidad-Perchel hacia Lagunillas, a lo largo de la Ciudad antigua y sus barrios 
colindantes, unas 18.000 plazas.

En 34 planos se puede observar el trabajo de localización de los diferentes tipos de usos turísticos y su in-
tensidad sobre los m2c de la edificación a nivel de manzanas o tramas. Previamente se señalan el número 
de viviendas turísticas y el número de plazas por barrios y por las 12 áreas de ciudad que definen la Agenda 
Urbana y el PGOU.

Los 3 últimos planos se refieren a la hipótesis de trabajo planteada de ámbitos saturados, de crecimiento 
restringido y susceptibles de crecimiento. El resumen de planos se puede observar en el siguiente cuadro 
resumen:

Planos Generales Málaga Área Central Litoral Este
Hoteles y Apartamentos 1 2 -

Viviendas de uso turístico 3 4 5

Sumatorio de hoteles, apartamentos y viviendas turísticas 6 7 -

AIRDNA 8 9 -

Planos de Manzana Centro EDUSI Litoral Este

Hoteles y Apartamentos 10 11 -

Viviendas de uso turístico 12 13 14

Sumatorio de hoteles, apartamentos y viviendas turísticas 15 16 -

Planos de Mallas Centro EDUSI PEPRI

Hoteles y Apartamentos 17 18 19

Viviendas de uso turístico 20 21 22

Sumatorio de hoteles, apartamentos y viviendas turísticas 23 24 25

AIRDNA 26 27 28

Hoteles + AIRDNA 29 30 31

Hipótesis de trabajo 32 33 34

Metodología de trabajo
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La metodología de trabajo inicial en un análisis de observación y de investigación es el básico de las ciencias 
sociales, el estudio detallado de la realidad observada en consonancia con los objetivos, metas y propuestas 
del planeamiento urbanístico y la Agenda Urbana, formular unas hipótesis, plantear unas propuestas y de 
acuerdo con el resultado, establecer nuevas normas o bien plantear nuevas hipótesis.

El problema a menudo en la administración publica es que con frecuencia se obvia este procedimiento o 
se realiza un falso amago, saltándose la fase de experimentación y convirtiendo la hipótesis resultante en 
norma sin someterla a ninguna prueba.

1. Uso turístico en la normativa urbanística, turística y tributaria

Ciertamente el gran crecimiento de los alojamientos turísticos, principalmente de las viviendas destinadas a 
fines turísticos (un 2.000% entre 2014 y 2018) esta provocando una modificación de la estructura urbana y 
una continua perdida de población. ¿Disponemos de instrumentos para eliminar los efectos negativos que 
genera el crecimiento de la oferta turística? ¿En función de ello seria necesario establecer disposiciones 
para recuperar el equilibrio perdido?
La situación de partida era por tanto lograr conocer los usos e intensidades de la actividad turística en Mála-
ga, preferentemente en su ámbito central de la ciudad, tal como se han mostrado en el punto anterior, y ve-
rificar si los objetivos, propuestas y disposiciones normativas sobre la ordenación urbanística se cumplen, o 
existen efectos colaterales negativos que desequilibren las actividades urbanas habituales. Y si se aprecian 
desequilibrios por un exceso de capacidad de carga turística, las propuestas que habría que adoptar para 
volver a un equilibrio de usos e intensidades.

¿Cual es el modelo urbano al que hacemos referencia y que debe procurar mantener un equilibrio entre 
sus diferentes usos e intensidades? Se trata precisamente del modelo urbano adoptado por Málaga en 
numerosos documentos, entre los que se pueden destacar el PGOU de Málaga de 2011 y el PEPRI Centro 
de 1990 (art.3) señalan como los principales objetivos de la intervención en la zona Centro, a los que se 
entenderán supeditadas las normas, los siguientes 11:

1. Recuperación y conservación de la estructura urbana y su tipología edificatoria mediante procesos de 
rehabilitación.

2. Control de los procesos de renovación urbana en cuento a la homogeneidad de sus principales pará-
metros, recuperando la continuidad perdida en el proceso edificatorio.

3. Mantenimiento de la población existente y captación mediante las actuaciones y procesos de renova-
ción, de nueva población en las áreas degradadas.

4. Controlar las actividades terciarias, revitalizando aquellas de uso tradicional.
5. Mejorar la accesibilidad y circulaciones interiores, así como la permeabilidad entre las distintas piezas 

urbanas.
6. Mejorar el medio ambiente y el paisaje urbano, y la dotación de equipamientos públicos y privados 

como base fundamental para la revitalización de la zona. 

En este sentido es necesario recordar la necesidad de que exista un equilibrio de usos en el ámbito urbano, 
entre los denominados usos globales y pormenorizados, y los usos que son compatibles hasta el 15% del 
primero o el 50% del segundo, en función de lo que señale cada ordenanza (art. 6.1.2 Tipos de usos). En ese 
sentido la ordenanza del Centro Histórico es mucho más restrictiva que otro tipo de ordenanzas. 

Para el conjunto de la ciudad el uso de hospedaje (art. 6.4.2) como terciario que proporciona alojamiento 
temporal (“hoteles, moteles, paradores, pensiones, residencias…etc.”) “podrá desarrollarse en edificio desti-
nado total o parcialmente a viviendas sólo en el caso de que disponga de elementos de acceso y evacuación 
adecuados independientemente de los del resto del edificio, así como de instalaciones generales ( luz, agua, 
teléfono, etc.) asimismo también independientes de las del resto del edificio.”

El hospedaje, vuelve a remarcar el art. 12.4.7 en la ordenanza de Usos de la Ciudad Histórica, solo será uso 
compatible y alternativo del residencial, si cumple las condiciones del citado art. 6.4.2.

El uso terciario, entre el que se encuentra el hospedaje, esta restringido en el Centro Histórico, al igual que 
usos que no sean residenciales al 50% del techo edificable del edificio, teniendo la limitación de no superar 
11. De estos 6 objetivos, previstos no solamente en el PEPRI de 1990, sino en el PGOU de 2011 y en la Agenda Urbana de 2015, por lo tanto, plenamente 
vigentes, una parte muy sustancial no se han cumplido desafortunadamente.
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en ningún caso la altura de PB+2 (art. 12.4.7).

La regularización de un uso de alojamiento comunitario, además de lo establecido en la normativa autonómi-
ca, requiere por parte municipal una licencia de cambio de uso de acuerdo con el art. 2.5.1 del PGOU, ya que 
en el caso de que fuese posible la compatibilidad de usos, seria necesario el cambio de un uso residencial 
a otro de alojamiento (uso terciario). 
Una gran parte de las viviendas con fines turísticos dadas de alta en el RTA, no disponen de licencia de 
cambio de uso, al tiempo que incumplen los artículos antes citados 6.4.2 y 12.4.7 del PGOU.

En todas las ciudades estudiadas el uso de viviendas turísticas es considerado terciario y por tanto es sola-
mente compatible con el residencial con restricciones. En Valencia por ejemplo solo puede desarrollarse en 
planta primera, y en todo caso en plantas inferiores a las residenciales de acuerdo al PGOU, lo que hace la 
gran mayoría de viviendas de usos turístico no estén regularizadas.

Señalar las disposiciones urbanísticas no es baladí, ya que el planeamiento urbanístico es el instrumento 
que se debe utilizar para regular el equilibrio de los usos e intensidades tal como lo define la legislación de 
suelo que acota en ese sentido el derecho de propiedad. Veamos más detenidamente estos aspectos bási-
cos para regular los usos e intensidades.

El art. 12.1 del vigente Texto Refundido de la Ley del Suelo de 2015 señala “el derecho de propiedad del 
suelo comprende las facultades de uso, disfrute y explotación del mismo conforme al estado, clasificación, 
características objetivas y destino que tenga en cada momento, de acuerdo con la legislación en materia de 
ordenación territorial y urbanística aplicable por razón de las características y situación del bien”.

Como señala Estanislao Arana, catedrático de derecho administrativo de la Universidad de Granada (Arana, 
2018), la capacidad del planeamiento urbanístico ya se recogía en la histórica ley del suelo de 1976 donde 
se recogían como competencias “establecer las zonas distintas de utilización según la densidad de la pobla-
ción que haya de habitarlas, porcentaje de terrenos que pueda ser ocupado por construcciones, volumen, 
forma, número de plantas, clase y destino de los edificios, con sujeción a ordenaciones generales uniformes 
para cada especie de los mismos en toda la zona”.

De esa época es el todavía vigente Reglamento de Planeamiento de 1978 que señala en su articulo 25.1 
que “los elementos fundamentales de la estructura general y orgánica de la ordenación del territorio se es-
tablecerán por el plan general teniendo en cuenta el modelo de desarrollo urbano adoptado, definiendo: a) 
La asignación a las diferentes zonas de los correspondientes usos globales cuya implantación se prevea, y 
la intensidad de los mismos”.

El art. 29.1 señala que “en suelo urbano, los planes generales contendrán, además de las determinaciones 
de carácter general”, la destacada en el apartado “c) Asignación de usos pormenorizados correspondientes 
a las diferentes zonas, definiendo de forma detallada la especifica utilización de los terrenos incluidos en 
cada una de ellas.”

Por tanto, la administración local tiene la competencia para establecer de forma detallada los usos e intensi-
dades en el suelo recogido en el planeamiento. La Comisión Nacional de los Mercados y la Competencia ya 
emitió en 2011 un informe denominado “Problemas de Competencia en el mercado del suelo en España” que 
criticaba las competencias urbanísticas de regulación de usos e intensidades como contrarias a la libertad 
de empresa, la propiedad y contradictoria con la Directiva 2006/123/CE, de 12 de diciembre, de Servicios 
del mercado interior.

En el verano de 2018, la CNMC publico un “Estudio sobre la regulación de las viviendas de uso turístico en 
España” en el que consideraba contrario a la libertad de empresa las regulaciones y “restricciones a la com-
petencia” que tanto Ayuntamientos como comunidades autónomas estaban realizando sobre la vivienda de 
usos turístico, o sobre los alojamientos turísticos en general. 12

Sin embargo, el art. 9 de la Directiva de Servicios señala claramente que “la presente directiva solo se apli-
ca a los requisitos que afecten al acceso a una actividad de servicios o a su ejercicio. Así, no se aplica a 
12. Informe que llevo a 300 organizaciones vecinales en España a solicitar la comparecencia del presidente de la CNMC para explicar la similitud de argumenta-
rios defendidos por Airbnb. La Opinión de Málaga, 29 de septiembre de 2018.
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requisitos tales como normas de trafico rodado, normas relativas a la ordenación del territorio, urbanismo y 
ordenación rural…”

Dos sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Cataluña de 2014 y 2017 rechazaban las impugnaciones 
de que fue objeto el “Plan Especial de establecimientos de concurrencia pública, hostelería y otras activida-
des de Ciutat Vella” de Barcelona, más conocido como Plan de Usos de 2013. Ambas sentencias señalaban 
que el Plan Especial tenia carácter urbanístico por lo que no regulaban la actividad económica y por tanto no 
vulneraban la libertad de empresa.13

Volviendo a la cuestión del concepto de vivienda de uso turístico, hay también una cuestión doble que se 
podría plantear en términos generales. Por una parte, es recuperar la idea original de uso de vivienda co-
laborativa, en la que un propietario cede parcial o totalmente su vivienda por un espacio de tiempo, que en 
algunas ciudades se regula entre 60 y 90 días, y cuyo control se desarrolla por medios electrónicos visibles 
en las páginas web de las empresas “colaborativas”. 

Ese tipo de uso seguiría siendo residencial y podría desarrollarse en determinados lugares no congestiona-
dos, pero el resto, posiblemente de un volumen mucho mayor seguiría siendo terciario y posiblemente con 
tendencia a reconvertirse en la modalidad de apartamentos turísticos en edificios exclusivos, allí donde fuera 
posible.

La segunda cuestión derivada del estudio de la situación de Málaga y otras ciudades es que las zonas más 
vulnerables desde el punto de vista social son las más afectadas por el aumento de usos turísticos, a dife-
rencia de zonas con personas o familias de un poder adquisitivo medio o alto, que no van a dejar de vivir en 
su vivienda porque le ofrezcan una renta superior. 

Ello se puede constatar en Málaga donde la mayor penetración de viviendas turísticas se da en el arco de 
Carretería en dirección a Lagunillas. En el epicentro comercial de Larios-Constitución no se da esa situación, 
como tampoco se da en los ensanches de Barcelona y Valencia o en los barrios centrales de Sevilla.

Normativa muy reciente que señala que se entiende por vivienda con fines turísticos, y aunque es un instru-
mento principalmente de orden económico y de requisitos que debe cumplir un alojamiento, debe ser tenido 
en consideración para su integración con las normativas urbanísticas de Málaga. Como en otras comuni-
dades autónomas el objetivo de la legislación andaluza era evitar la competencia desleal e intrusismo que 
afecta al sector turístico, mantener un nivel de servicios e infraestructuras en los alojamientos que garantice 
el derecho de los consumidores, y en menor medida el cumplimiento de los requisitos legales necesarios 
para registrar las viviendas y determinar su situación administrativa, empresarial o fiscal.14

Se considera ene este sentido viviendas con fines turísticos las ubicadas en uso residencial donde se ofrece 
mediante precio, el servicio de alojamiento de forma habitual y con fines turísticos, comercializado a través 
de diversos canales de oferta en los que destacan los ofrecidos por redes informáticas. Las viviendas cuyo 
alquiler supere los dos meses no se encuentran en el objeto de este Decreto y se regulan por la LAU.
Como hemos visto previamente, el alojamiento es considerado un uso terciario que puede ser compatible 
con el residencial en determinadas condiciones. ¿Que es lo que diferencia un uso residencial y un uso de 
alojamiento? Porque un arrendamiento superior a 2 meses no es considerado una actividad económica por 
el IRPF, aunque si un rendimiento de capital inmobiliario, ¿y un arrendamiento inferior a 2 meses de vivien-
das con fines turísticos si puede ser actividad económica?

Las diferencias a efectos fiscales son importantes, ya que el arrendamiento habitual de larga duración no 
considerado como una actividad económica, tiene una deducción del 60% en la diferencia de ingresos y 
gastos, y en la actividad económica del arrendamiento, esa deducción desaparece. Igualmente, la actividad 
económica incluye la necesidad de alta en el IAE, y la declaración periódica de IVA, situaciones que no se 
dan en los arrendamientos sin actividad económica.15

Ciertamente la nueva realidad social que suponen las viviendas con fines turísticos necesita de un estudio 
de las diferentes legislaciones que le pueden afectar. El Decreto de la Junta de Andalucía es una referencia, 
13. Tribunal Superior de Justicia de Cataluña, Sentencias 357/2014 y 371/2017
14. La actividad no legal esta considerada como infracción grave pudiendo ser sancionada con multa de 2.00º a 18.000 €. 
15. Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas y de modificación parcial de las leyes de los Impuestos sobre Socie-
dades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, artículos 22 y 23.
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pero no entra en cuestiones de localización física que depende de la legislación urbanística de los munici-
pios. En otras Comunidades como Valencia se ha intentado realizar una labor de coordinación con los Ayun-
tamientos, de forma que no se puede registrar una vivienda como turística, sino tiene previamente el informe 
favorable de usos urbanísticos del municipio.

Que el concepto de viviendas turística sea asimilado al uso residencial o al terciario, y por tanto pueda entrar en 
colisión con el art. 6.4.2 del PGOU de Málaga, depende de la naturaleza de la actividad económica que puede 
ser variable. Una persona que pone un anuncio en un balcón y gestiona directamente el arrendamiento de su 
vivienda, con independencia que sea un alquiler de larga duración, un alquiler por traslado de empresa del 
inquilino o un alquiler turístico de días, es el ejemplo más claro de que se trata de un uso residencial y no ter-
ciario, y por tanto fiscalmente seria un rendimiento de actividades inmobiliarias y no una actividad económica. 
Ello seria condición necesaria, pero no suficiente, ya que al mismo tiempo debería contar con la permisibilidad 
de usos que hemos comentado previamente.

La actividad económica por otra parte, nace por ejemplo de forma clara cuando existe la necesidad de esta-
blecer contratos con empresas de gestión de viviendas con fines turísticos, que reconvierten el antiguo arren-
damiento habitual a largo plazo en una actividad comercial o económica.16La mera gestión a través de una 
empresa física o digital del alquiler de viviendas turísticas se considera una actividad económica como señalan 
las consultas vinculantes de la Dirección General de Tributos producidas  en los últimos años,  a las que se ha 
añadido la Nota Informativa de la Agencia Tributaria de junio de 2018.17

La AEAT del Ministerio de Hacienda deja singularmente clara la distinción entre viviendas en alquiler a largo 
plazo, el arrendamiento hasta ahora convencional, y el alquiler que puede suponer una actividad económica 
y que por tanto puede ser considerado un uso terciario. Distingue tres tipos de alquiler de edificación:
Uno de ellos (el nº 3 de la Nota) es el clásico de larga temporada, que no se considera actividad económica 
no actividad de alojamiento extra hotelero y tributa como rendimiento de capital inmobiliario (que incluye una 
deducción del 60% entre ingresos y gastos). Es evidentemente una actividad residencial.

El segundo caso (el nº 2) es el de un arrendamiento de persona física o jurídica a través de una empresa 
de gestión que se encarga de realizar todas las cuestiones típicas de un alojamiento, incluyendo la oferta a 
través de redes publicitadas en internet. Se trata de una actividad económica, y tributa por IAE e IVA como un 
local comercial. Esta forma de arrendamiento la utilizan la mayoría de las personas o entidades que arrien-
dan viviendas con fines turísticos, ya que requiere una dedicación y un conocimiento expreso de la actividad.

Finalmente, y quizá la novedad reconocida por la AEAT, es el arrendamiento realizado por personas o en-
tidades (el nº 1) de “una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada 
o promocionada en canales de oferta turística y realizada con finalidad lucrativa”. A este tupo de actividad 
la AEAT la denomina Alojamientos Turísticos Extra hoteleros, y tributan como una actividad económica, en 
este caso como rendimiento de capital inmobiliario (sin la deducción del 60%) o también como rendimiento 
económico.

Por tanto, la actividad de arrendamiento clásico a largo plazo se emparenta con la actividad residencial, y 
en los dos casos de actividades económicas, tanto de locales comerciales, como de alojamientos turísticos 
extra hoteleros se pueden considerar como una actividad terciaria como en muchas de las ciudades que 
hemos consultado.

Con independencia de que la vivienda se alquile a través de una empresa gestora o directamente a través 
del propietario, en el caso se complementasen los servicios con restauración, limpieza, lavado de ropa, toa-
llas o sabanas y otros análogos, se consideraría una actividad económica18, y por tanto de acuerdo con el 
PGOU seria una actividad terciario y por tanto incompatible con la señalada en el art. citado 6.4.2.
Ni siquiera con la legislación tributaria actual, los propietarios de viviendas con fines turísticos que gestiona-
ran ellos mismos la entrada y salida de inquilinos, el cambio de sabanas o material de la vivienda, estarían 
exentos de la actividad comercial y del IVA, ya que se comprometen a prestar servicios propios de la indus-

16. Dirección General de Tributos, consulta vinculante V0714 de 2015.

17. Nota Informativa de la Agencia Tributaria de 12 de junio de 2018 sobre la tributación de alquileres turísticos

18. Art. 27.1 de la Ley del Impuesto sobre la Renta de Personas Físicas (LIRPF) y consulta vinculante V1765 de 2017.
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tria hotelera (lavado de sabanas, toallas, limpieza del inmueble).19

Por tanto, a falta de una redefinición más evidente de las normativas vigentes que caminan mucho más 
lentamente que las nuevas formas organizativas del alojamiento comunitario, parece claro que en una gran 
parte de los alquileres de viviendas con fines turísticos se dan situaciones que la emparentan con una acti-
vidad económica y por tanto con uso terciario.  Y con la necesidad de un cambio de uso en su caso.

En los debates previos de este libro responsables municipales de urbanismo de Málaga consideraban que 
la vivienda de usos turísticos es un uso residencial, estimando que la legislación tributaria y económica no 
afecta a esta cuestión, o que esta fuera de su competencia urbanística. El concepto de “consideramos” no 
forma parte del ordenamiento jurídico. Es obvio señalar que la ignorancia de la Ley no excusa de su cum-
plimiento como señala el art. 6 del Código Civil, cuyo origen se sitúa en el lejano, pero próximo, Derecho 
Romano.

Sin embargo el propio Ayuntamiento de Málaga aprobó una modificación de la ordenanza fiscal nº 19 “tasa 
de recogida de basuras de actividades económicas” donde a partir del 1 de enero de 2019, las viviendas 
de usos turísticos se equiparan a las actividades económicas como hoteles, hostales y apartamentos, ya 
que la nueva introducción como hecho imponible señala “la recogida de basura y residuos solidos urbanos 
producidos en inmuebles utilizados con fines distintos al de vivienda de exclusiva finalidad residencial”20. De 
lo que se desprende que el propio Ayuntamiento considera la actividad económica de las viviendas de uso 
turístico, cuyo tratamiento a nivel urbanístico es el terciario.

La totalidad de las ciudades estudiadas que están actualizando o reforzando su normativa urbanística o 
turística consideran la actividad de alquiler de vivienda destinada a usos turísticos como terciaria y no re-
sidencial, por lo que su actividad se encontraría fuera de la regulación habitual de usos del planeamiento 
urbanístico.

Ese es un hecho difícilmente cuestionable, pero al mismo tiempo también es cierto que esta actividad nove-
dosa ha pillado fuera de juego a los ayuntamientos, que han reaccionado lentamente y de forma poco ágil 
para hacer frente a una actividad que en el nivel colaborativo era un cambio original de costumbres sociales.

También se señalaba en los citados debates que el IAE solo lo pagan las grandes empresas, como si ello 
fuera un motivo para no darse de alta y estar exento. Efectivamente no tributan los ingresos menores de un 
millón de euros, pero ello no elimina la obligación de darse de alta como actividad económica, y por tanto 
como uso terciario y no residencial.

Finalmente, también se mostro la consideración de que la legislación era muy anticuada y que debería ac-
tualizarse. Ello es evidente como ya hemos señalado, pero lo que esta claro es que mientras las normativas 
económicas o urbanísticas no se modifiquen son las que son y a ellas debemos atenernos. Las normativas 
son de obligado cumplimiento y no se puede entrar en “considerandos” ajenos a la misma legislación.

En un documental televisivo de El PAIS “alquiler turístico: cuatro visiones”, José María Ezquiaga, decano del 
Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid (COAM) señalaba: “Sobre la situación actual: nos encontramos ante 
uno de los fenómenos mas interesantes e innovadores en cuanto a transformar la ciudad. Tanto la sociedad 
como los poderes públicos no estaban preparados, no tenían un marco conceptual ni legal para entender y 
regular este fenómeno para proteger a los usuarios, para proteger a los vecinos y para proteger incluso a la 
propia actividad que debe regularse, la actividad hostelera normal esta hiperregulada. 

La ciudad es viva y cualquier fenómeno altera ese ecosistema, además esta transformando la manera de 
consumir el propio turismo. Lo que ganamos, por un lado, por ejemplo, en actividad económica, en acogida 
de visitantes, puede que lo estemos perdiendo por otro lado. 

Sobre la convivencia: Si los vecinos perciben una situación agobiante, su derecho es muy relevante. Los 
19. Agencia Tributaria. Notas Informativas sobre Tributación del alquiler de vivienda en personas físicas que no realizan actividades económicas.
20. BOP nº 234 de 5 de diciembre de 2018, que recoge la modificación de la ordenanza nº 19 por el Peno Municipal de 27 de septiembre de 2018.
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pisos turísticos no se distribuyen por todos los barrios por igual, compiten por el alquiler de barrios que han 
sido hasta hace muy poco de jóvenes. Necesitamos barrios donde se viva, donde haya vecinos, donde halla 
hogares, donde halla niños. 

Sobre por donde empezar: en ámbitos muy pequeños, islas o entornos turísticos singulares, hay que poner 
limites cuantitativos. En las grandes ciudades la mejor medida es considerar los pisos turísticos como una 
actividad económica”.21

El reciente Real Decreto del Ministerio de Hacienda que regula la obligación de informar sobre la cesión de 
uso de viviendas con fines turísticos22 abunda en la consideración económica de la actividad. El objetivo 
de la Agencia Tributaria es tener un mayor control de los pisos turísticos de alquiler, conocer que viviendas 
están alquiladas, bajo que formato y quienes son sus propietarios.

El Decreto, aunque tiene un fin informativo para precisar la recaudación fiscal, señala lo que considera una 
vivienda con fines turísticos cuando se produce la cesión temporal de uso de la totalidad de una vivienda con 
el objeto de tener un fin lucrativo, delimitando las condiciones que debe cumplir la vivienda, teniendo que 
estar amueblada y equipada para poder usarse de forma inmediata.

Estas delimitaciones diferencian a nivel tributario el alquiler de las viviendas con fines turísticos de las vi-
viendas habituales, o incluso la cesión de partes de la vivienda, como una habitación – la idea colaborativa 
original- que no entra en esta nueva disposición.
Claramente el peso de la actividad informativa del nuevo modelo 179 que se debe presentar trimestralmente 
recae en las plataformas o empresas que gestionan el alquiler de las viviendas turísticas como una actividad 
económica.

Finalmente el Real-Decreto Ley 21/2018 de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler supuesta-
mente fruto de los acuerdos firmados por el Partido Socialista y Podemos, establece una modificación en la 
ley de propiedad horizontal, para habilitar la posibilidad de que, por mayoría cualificada de tres quintas partes 
de los propietarios, en las comunidades de vecinos puedan adoptarse acuerdos que limiten o condiciones el 
ejercicio de la actividad del alquiler turístico de vivienda, “para de esta forma favorecer la convivencia en los 
edificios de viviendas”. También se posibilita el establecimiento de cuotas especiales en el mantenimiento 
de la comunidad de propietarios, aunque el real Decreto circunscribe la cuestión de la vivienda turística al 
“marco de la normativa sectorial que regule el ejercicio de esta actividad y del régimen de usos establecido 
por los instrumentos de ordenación urbanística y territorial”. Por lo que se reconoce de modo implícito que la 
regulación es de competencias urbanísticas, como ya hemos señalado a lo largo de estas paginas.

En las ciudades españolas que en los últimos años han considerado que la presión turística es excesiva prin-
cipalmente para sus áreas históricas, han aplicado la legislación vigente, la han modificado o han desarro-
llado moratorias anuales mientras confeccionaban las nuevas normas. No se trata de algo excepcional, sino 
lo habitual en 2018 como las bases del propio programa europeo Alter Eco señala. Recuperar el equilibrio 
perdido para impulsar la población residente y la estructura morfológica de la Ciudad Antigua.

Normativa muy reciente que señala que se entiende por vivienda con fines turísticos, y aunque es un instru-
mento principalmente de orden económico y de requisitos que debe cumplir un alojamiento, debe ser tenido 
en consideración para su integración con las normativas urbanísticas de Málaga. Como en otras comuni-
dades autónomas el objetivo de la legislación andaluza era evitar la competencia desleal e intrusismo que 
afecta al sector turístico, mantener un nivel de servicios e infraestructuras en los alojamientos que garantice 
el derecho de los consumidores, y en menor medida el cumplimiento de los requisitos legales necesarios 
para registrar las viviendas y determinar su situación administrativa, empresarial o fiscal.23

Se considera ene este sentido viviendas con fines turísticos las ubicadas en uso residencial donde se ofrece 
mediante precio, el servicio de alojamiento de forma habitual y con fines turísticos, comercializado a través 
de diversos canales de oferta en los que destacan los ofrecidos por redes informáticas. Las viviendas cuyo 
alquiler supere los dos meses no se encuentran en el objeto de este Decreto y se regulan por la LAU.
Como hemos visto previamente, el alojamiento es considerado un uso terciario que puede ser compatible 

21. EL PAIS, https://elpais.com/elpais/2018/08/01/videos/1533113059_903097.html
22. Real Decreto 1070/2017, de 29 de diciembre que introduce un nuevo artículo 54.ter en el Reglamento General de la actuación y los procedimientos de 
      gestión e inspección tributaria a través del nuevo impreso 179.
23. La actividad no legal esta considerada como infracción grave pudiendo ser sancionada con multa de 2.00º a 18.000 €.
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con el residencial en determinadas condiciones. ¿Que es lo que diferencia un uso residencial y un uso de 
alojamiento? Porque un arrendamiento superior a 2 meses no es considerado una actividad económica por 
el IRPF, aunque si un rendimiento de capital inmobiliario, ¿y un arrendamiento inferior a 2 meses de vivien-
das con fines turísticos si puede ser actividad económica?

Las diferencias a efectos fiscales son importantes, ya que el arrendamiento habitual de larga duración no 
considerado como una actividad económica, tiene una deducción del 60% en la diferencia de ingresos y 
gastos, y en la actividad económica del arrendamiento, esa deducción desaparece. Igualmente, la actividad 
económica incluye la necesidad de alta en el IAE, y la declaración periódica de IVA, situaciones que no se 
dan en los arrendamientos sin actividad económica.24

Ciertamente la nueva realidad social que suponen las viviendas con fines turísticos necesita de un estudio 
de las diferentes legislaciones que le pueden afectar. El Decreto de la Junta de Andalucía es una referencia, 
pero no entra en cuestiones de localización física que depende de la legislación urbanística de los munici-
pios. En otras Comunidades como Valencia se ha intentado realizar una labor de coordinación con los Ayun-
tamientos, de forma que no se puede registrar una vivienda como turística, sino tiene previamente el informe 
favorable de usos urbanísticos del municipio.

Que el concepto de viviendas turística sea asimilado al uso residencial o al terciario, y por tanto pueda en-
trar en colisión con el art. 6.4.2 del PGOU de Málaga, depende de la naturaleza de la actividad económica 
que puede ser variable. Una persona que pone un anuncio en un balcón y gestiona directamente el arren-
damiento de su vivienda, con independencia que sea un alquiler de larga duración, un alquiler por traslado 
de empresa del inquilino o un alquiler turístico de días, es el ejemplo más claro de que se trata de un uso 
residencial y no terciario, y por tanto fiscalmente seria un rendimiento de actividades inmobiliarias y no una 
actividad económica. Ello seria condición necesaria, pero no suficiente, ya que al mismo tiempo debería 
contar con la permisibilidad de usos que hemos comentado previamente.

La actividad económica por otra parte, nace por ejemplo de forma clara cuando existe la necesidad de es-
tablecer contratos con empresas de gestión de viviendas con fines turísticos, que reconvierten el antiguo 
arrendamiento habitual a largo plazo en una actividad comercial o económica.25 La mera gestión a través de 
una empresa física o digital del alquiler de viviendas turísticas se considera una actividad económica como 
señalan las consultas vinculantes de la Dirección General de Tributos producidas  en los últimos años.

Con independencia de que la vivienda se alquile a través de una empresa gestora o directamente a través 
del propietario, en el caso se complementasen los servicios con, restauración, limpieza, lavado de ropa, 
toallas o sabanas y otros análogos, se consideraría una actividad económica26, y por tanto de acuerdo con el 
PGOU seria una actividad terciario y por tanto incompatible con la señalada en el art. citado 6.4.2.

Ni siquiera con la legislación tributaria actual, los propietarios de viviendas con fines turísticos que gestiona-
ran ellos mismos la entrada y salida de inquilinos, el cambio de sabanas o material de la vivienda, estarían 
exentos de la actividad comercial y del IVA, ya que se comprometen a prestar servicios propios de la indus-
tria hotelera (lavado de sabanas, toallas, limpieza del inmueble).

Por tanto, a falta de una redefinición más evidente de las normativas vigentes que caminan mucho más 
lentamente que las nuevas formas organizativas del alojamiento comunitario, parece claro que en una gran 
parte de los alquileres de viviendas con fines turísticos se dan situaciones que la emparentan con una acti-
vidad económica y por tanto con uso terciario.  Y con la necesidad de un cambio de uso en su caso.

En los debates previos de este documento sin embargo responsables municipales consideraban que la vi-
vienda de usos turísticos es un uso residencial, estimando que la legislación tributaria y económica no afecta 
a esta cuestión, o que esta fuera de su competencia urbanística. El concepto de “consideramos” no forma 
parte del ordenamiento jurídico. Es obvio señalar que la ignorancia de la Ley no excusa de su cumplimiento 
como señala el art. 6 del Código Civil, cuyo origen se sitúa en el lejano, pero próximo, Derecho Romano.

La totalidad de las ciudades estudiadas que están actualizando o reforzando su normativa urbanística o 

24. Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas y de modificación parcial de las leyes de los Impuestos     
      sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, artículos 22 y 23.
25. Dirección General de Tributos, consulta vinculante V0714 de 2015.
26. Art. 27.1 de la Ley del Impuesto sobre la Renta de Personas Físicas (LIRPF) y consulta vinculante V1765 de 2017.
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turística consideran la actividad de alquiler de vivienda destinada a usos turísticos como terciaria y no re-
sidencial, por lo que su actividad se encontraría fuera de la regulación habitual de usos del planeamiento 
urbanístico.

Ese es un hecho difícilmente cuestionable, pero al mismo tiempo también es cierto que esta actividad nove-
dosa ha pillado fuera de juego a los ayuntamientos, que han reaccionado lentamente y de forma poco ágil 
para hacer frente a una actividad que en el nivel colaborativo era un cambio original de costumbres sociales.

También se señalaba en los citados debates que el IAE solo lo pagan las grandes empresas, como si ello 
fuera un motivo para no darse de alta y estar exento. Efectivamente no tributan los ingresos menores de un 
millón de euros, pero ello no elimina la obligación de darse de alta como actividad económica, y por tanto 
como uso terciario y no residencial.

Finalmente, también se mostro la consideración de que la legislación era muy anticuada y que debería ac-
tualizarse. Ello es evidente como ya hemos señalado, pero lo que esta claro es que mientras las normativas 
económicas o urbanísticas no se modifiquen son las que son y a ellas debemos atenernos. Las normativas 
son de obligado cumplimiento y no se puede entrar en “considerandos” ajenos a la misma legislación.

El reciente Real Decreto del Ministerio de Hacienda que regula la obligación de informar sobre la cesión de 
uso de viviendas con fines turísticos27 abunda en la consideración económica de la actividad. El objetivo 
de la Agencia Tributaria es tener un mayor control de los pisos turísticos de alquiler, conocer que viviendas 
están alquiladas, bajo que formato y quienes son sus propietarios.

El Decreto, aunque tiene un fin informativo para precisar la recaudación fiscal, señala lo que considera una 
vivienda con fines turísticos cuando se produce la cesión temporal de uso de la totalidad de una vivienda con 
el objeto de tener un fin lucrativo, delimitando las condiciones que debe cumplir la vivienda, teniendo que 
estar amueblada y equipada para poder usarse de forma inmediata.

Estas delimitaciones diferencian a nivel tributario el alquiler de las viviendas con fines turísticos de las vi-
viendas habituales, o incluso la cesión de partes de la vivienda, como una habitación – la idea colaborativa 
original- que no entra en esta nueva disposición.

Claramente el peso de la actividad informativa del nuevo modelo 179 que se debe presentar trimestralmente 
recae en las plataformas o empresas que gestionan el alquiler de las viviendas turísticas como una actividad 
económica.

En las ciudades españolas que en los últimos años han considerado que la presión turística es excesiva prin-
cipalmente para sus áreas históricas, han aplicado la legislación vigente, la han modificado o han desarro-
llado moratorias anuales mientras confeccionaban las nuevas normas. No se trata de algo excepcional, sino 
lo habitual en 2018 como las bases del propio programa europeo Alter Eco señala. Recuperar el equilibrio 
perdido para impulsar la población residente y la estructura morfológica de la Ciudad Antigua.

2. La Nueva Agenda Urbana de 2015

El capitulo T9 de la Agenda “La ciudad antigua como referente turístico y su capacidad de carga” señala la 
necesidad de establecer porcentajes máximos de usos complementarios que impidan que ciertos 
usos, como la hostelería, el franquiciado o el alojamiento desplacen los usos tradicionales, entre los 
que la residencia es el principal.

Señalaba en ese sentido que “el uso residencial en la ciudad antigua soporta incrementos de precios y subs-
titución de viviendas de residencia habitual por alquileres a turistas y estudiantes, además del aumento de 
apartamentos y hostales turísticos en detrimento del uso residencial”. 

La perdida continua de población en la ciudad antigua, donde “el éxito de la recuperación integrada de sus 
27. Real Decreto 1070/2017, de 29 de diciembre que introduce un nuevo artículo 54.ter en el Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de 
gestión e inspección tributaria a través del nuevo impreso 179.
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calles, plazas, patrimonio arquitectónico y cultural, así como de su actividad económica, esta rompiendo el 
equilibrio o la capacidad de carga entre visitantes y residentes.

Se proponía “continuar impulsando la recuperación del centro histórico, estableciendo sus limites de 
capacidad de carga, y el equilibrio entre usos principalmente de hostelería, de cadenas comerciales 
y la residencia”.

El argumento de la ciudad compleja, no mono funcional, de usos y funciones diversos esta continuamente 
reflejado en la configuración de la ciudad como modelo urbano que plantea la Agenda Urbana, y los trabajos 
posteriores que concretan la necesidad de establecer un techo edificable máximo de usos no residenciales, 
y concretamente el vinculado al alojamiento turístico. 

3. La Plataforma de Ciudades CATMED

Liderada por Málaga, donde el alcalde de la ciudad es el presidente de la red de (32) ciudades que impulsan 
un modelo urbano sostenible, los argumentos de la ciudad compleja y equilibrada en sus uso y funciones se 
reflejan en su carta de constitución donde muestra la necesidad de modelos urbanos con un nivel de densi-
dad habitantes/hectárea suficientemente alto, que configuren ciudades compactas y con diversidad de usos 
y funciones, limitando la formación de espacios segregados, mono funcionales y dependientes del vehículo 
privado. 
Al mismo tiempo proponen la recuperación de la ciudad consolidada, su rehabilitación, su revitalización y 
regeneración urbana integrada, con especial énfasis en los ámbitos de la ciudad antigua y los efectos nega-
tivos que la economía global puede suponer.

4. Alter Eco, modelos turísticos sostenibles

Como un proyecto Interreg, al igual que CATMED, Alter Eco es un proyecto europeo iniciado a finales de 
2016 que tiene por objeto encontrar soluciones para recuperar el equilibrio perdido en ciudades turísticas, 
donde esta importante actividad económica esta generando conflictos con la población residente, y donde 
se debe evitar la imagen de masificación urbana que perjudica no solo a la propia ciudad y sus ciudadanos 
residentes, sino a su imagen turística.

En ocasiones se ha utilizado el concepto de Capacidad de Carga Turística (TCC en inglés), para impulsar la 
necesidad de establecer un compromiso entre los recursos disponibles y la demanda turística. La Organiza-
ción Mundial del Turismo plantea que la capacidad de carga es “el número máximo de personas que pueden 
visitar un destino turístico al mismo tiempo, sin causar destrucción del medio físico, económico o sociocultu-
ral y una disminución inaceptable en la calidad de los visitantes”, aunque puede haber varios tipos de capaci-
dades de carga, desde la física, la ecológica, la social percibida por los residentes, o por los propios turistas.
En el modelo multifuncional que se esta empleando para calcular la capacidad de carga de las ciudades 
participantes en Alter Eco se parte de la ecuación que inicialmente desarrollo para Venecia Van Der Borg. 
Se partía de los siguientes datos de programación lineal, donde max z = c1TH + c2NTH + C3E, y c1,c2,c3 
= (promedio diario de gasto individual), siendo  TH: número de hoteles turísticos, NTH: número de hoteles 
turísticos no oficiales, y E: número de viajes. El modelo teórico con datos era max z = 220 TH + 85,4NTH + 
149E, obteniendo los siguientes resultados:
1. HB: número de camas disponibles en hoteles. TH < 9.000
2. NHB: número de camas disponibles en fuera de hoteles. TH < 1.600
3. L: número de comidas. 1,00 TH + 0,75 TNH + 0,5 E <25.000
4. P: número de estacionamientos de vehículos. 0,33TH + 0,33 TNH + 0,75 E <30.000
5. T: número de posibles recorridos urbanos. THT + TNH + 2,00 TNH + 0,70 < 30.000
6. WD: capacidad de residuos solidos. 2,30 TH + 2,00 TNH + 0,70 E < 30.000
7. SMV: número máximo de visitas diarias en la catedral de San Marcos. 0,47 TH + 0,30 TNH + 0,70 E < 10.000

5. La Nueva Agenda Urbana de Naciones Unidad de 2016

La reunión de Quito que se celebra cada 20 años, puso el énfasis en el espacio publico como elemento ver-
tebrador de la ciudad, y en la necesidad de impulsar los modelos urbanos compactos y diversos que faciliten 
la actividad de proximidad y la resiliencia.
6. Situación y resumen de actuaciones en otras ciudades
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La web datahippo es un proyecto colaborativo para ofrecer datos de diferentes plataformas de alquiler tu-
rístico, como Airbnb, HomeAway, Housetrip y Onlyapartamets. Obtienen los datos con diferentes técnicas 
de web-scrapping, y los comparten, como señalan, con la comunidad, con el objetivo de facilitar análisis y 
debate sobre este fenómeno28.

De los datos ofrecidos por datahippo hemos seleccionado los de airbnb por ser con mucha diferencia los 
más numerosos, y al mismo tiempo los que en este trabajo hemos considerado como el universo estadístico, 
ya que la mayoría de las ofertas de viviendas de uso turístico se repiten en diferentes plataformas.
Comparando las diez principales ciudades españolas, podemos observar el número de viviendas ofertadas, 
su estimación en plazas y la relación con la población de cada ciudad. La fecha de los datos debe ser ante-
rior a los mostrados en este trabajo, ya que Málaga únicamente tiene 15.178 habitaciones, cuando a finales 
de 2017 tenia 20.128, lo que subiría su tasa habit./población a 3,54.

En estos datos se puede apreciar que el caso de las ciudades muy turísticas, básicamente de sol y playa, 
como Marbella o Mijas la tasa supera 10 hab/población, siendo los niveles de Barcelona, Granada o San 
Sebastián/Donostia los más elevados en ciudades de turismo urbano.

Municipio Viviendas Habitaciones apr. Población Habit/población

Madrid 19.655 82.551 3.182.981 2,59

Barcelona 18.124 76.120 1.608.746 4,73

Sevilla 4.997 20.987 689.434 3,04

Valencia 4.860 20.412 787.808 2,59

Marbella 3.978 16.707 140.744 11,87

Málaga 3.614 15.178 569.002 2,66

Granada 2.623 11.016 232.770 4,73

Alicante 2.445 10.269 329.988 3,11

San Sebastián 1.869 7.850 186.064 4,22

Mijas 1.861 7.816 77.769 10,05

Las Palmas 1.818 7.636 378.998 2,01

Fuente: Renovación Urbana y Turismo Urbano. PMC. 2018

La valoración de estos datos hay realizarla de forma prudente, ya que responden a la totalidad del termino 
municipal, y no disponemos de datos, salvo para Málaga, de la concentración de la oferta de viviendas de 
usos turísticos por áreas de ciudad.

En el caso de Málaga conocemos que cerca del 70% de la oferta se agrupa en el ámbito del Centro Histórico, 
mientras que en Barcelona o Valencia la concentración no es tan elevada en su ámbito histórico.

La restricciones al uso turístico, preferentemente a la viviendas destinadas a viviendas turísticas de breve 
alojamiento, y preferentemente comercializadas por plataformas de internet se iniciaron en lagunas ciuda-
des europeas únicamente a partir de 2015, coincidiendo con el inicio del apogeo de esta actividad que co-
menzó como economía colaborativa para facilitar los viajes y el conocimiento compartido, y se ha convertido 
en la actualidad en una actividad económica con buenos niveles de rentabilidad cercanos al 7% anual de 
media en España 29

. 

Ciudad Planes/propuestas Medidas Tasa turística

28. http://datahippo.org/es/

29. Datos de Tecnocasa en un estudio realizado por la Universidad Pompeu Frabra. Sin embargo, para Expansión en un estudio publicado el 17 de mayo de 2017 
sobre el alquiler en Barcelona considera que los gastos de gestión y el diferente trato fiscal hacen al arrendamiento tradicional más ventajoso que el vacacional. 
Así solo el 2,5% de las viviendas alquiladas en Ciutat Vella tendrían más ingresos vacacionales que en el alquiler convencional.
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Barcelona PEUAT 2017, 
Plan Especial Urbanístico de Alojamientos Turísticos Zonas saturadas y restringidas Si

Baleares Ley 2018 Prohibición de alquiler de viviendas turísticas y 
su comercialización -

Valencia Protección del uso residencial
Revisión Peps y PGOU 2018

Suspensión de licencias para en Ciutat Vella.
Prohibición de uso turísticos no colaborativos 
más de 60 días

-

San Sebastián Propuesta de Ordenanza Urbanística 2017 Zonas saturadas y restringidas -

Madrid Propuesta de regulación 2018 Prohibición de --

Berlín Prohibición de alquiler en periodos inferiores a 60 días Si

Ámsterdam 60 días /año Mecanismo informático (MI) en web Si

Londres 90 días/año MI en web pendiente Si

París 90 días/año Δ del impuesto viviendas vacías Si

San Francisco 90 días/año Mismos impuestos que hoteles. Tasa turística. Si

Nueva York Prohibición < 30 días al mes Si

Fuente: Renovación Urbana y Turismo Urbano. PMC. 2018

7. Análisis Dafo

Para el diagnostico de la problemática y los retos del turismo urbano en Málaga es útil el desarrollo de un 
análisis DAFO30 para analizar la sostenibilidad urbana en la ciudad turística de Málaga. Como es conocido 
se trata de un análisis de tipo estratégico que estudia primero desde una perspectiva interna las fortalezas y 
debilidades en este caso del Turismo en Málaga, y luego desde una óptica externa las amenazas y oportu-
nidades. El análisis parte del realizado en 2017 por PMC31

1. FORTALEZAS

• Notoriedad de Málaga como ciudad emergente en el segmento del turismo urbano 2000-2018.
• Consolidación de la estrategia de revitalización integral, de la movilidad y la accesibilidad del Centro Históri-

co 1994-2018, de recuperación de espacios degradados, de ampliación de espacios públicos peatonales, de 
la actividad económica y del fomento de la cohesión social.

• Importante capacidad de atracción de la infraestructura de oferta turística, hoteles, apartamentos, hostelería, 
ocio, museos, patrimonio histórico, espacios naturales y playa.

• Creciente oferta de plazas hoteleras y de apartamentos turísticos, y capacidad de personalizar la demanda a 
través de las TIC’s.

• Red de museos impulsada en los diez últimos años: Picasso, Casa Natal, Pompidou, Thyssen, Estatal Ruso, 
Centro de Arte Contemporáneo (CAC), Museo de la Aduana…

• Centro Histórico amable para el peatón que propicia que un alto número de desplazamientos se realicen a 
pie.1

• Impulso de la actividad económica, el empleo y la consolidación/creación de empresas
• Excelentes conexiones aéreas2, por AVE o marítimas que permiten ofrecer una sensación de proximidad.
• Capacidad para impulsar, organizar y gestionar grandes eventos que proyecten la imagen de la ciudad
• Dotación de estructuras de gestión turística, Area Municipal de Turismo, Málaga Convention Bureau, Palacio 

de Ferias y Exposiciones, SICTED, Observatorio Turístico.
• Clima agradable durante todo el año.3

• Agenda Urbana actualizada en 2015 que plantea la sostenibilidad del turismo urbano.
• Existencia de una mesa de trabajo con interlocutores de los diferentes sectores económicos, áreas municipa-

les, asociación de hoteles Ahecos, asociación de viviendas turísticas AVVA, asociación de hostelería Mahos, 
Asociación de vecinos, Universidad, y Fundación Ciedes.

30. DAFO es una técnica analítica muy utilizada tanto en el mundo empresarial como en el planeamiento estratégico o de proyectos de futuro. Su bibliografía es 
muy extensa tanto en autores como en titulo. www.es.wikipedia.org atribuye la propuesta original a Albert S. Humphrey durante los años sesenta y setenta para 
una investigación sobre las causas de los fallos de la planificación corporativa realizada en la Universidad de Stanford.

31. Sostenibilidad Urbana en la Ciudad Turística. Pedro Marín Cots. 2017

http://www.es.wikipedia.org
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• Preocupación en el Ayuntamiento por resolver los problemas planteados que se concreta en la aprobación 
de la moción de 22 de febrero de 2018 para regular los usos turísticos de acuerdo a las propuestas desarro-
lladas en este documento.

• Notoriedad de Málaga como ciudad emergente en el segmento del turismo urbano 2000-2018.
• Consolidación de la estrategia de revitalización integral, de la movilidad y la accesibilidad del Centro Históri-

co 1994-2018, de recuperación de espacios degradados, de ampliación de espacios públicos peatonales, de 
la actividad económica y del fomento de la cohesión social.

• Importante capacidad de atracción de la infraestructura de oferta turística, hoteles, apartamentos, hostelería, 
ocio, museos, patrimonio histórico, espacios naturales y playa.

• Creciente oferta de plazas hoteleras y de apartamentos turísticos, y capacidad de personalizar la demanda a 
través de las TIC’s.

• Red de museos impulsada en los diez últimos años: Picasso, Casa Natal, Pompidou, Thyssen, Estatal Ruso, 
Centro de Arte Contemporáneo (CAC), Museo de la Aduana…

• Centro Histórico amable para el peatón que propicia que un alto número de desplazamientos se realicen a 
pie.1

• Impulso de la actividad económica, el empleo y la consolidación/creación de empresas
• Excelentes conexiones aéreas2, por AVE o marítimas que permiten ofrecer una sensación de proximidad.
• Capacidad para impulsar, organizar y gestionar grandes eventos que proyecten la imagen de la ciudad.
• Dotación de estructuras de gestión turística, Area Municipal de Turismo, Málaga Convention Bureau, Palacio 

de Ferias y Exposiciones, SICTED, Observatorio Turístico.
• Clima agradable durante todo el año.3

• Agenda Urbana actualizada en 2015 que plantea la sostenibilidad del turismo urbano.
• Existencia de una mesa de trabajo con interlocutores de los diferentes sectores económicos, áreas municipa-

les, asocia
• ción de hoteles Ahecos, asociación de viviendas turísticas AVVA, asociación de hostelería Mahos, Asociación 

de vecinos, Universidad, y Fundación Ciedes.
• Preocupación en el Ayuntamiento por resolver los problemas planteados que se concreta en la aprobación 

de la moción de 22 de febrero de 2018 para regular los usos turísticos de acuerdo a las propuestas desarro-
lladas en este documento.

2. DEBILIDADES

• Confusión en la situación legal de las viviendas de usos turístico y nula coordinación entre la Junta de Anda-
lucía y el Ayuntamiento. El Registro autonómico no contempla la idoneidad de usos que debe establecer la 
corporación local.

• Interpretaciones confusas del Ayuntamiento sobre el carácter terciario de las viviendas de uso turístico. Apro-
ximadamente un 70% de las viviendas de uso turístico están registradas en RTA, pero un 90% del conjunto 
total incumplen la normativa municipal de usos.

• La concentración en el área central de la ciudad supone más del 70% del total de las viviendas turísticas.
• Concentración excesiva de actividades económicas y comerciales4 (principalmente restaurantes, bares y fran-

quicias) en algunas zonas del Centro Histórico.
• Ocupación abusiva de espacios públicos por terrazas e instalaciones comerciales.5

• Niveles altos de contaminación acústica en determinadas calles y plazas.6

• Escaso cumplimiento de las normativas municipales de usos residenciales en plantas altas.
• Lentitud para la implantación de áreas saturadas acústicamente, así como para el establecimiento de nuevas 

normativas para la preservación ambiental y de la capacidad de carga de la ciudad antigua.
• Dejadez en el cuidado del ornato del mobiliario que ocupa el espacio público, y del diseño de algunas plan-

tas bajas comerciales, incompatibles con la imagen patrimonial y arquitectónico de la ciudad antigua.
• Deficiente coordinación entre áreas municipales sobre los niveles de ocupación del espacio público (Urba-

nismo, Comercio, Medio Ambiente).
• Necesidad de expandir y permeabilizar las áreas turísticas a otras zonas del Centro Histórico y de la ciudad 

para dispersar la presión y la carga turística.
• Pérdida de población residente como consecuencia del aumento de precios de la vivienda y de las molestias 

derivadas de la masificación turística.
• El uso de vivienda en el Centro Histórico (más aún en la Ciudad Antigua) soporta incrementos elevados de 

precios, y se produce la substitución del uso residencial habitual por la oferta de alquileres turísticos.
• Progresiva desaparición del comercio tradicional: el éxito del valor de uso de la ciudad antigua recuperada, 

conlleva aparejado un aumento del valor de cambio, de forma que las rentas de alquiler suben.
• Insuficiente oferta comercial y de servicios durante festivos con coincidencia de cruceristas.
• Escasa formación profesional en el servicio y calidad de la restauración, cuyos locales de comida rápida au-

mentan más del doble que los restaurantes especializados.
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• Necesidad de establecer pautas de comportamiento reglado con las empresas de oferta turística on line.
• Abandono de la imagen de referencia simbólica de la ciudad en beneficio del simulacro de parque temático.
• Dependencia excesiva del macrosector turístico, débilmente compensado por el sector industrial.
• Insuficiente participación del sector privado en las estructuras de fomento del turismo urbano y cultural.

3. AMENAZAS

• Masificación y presión que produzca malestar en la imagen turística de la ciudad, y disminuya la calidad de 
vida.

• Aumento de las quejas vecinales básicamente por el ruido y las molestias generadas por las viviendas turísti-
cas (diferentes horarios de actividad) y creación de movimientos de rechazo social.

• Niveles importantes de oferta turística ilegal y alegal que perjudica a la oferta reglada.
• Crecimiento masivo y descontrolado de la oferta de viviendas turísticas, un 1.200% entre 2014 y 2017.
• Envejecimiento de la población, y falta de renovación de población joven por los problemas derivados del 

aumento de precios de la vivienda, y de la incomodidad de vivir en un área masificada. Expulsión de residen-
tes.

• Aumento importante de la especulación en la venta y alquiler de viviendas.
• Importante déficit de oferta de viviendas de alquiler de larga duración
• Saturación turística de la Ciudad Antigua: alteración del ambiente y el equilibrio del turismo urbano.
• Posible disminución de turistas y visitantes por la degradación ocasionada por la excesiva masificación, y la 

falta de calidad de los servicios.
• Puesta en cuestión del modelo turístico de “comida rápida”, de bajo coste y masificado.
• Competencia creciente entre ciudades emergentes de turismo urbano.
• Debilidad estructural frente a las crisis y recesiones económicas que afectan al turismo y a su capacidad de 

gasto.
• Necesidad de coordinar la organización de recursos entre administraciones y organizaciones privadas que 

desaprovechen sinergias y esfuerzos.
• Hacer frente de forma imaginativa a las nuevas formas de comercialización directa entre el cliente y la oferta 

turística y que gracias a las TIC’s evita al intermediario clásico.

4. OPORTUNIDADES

• Eje de la conurbación turística de la Costa del Sol, que combina el turismo de sol y playa con el turismo urba-
no, cultural, histórico-patrimonial, gastronómico y de ocio.

• Valorar e integrar el paisaje urbano como recurso, cuidando no solo su fragilidad y diversidad, sino también 
su vitalidad, prestando especial cuidado a las formas productivas tradicionales que lo han configurado histó-
ricamente.

• Mejorar el atractivo turístico y cultural de la ciudad. 
• Impulsar realmente el turismo “colaborativo” original.
• Afloramiento de la oferta ilegal y alegal que contribuirá a pagar impuestos por su actividad económica.
• Facilitar las nuevas formas de fraccionamiento vacacional, turismo joven, familiar o adulto con alta capacidad 

de gasto.
• Establecimiento de tasas turísticas que compensen el “gasto” turístico y se destinen a compensar la mejora 

de calidad de vida de los residentes (equipamientos, mejora de espacios públicos…).
• Adecuada relación de servicios y precios en relación a la competencia internacional.
• Amplia gama de combinaciones y conexiones turísticas. 
• Estrategia turística definida a nivel regional y metropolitano.
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8. Hipótesis de Trabajo

La hipótesis de trabajo general que planteamos es si la renovación urbana producida en los últimos años y 
que ha conllevado un aumento muy importante del número de visitantes, lo cual en principio es algo positivo 
para la economía local, ha creado desajustes y perdida de equilibrio en la estructura urbana y ha afectado 
a la población residente.

La hipótesis de trabajo particular que planteamos a la luz de la documentación mostrada es si disponemos 
de norma suficientes para hacer frente a los efectos colaterales del turismo, y concretamente del gran creci-
miento de las viviendas con fines turístico.
Se puede adelantar como primera contestación a la hipótesis de trabajo planteada, que, si se cuenta con un 
potente modelo de planificación urbana, y unos objetivos muy claros tanto en el PGOU y el PEPRI Centro, 
como en la Agenda Urbana y en el resto de marcos de referencia señalados.

Hay una extensa y reciente bibliografía de cómo los procesos de renovación urbana en muchas ciudades 
europeas han tenido como denominador común el aumento de la visibilidad turística, así como de los proble-
mas de han provocado. No vamos a extender en ello, dejando una sucinta bibliografía.32

De los clásicos objetivos del PEPRI y que el Plan Urban, ahora la EDUSI, contribuyo a impulsar desde 1994 
hasta la actualidad, podemos señalar que se han cumplido parcialmente, ya que dos de los aspectos más 
significativos, el mantenimiento de la población y su potenciación no se han producido, como tampoco el 
control de las actividades terciarias y la revitalización de las de uso tradicional.

Claramente hay una dicotomía entre una robusta estrategia de modelo urbano con una regulación urbanísti-
ca minuciosa, y la realidad, en la que la falta de control en los procesos urbanos, y de las propias normativas 
urbanísticas han conllevado que ahora tengamos que actuar al limite.

Si disponemos de una normativa de las más intervencionistas del estado español para tratar de recuperar 
el equilibrio perdido principalmente en el Centro Histórico con la gran actividad turística y de visitantes, pero 
también son necesarias nuevas normas que se acoplen mejor a las nuevas condiciones de una sociedad 
cambiante en las que las nuevas formas de alojamiento vacacional son completamente diferentes de hace 
pocos años.

Los problemas derivados del crecimiento turístico no nacieron ayer, se vienen incubando desde hace años. 
Como se ha señalado desde 2010 hay documentos publicados sobre la necesidad de prever los posibles 
acontecimientos que hoy estamos viviendo. La Agenda Urbana de 2015 y sus documentos e informes com-
plementarios señalaban la necesidad de cumplir las normativas existentes, y de modificar otras o redactar 
nuevas para situarnos en los problemas nuevos que se plantean en el siglo XXI.

El proyecto Alter Eco de sostenibilidad turística ha planteado en las reuniones que se iniciaron a finales de 
2016 las mismas cuestiones, proponiendo las soluciones planteadas en la Agenda Urbana, que no solo 
afectan a los usos de alojamiento turístico, sino a los del exceso de ocupación de hostelería y franquiciado 
en planta baja, al exceso de ocupación del espacio publico por mesas y sillas, o al exceso de ruido vinculado 
a como una cadena a los excesos de ocupación y la masificación urbana.

El planteamiento derivado de la hipótesis de trabajo empleada podría consistir en: 

• Es necesario diferenciar la actividad de alquiler turístico de tipo colaborativo, limitado a 60 o 90 días al año, siempre 
que se cumplan los usos urbanísticos, de la actividad de alquiler de tipo económico y uso terciario. 

• Diferenciar el tratamiento de las viviendas de usos turístico que cumplen la normativa urbanística de aquellas que 
se encuentran en situación ilegal o alegal.

• Establecer una nueva normativa urbanística u ordenanza derivada del art. 2.3.1 del PGOU, delimitando 3 zonas de 
densidad de alojamiento turístico:

32. Renovación urbana y masificación turística en la ciudad antigua: perdida de población y conflictos sociales. Pedro Marín Cots. Antonio Guevara y Enrique  
      Navarro. Ciudad y Territorio nº 193. 2017
   - Los procesos de transformación urbana impulsados por factores culturales: el caso de King Cross. Marta Domínguez. Ciudad y Territorio nº 175. 2013
   - Procesos de Gentrificación en cascos antiguos: el Albaicín de Granada. Ricardo Duque. 2016.
   - El dret a la ciutat turística. Oriol Ne-lo. Ayuntament de Barcelona. 2016.
   - Matar al chino, entre la revolución urbanística y el asedio en el barrio del Raval de Barcelona. Virus editorial. 2014
   - Crowding Externalities from tourism use and urban espace. Tinbergen Institute. Amsterdam. 2013
   - The Venice Report: Demography, Tourism, Financing and Change of use of Buildings. Da Mosto, Jane. 2009.
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• La primera la zona saturada de no crecimiento, es la que sus tramas urbanas superan el 10% de 
techo edificable destinado al alojamiento turístico, y no se permiten más plazas de alojamiento turístico. 
Ello supone que la densidad de usos turísticos deberá descender al porcentaje señalado.

• La segunda zona, la de crecimiento restringido, donde no se deben establecer más plazas de aloja-
miento turístico excepto que estudios específicos lo aconsejen. 

• La tercera zona es la zona susceptible de crecimiento donde pueden ubicarse nuevos alojamientos 
turísticos con la limitación establecida.

• En el conjunto de las zonas junto al porcentaje máximo de ocupación se tendrá en cuenta de forma 
rigurosa la normativa de usos e intensidades del PGOU.

• Aplicación integra de los art. 6.4.2 (restricción de hospedaje en edificios residenciales) y art. 12.4.7 (restricciones 
en planta altas) del PGOU, lo que conducirá a la practica imposibilidad del alojamiento turístico en edificios residen-
ciales, ciñéndose su actividad a edificios destinados solo a este uso.

• Creación de un Registro de Alojamientos Turísticos y coordinación con la Junta de Andalucía y la AEAT

• La Junta de Andalucía debería tener el informe urbanístico previo del Ayuntamiento para registrar una vivienda de 
uso turístico.

• Desarrollo de una nueva normativa por la que será obligatorio señalar en la publicidad de las ofertas de alojamiento 
turístico ella referencia del registro municipal.

• Impulsar la inspección municipal de forma que se comprueben las declaraciones responsables y se eliminen los 
alojamientos turísticos no regulados. Establecimiento de un régimen de sanciones tanto para los alojamientos no 
regulados, como para las empresas que en su publicidad incluyan alojamientos irregulares o no señalen las refe-
rencias de los alojamientos de acuerdo con la normativa.

• Apertura de un apartado en la pagina web municipal donde los ciudadanos puedan denunciar irregularidades en 
actividades de alojamiento turístico.

• Iniciar estudios para conocer la posible necesidad (o no) de establecer una tasa municipal de actividad turística que 
compense los (posibles) gastos municipales en servicios e infraestructuras que no tengan cobertura en el sistema 
fiscal local.

• Incorporar y ampliar el sistema de indicadores turísticos que estamos desarrollando33 para conocer las tendencias 
de aplicación de las propuestas señaladas, la evolución de la ocupación del espacio publico y las variantes en la 
morfología de la Ciudad Antigua y en sus usos e intensidades.

Zona central de la ciudad con los tres ámbitos de densidad de alojamiento turístico, saturada,
restringida y susceptible de crecimiento que se observan en los planos finales del anexo

• Incorporar y ampliar el sistema de indicadores turísticos que estamos desarrollando34 para conocer las tendencias 
de aplicación de las propuestas señaladas, la evolución de la ocupación del espacio publico y las variantes en la 
morfología de la Ciudad Antigua y en sus usos e intensidades.

10. Sistema de Indicadores Turísticos (Ejemplos)
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1. [Indicadores Turísticos relacionados con el territorio: Densidad turística: determinación del espacio urbano turístico, 
diferenciando los niveles de intensidad y ocupación]

Relación turistas/territorio Turistas Hectáreas Turist/ha

Densidad turística de la ciudad 4.537.016       7.225,0           628

Densidad turística central (niveles 1 a 10) 4.537.016          202,9     22.361

Densidad turística media (nivel 6) 4.537.016            22,5   201.645

Densidad turística alta (nivel >6) 4.537.016            14,4   315.070

Densidad turística deseable (nivel 5) 4.537.016            31,2   145.417

2. [Indicadores Turísticos relacionados con la población residente: Densidad turística: determinación de la relación turista/
residente, diferenciando los niveles de intensidad]

Relación turistas/residentes Turistas Residentes Turist/Resid

Densidad turística de la ciudad 4.537.016 572.947 7,9

Densidad turística central (niveles 1 a 10) 4.537.016 16.939 268

Densidad turística media (nivel 6) 4.537.016 1.033  4.392

Densidad turística alta (nivel >6) 4.537.016 628     7.224

Densidad turística deseable (nivel 5) 4.537.016 8.400 540

[Indicadores Turísticos relacionados con la perdida de población residente]
Niveles Población 2016   Población 2010  Diferencias

Intensidad > nivel 1           16.939          17.189     - 1,48%

Intensidad > nivel 6             1.033            1.323   - 28,00%

Intensidad >nivel 6+                628               801   - 27,50%

3. [Indicadores turísticos relacionados con el Espacio Publico Saturado]
3.1 [porcentaje máximo de ocupación de uso complementario por superficie de manzana o de trama urbana de 200 metros 
de lado; exceso de ocupación de usos complementarios] 

Indicadores M1 M2 M3 M4 M8 M10 M…

Superficie (ha) 4,0 4,0 4,0 4,0 4,0 4,0

Nivel de ocupación 44% 51% 57% 20% 61% 78%

Nivel adecuado 20% 20% 20% 20% 20% 20%

Exceso de ocupación 24% 31% 37%   - 41% 58%

3.2 [m2 de superficie ocupados por terrazas en planes especiales de aprovechamiento + ampliaciones irregulares y super-
ficie adecuada]

Zonas estudiadas superficie autorizada + ampliada superficie adecuada (25% del total)

Las Flores 420 175

Strachan-Bolsa 568 300

Uncibay 353 90

La Merced 435 290

3.3 [porcentaje de incumplimientos de terrazas en la ocupación del espacio]

Zonas estudiadas superficie todos los condicionantes

Las Flores 50% 67%

Strachan-Bolsa 86% 100%

Uncibay 86% 100%

La Merced 36% 100%
3.4 [niveles de dB nocturnos (día y noche); porcentaje de incumplimiento de niveles sonoros]
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Incumplimientos de día  27,4%

Incumplimientos de noche  98,4%

3.5 [ niveles de residuos por trama urbana de 50 metros de lado; exceso de residuos por trama urbana de ciudad]

Residuos medios por habitante en la ciudad 1,31 kg/día

Residuos medios por habitante en nivel >6 3,82 kg/día

Exceso de residuos en ámbito nivel >6 2,51 kg/día

3.6 [porcentaje de usos de franquicias por superficie de manzana o de trama urbana de 200 metros de lado; exceso de 
ocupación] 

Indicadores M1 M2 M3 M4 M 5 M6 M…

Superficie (ha) 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00

Nivel de ocupación 27% 26% 69% 42% 18% 15%

Nivel adecuado 10% 10% 10% 10% 10% 10%

Exceso de ocupación 17% 16%  59% 22%   8%   5%

3.7 [ porcentaje de usos no residenciales en PB+2 por superficie de manzana o de trama urbana de 200 metros de lado; 
exceso de ocupación de usos complementarios] 

Indicadores M1 M2 M3 M4 M5 M6 M…

Superficie (ha) 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00

Nivel de ocupación 9% 26% 53% 12% 13% 17%

Nivel adecuado 10% 10% 10% 10% 10% 10%

Exceso de ocupación 0% 16% 43% 2% 3% 7%

3.8 [porcentaje de usos de viviendas turísticas en tramas urbanas de 200 metros] 

Indicadores M1 M2 M3 M4 M5 M6 M…

Superficie (ha) 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00

Nivel de ocupación 19% 17% 15% 9% 2% 2%

Nivel adecuado 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 %

Exceso de ocupación 19% 17% 15% 9% 2% 2%

3.9 [porcentaje de usos de viviendas turísticas en tramas urbanas de 200 metros en PB+2 conviviendo con residencia sin 
cumplir normativa]

Indicadores M1 M2 M3 M4 M5 M6 M…

Superficie (ha) 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00

Nivel de ocupación 16% 14% 7% 8% 17% 15%

Nivel adecuado 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 %

Exceso de ocupación 16% 14% 7% 8% 17% 15%
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 Estudio económico 
 de las viviendas con fines turísticos 
 (VFT) en Málaga Capital

El presente apartado se estructura en cinco puntos:

• Análisis de la oferta de VFT en Málaga
• Análisis de la demanda y el gasto realizado por los turistas alojados en VFT en Málaga
• Estimación del Impacto económico de las VFT en Málaga, su repercusión en la renta disponible y sus efectos en el 

empleo
• Cálculo de la recaudación de un posible impuesto al turismo y las VFT
• Conclusiones

APROXIMACIÓN AL TURISMO EN MÁLAGA
 PROYECTO ALTER ECO DE TURISMO SOSTENIBLE
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3.1. Análisis de la oferta de VFT en Málaga. 

En este apartado se analizará la oferta de VFT para Málaga capital. También se realizará un análisis compa-
rativo con el sector hotelero y el sector de los apartamentos turísticos. 

 3.1.1. Primera aproximación a la cuantificación de la oferta de VFT en Málaga

La explicación del crecimiento de esta oferta está vinculada al desarrollo y éxito en la comercialización de 
la vivienda vacacional por las plataformas. Son, por tanto, estas plataformas las que concentran más infor-
mación sobre las dimensiones de este segmento. No obstante, la cuantificación de la misma es compleja 
debido a las particularidades del desarrollo y estructura de las plataformas que comercializan las VFT. 

Para clarificar la búsqueda de información sobre la comercialización de las VFT, se comenzará con una bre-
ve descripción de los conceptos de metabuscador, OTA y plataforma. Un metabuscador (o comparador de 
precios) es un comparador especializado en la búsqueda de alojamientos, que muestra al usuario resultados 
de hoteles y de webs de reservas (OTAs y plataformas), donde finalmente el usuario puede llevar a cabo la 
reserva del alojamiento. Es el usuario quien selecciona la oferta que quiera y es en esa otra web donde se 
realiza la transacción, es decir que no se lleva a cabo en el meta buscador. Básicamente, ayudan al usuario 
a poder comparar de manera rápida y una vez seleccionada su opción, le redirige a la web donde poder 
reservar. Sirvan como ejemplos los siguientes metabuscadores: HotelsCombined, Kayak y Trivago. Por otro 
lado, están las plataformas y OTAs (Online Travel Agency, agencia de viajes online), que son propiamente 
webs de reservas. Dentro de estas webs de reservas, hay que distinguir entre las plataformas de alquiler 
de alojamientos y las OTAs. Estas últimas son agencias de viajes online, sitios web donde el usuario puede 
reservar, además del alojamiento, vuelos, billetes de tren, cruceros, alquileres de automóviles, excursiones y 
experiencias y diferentes combinaciones entre ellas, así como paquetes combinados. Como ejemplo de OTA 
tenemos a Rumbo, eDreams, Travelocity, Expedia, Priceline, Orbitz, Viajes el Corte Inglés…

Dentro del sector puro de alojamiento, podemos distinguir entre aquellas plataformas que comenzaron ofre-
ciendo básicamente alojamiento hotelero (Booking, Hotels.com) de aquellas que nacieron como platafor-
ma de alquiler de vivienda vacacional o VFT, como pueden ser Airbnb o HomeAway. En la actualidad, 
la frontera entre unas plataformas y otras es cada día más difusa y podemos reservar viviendas turísticas 
en Booking y apartamentos y habitaciones de hotel en Airbnb. Sirva como ejemplo de esta diversificación 
de sectores el hecho de que la cadena Marriott, el operador de hoteles más grande del mundo, acaba de 
anunciar que se introduce en el sector del alquiler temporal de vivienda vacacional. Para ello, ha llevado a 
cabo un programa piloto, a través de Hostmaker, con 340 propiedades en Paris, Roma, Lisboa y Londres 
y en breve lo escalará a nivel mundial, aún sin fecha. Por otro lado, Airbnb, líder mundial del sector de las 
VFT, el año 2018 empezó a integrar a pequeños hoteles entre su oferta, realizando a su vez la compra 
de la firma “HotelTonight”, compañía de reservas hoteleras de último momento. Además de integrar los apar-
tamentos turísticos tradicionales.

Como indica la propia Booking.com en su web: “Da igual lo que busques: un apartamento en la ciudad… 
Booking.com te ofrece muchos alojamientos y muy variados, y todo en el mismo sitio”.

Desde este año, 2019, y como otro ejemplo más de como se están integrando otros los servicios y diversi-
ficando la oferta, la propia Airbnb ofrece las llamadas “experiencias” en los destinos, categorizadas por 
Naturaleza, deportes, comida y bebida, entretenimiento, salud y bienestar, clases y talleres, vida nocturna, 
arte, rutas históricas y música, actuando como una agencia de viajes.

Para el caso de España, en junio 2018 se constituye la Asociación Española de Plataformas Digitales de 
Alquiler Temporal (PAT), integrada por HomeAway, Rentalia, Spain-Holiday.com y Niumba. Cuatro platafor-
mas que agrupan 250.000 viviendas turísticas y que generan en España más de 400 puestos de trabajo di-
rectos (Hosteltur, 2018), junto con Booking y el resto de las plataformas se configura la siguiente estructura 
plataformas o metabuscadores que comercializan VFT, concretando su oferta para Málaga ciudad:

• Booking oferta para Málaga 3.187 alojamientos, con un precio medio de 113,4 euros, de los cuales 
2.282 están incluidas en apartamentos y para el centro 1.847 pero no distingue entre apartamento 
turístico y VFT. 
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• Airbnb (datos de Airdna) está ofreciendo como alquileres activos en el término municipal de Málaga 
capital 4.717 viviendas.

• Homeaway (datos de Airdna) está ofreciendo como alquileres activos en el término municipal de Mála-
ga capital 2.096 viviendas. En su página web indica que ofrece hasta 12.463 alquileres vacacionales, 
entre villas, casas, apartamentos/pisos, bungalows y casas rurales durante el año 2019.

• Niumba, de Tripadvisor rentals no proporciona una información clara sobre el municipio y englo-
ba, dentro de una zona denominada “Málaga historical centre”, Málaga centro 3.376 apartamentos 
turísticos y Housetrip, también de Tripadvisor rentals, 2.752 casas vacionales pero tienen la misma 
disposición y orden de fotos. En la propia web de Tripadvisor para Málaga se ofrecen 1.174 alquileres 
coincidentes, también en orden con los anteriores. Cuenta con información sobre 4.980 apartamentos 
turísticos en Málaga provincia (frente a los 9.167 ofrecidos por booking un poco más de la mitad), pero 
no se sabe cuáles de ellos corresponden a Málaga capital y cuales son apartamentos turísticos o VFT. 

• Wimdu actualmente funciona como un metabuscador, ya no es una web de reserva. Ofrece una inter-
faz enmascarada como Wimdu, pero realmente está ofreciendo alquileres a través de Hometogo. Hoy 
en día, para Málaga capital, ofrece 5.848 alojamientos disponibles.

• Spain-Holiday.com para Málaga capital anuncia 552 propiedades el más barato a 210 euros/ semana 
(30 euros día) y el más caro € 5.279/ semana, 758 euros por día, todos con licencia. En la provincia de 
Málaga ofrece 4.383 alquileres. Su web en castellano es vacacionesespaña.es 

• Rentalia, es española y pertenece al Idealista.com, ofrece alquileres de viviendas vacacionales y 
casas rurales en España y otros países (Andorra, Italia, Francia, Portugal, Eslovenia, Croacia…) tiene 
una oferta de 1.022 “alquileres de vacaciones” (alquileres temporales o de corta duración, viviendas 
vacacionales y casas rurales). 

• Hometogo: es un metabuscador o comparador de precios específico de alquileres vacacionales. Bus-
ca y compara entre más de 600 proveedores de alojamientos, entre los que están: Booking, Airbnb, 
Tripadvisor, Homeaway, Bemate … Ofrece para Málaga capital 10.886 alquileres vacacionales del tipo: 
casa, casa rural, apartamento, habitación y habitación compartida.

• Edreams tiene para Málaga una presencia casi testimonial de alquileres vacacionales, si lo compara-
mos con las plazas hoteleras, etc.

Los datos que ofrecen las plataformas, en cuanto a número de propiedades en alquiler, no es muy fiable. 
Sirva como ejemplo Homeaway, que en su página web indica que, para Málaga capital, tiene más de 12.400 
alquileres vacacionales. La aplicación Airdna indica que realmente tiene aproximadamente 2100 alquileres. 
Esto es debido a que la clasificación del área geográfica no se realiza por su localización física, sino que es 
el propio anunciante quién elige. Por tanto, para profundizar en la oferta real de VFT de un destino se ha de 
acudir a otras fuentes que se analizarán con posterioridad.

Así como la especialización y campo de actuación de las plataformas están cambiado cada vez a un ritmo 
más rápido, también varía su concentración y poder de mercado. Es por ello por lo que, aunque ahora Airbnb 
está en el punto de mira, este poder de mercado se encuentra amenazado por gigantes tales como Google. 
La rapidez de los cambios que experimenta el sector requiere indagar en mayores fuentes para su estudio.

Todas las plataformas citadas anteriormente hacen un esfuerzo publicitario con Google Ads, pujando por 
aparecer en los primeros anuncios de las SERPs (páginas de resultados de búsqueda de Google) de la 
primera página, además de tener sus sitios webs optimizados para que aparezcan también en las primeras 
posiciones mediante el posicionamiento orgánico o natural. Incluso algunas de ellas, así como propietarios 
particulares, están utilizando la herramienta de “Google Hotel Ads” para aparecer como búsqueda reserva-
ble directamente en Google (véase figura siguiente).
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Figura 1.SERP de búsqueda de vivienda vacacional en Google

 3.1.2. Fuente: Registro. Viviendas VFT registradas

Analizando las viviendas VFT registradas en el registro de turismo de Andalucía (RTA), según la información 
disponible en la página web del ayuntamiento, a febrero de 2019, se observan un total de 4.773 viviendas, 
con una media de dos habitaciones y 5 plazas por vivienda. La oferta potencial sería, si se ofrecieran todos 
los días al año, 24.050 plazas diarias como máximo, que ofrecidas los 365 serían 8.778.250 pernoctacio-
nes, ocupadas al 100% y el 100% de los días. Todo ello considerando que todas las registradas han operado 
al 100% en el 2018.

No obstante, con la última información disponible para el registro a fecha de abril de 2019 se cuenta con 
la siguiente información clasificada por distritos para la ciudad de Málaga (tabla 1). De esta información se 
deduce que el 69% de las VFT registradas se concentran en la zona centro, la sigue el distrito Málaga Este 
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con un 11,23%. El dato más sorprendente es que el número de VFT registradas en la zona centro es mayor 
que el número de viviendas censadas.

Gracias a la información facilitada por la delegación territorial en Málaga del Servicio de Turismo (Consejería 
de Turismo, Regeneración, Justicia y Administración Local), se sabe de la existencia de varios hechos que 
pueden explicar, en parte, este fenómeno, además de las variaciones en el número de viviendas producidas 
entre el 2011 y el 2019: 

• Referencias catastrales con aparición múltiple. Es decir, varias VFT registradas que tienen la misma 
referencia catastral.

• VFT con uso no residencial. Se han encontrado VFT registradas con uso del suelo distinto del resi-
dencial, por ejemplo, Almacén - Estacionamiento y Ocio-Hostelería principalmente. Esto es debido a 
referencias erróneas, o a la reconversión de apartamentos turísticos en VFT.

Tabla 1. Ratios por distritos de intensidad de las VFT registradas en Málaga capital  

Distrito Viv. Censo Habit VFT regis % VFT/ viv Ratio VFT/hab Reparto VFT por 
distritos

Centro 3.080 4.337 3.130 101,6% 0,7217 69,17%

Málaga este 28560 67181 508 1,8% 0,0076 11,23%

Ciudad Jardín 2830 3065 23 0,8% 0,0075 0,51%

Bailén-Miraflores 8275 15551 123 1,5% 0,0079 2,72%

Palma-Palmilla 2695 3928 13 0,5% 0,0033 0,29%

Cruz de Humilladero 26480 58527 182 0,7% 0,0031 4,02%

Carretera de Cádiz 50265 117211 397 0,8% 0,0034 8,77%

Churriana 44865 112113 70 0,2% 0,0006 1,55%

Campanillas 39735 81938 1 0,0% 0,0000 0,02%

Puerto de la Torre 39980 90140 17 0,0% 0,0002 0,38%

Teatinos-Universidad 7890 19892 61 0,8% 0,0031 1,35%

Málaga ciudad 254.660 573.833 4.525 1,78% 0,0079 100%

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos del RTA, censo de población (2018) y censo de viviendas (2011)

Se da también el caso en el distrito Centro de tener una ratio de VFT registrada por habitantes igual a 0,72.

Desde mediados de septiembre hasta la actualidad, un total de 144 han cesado su actividad, lo que repre-
senta casi la misma cantidad de VFT que habían cesado desde que se puso en marcha el registro hasta me-
diados de septiembre de 2018 (205). Es posible que la aplicación de tasa por recogida de basuras a las VFT 
haya provocado que muchas VFT hayan cesado su actividad, o puede que también afecten otros factores35.

 3.1.3. Fuente AirDna. Oferta efectiva registrada en las plataformas AirBnb y HomeAway

A. Cuantificación de la oferta potencial
En esta fuente se incluyen los establecimientos ofrecidos por Airbnb y Homeaway, esta última plataforma 
incorporada en la base de datos desde julio de 2017. La información que proporciona AirDNA considera 
activas 5.658 propiedades en su información inicial a fecha 6 de abril de 2019. Esta información incluye la 
relativa a algunos apartamentos turísticos, ya que muchos de ellos se comercializan en estas platafor-
mas. Tal y como se evidencian en otras bases de datos que proporcionan información de registros y que se 
verán a continuación.

Figura n1. Alquileres activos en AirDna y distribución según tipo de oferta para Málaga capital a fecha 06/04/2019
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Fuente:https://www.airdna.co/vacation-rental-data/app/es/malaga/malaga/overview

En el análisis temporal de esta fuente, se ha de tener en cuenta que, en junio de 2017, se incorporan a esta 
base de datos la plataforma HomeAway, por lo que las cifras se elevan produciéndose un corte en la serie. 
Para el 2018, ya incorporada esta nueva plataforma, se distribuyen en Málaga capital tal y como muestra la 
figura siguiente, siendo el 80% de la plataforma Airbnb, compartiendo un 14% del mismo con HomeAway (in-
tersección) y siendo el 20% restante en exclusiva de la plataforma HomeAway. Un 89% de las propiedades 
son alquiler de casas completas.

Figura n2. Porcentaje de propiedades ofertadas en ambas plataformas para Málaga capital a fecha 06/04/2019

Fuente:https://www.airdna.co/vacation-rental-data/app/es/malaga/malaga/overview

La oferta de establecimientos en VFT, clasificados por tipología según AirDNA, se muestra en el gráfico 
siguiente.

Gráfico n1. Tipología de propiedades ofertadas en Málaga capital según AirDna
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Fuente: elaboración propia con datos de AirDna (salto en la serie en julio de 2017)

Si se calcula la oferta anual, al igual que la oferta hotelera, tal y como lo calcula el INE, la oferta media para 
el año 2018 es de 6.465 propiedades, siendo 5.617 la más baja y 7.701 la más alta.

https://www.airdna.co/vacation-rental-data/app/es/malaga/malaga/overview
https://www.airdna.co/vacation-rental-data/app/es/malaga/malaga/overview
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La oferta total de plazas se ha calculado suponiendo que cada casa completa tiene una capacidad media de 
5 huéspedes, tal y como indica el registro, la habitación 2 huéspedes, tal y como indica AirDNA y la cama una 
plaza. La oferta de plazas media sería para el 2018 de unas 29.302 plazas por día. Dicha cifra daría como 
oferta potencial máxima para el 2018, si se ocupara al 100% los 365 días al año, un total de 10.695.230 
pernoctaciones.

Gráfico n2. Plazas hoteleras y plazas en VFT para Málaga capital
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Fuente: elaboración propia con datos del INE y AirDna

Al analizar la oferta global de estas dos plataformas se observa que excede en casi un 22% a la oferta regis-
trada. Este porcentaje no solamente ha de explicarse por la incorporación de apartamentos turísticos (sobre 
un 10% de la plataforma Airbnb según fuente Málaga Inside) sino también por incorporar propiedades no 
registradas.

La ratio de plazas de VFT, según esta fuente de información, sobre plazas hoteleras, fluctúa entre el 2,24 
hasta 3 para este periodo analizado. El dato medio para 2018, sería 6.465 propiedades con capacidad para 
29.302 plazas que comparadas con las 11.138 plazas hoteleras medias ofrecen una ratio anual igual a 2,63.

Gráfico n3. Ratio plazas VFT(AirDna)/Plazas hoteleras para Málaga capital
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Fuente: elaboración propia con datos del INE y AirDna

Para poner en contexto dicho ratio, es importante señalar que la media de ocupación por propiedades 



63

es de dos personas, según la encuesta realizada para Málaga por el observatorio turístico de la ciudad de 
Málaga y Airdna, no 5 como muestra su media de plazas por casa completa. Es por este motivo por lo que 
dicho ratio es solamente un indicador potencial, pero dista mucho de poder ser comparable con las plazas 
hoteleras. 

B. Cuantificación del Grado de ocupación

No obstante, el grado de ocupación por plazas y por establecimientos calculados tal y como es aplicado en 
las estadísticas del INE, es mucho menor que ese ideal 100%. Por plazas es una media del 9,61%para el 
2018, ya que suele ser ocupada por una media de menos de dos personas por propiedad y un 23,1% es el 
grado de ocupación medio por establecimiento para el año 2018 (aunque sea bajo, el grado de ocupa-
ción ha crecido casi un 42% respecto al año anterior que era un 16,3% porcentaje mucho menor). 

Aunque en los datos de la plataforma se indica que el grado de ocupación es: 

Figura n3. Grado de ocupación para Málaga según la información de AirDNA a 06/04/2019

Fuente: https://www.airdna.co/vacation-rental-data/app/es/malaga/malaga/overview

Estas cifras contrastan con los datos presentados para la oferta hotelera con un grado de ocupación por 
plaza de un 64,24%, aunque haya bajado un 2,2% respecto al año pasado. 

Gráfico n4. Grado de ocupación para Málaga de plazas hoteleras y establecimientos VFT
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Fuente: elaboración propia con datos del INE y AirDna

https://www.airdna.co/vacation-rental-data/app/es/malaga/malaga/overview
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También podemos comparar en las mismas unidades, por plazas, aunque se observa que cada vez ocupan 
menos huéspedes cada plaza: 

Gráfico n5. Grado de ocupación para Málaga de plazas hoteleras y plazas en VFTl
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Fuente: elaboración propia con datos del INE y AirDna

C. Cuantificación de datos de ingresos

Los datos económicos que muestra Airdna son los siguientes: 
El ADR36 mediano indicado es de 69 € para febrero del 2019, aunque el valor más alto se da para agosto del 
2018 con 111 euros y el menor valor del 2018 es también en febrero con 71 euros. Por lo que se aprecia que 
el ADR mediano para febrero ha bajado respecto al mismo mes del año anterior y presenta el valor más bajo. 

Figura n4. ADR mediano para Málaga según la información de AirDNA a 06/04/2019

Fuente: https://www.airdna.co/vacation-rental-data/app/es/malaga/malaga/overview

https://www.airdna.co/vacation-rental-data/app/es/malaga/malaga/overview
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La evolución de los ingresos medios por pernoctación y el ADR mediano se muestran en la tabla siguiente: 
Gráfico n6. Evolución del ADR mediano y los ingresos medios por pernoctación de las VFT de Málaga capital 
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Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de AirDna

La media es mayor que la mediana, por lo que se trata de una distribución asimétrica positiva, con la cola 
hacia la derecha. Es decir, hay mayor frecuencia de precios bajos, aunque existen una gran variedad de 
precios altos. 

Si se realiza un análisis de las tasas de variación interanuales desde julio de 2017, puede observarse que, 
excluido el efecto Semana Santa, los ritmos de crecimiento del ADR mediano son cada vez menores, 
siendo negativos en el último mes disponible, febrero de 2019. Tal y como puede observarse en el grá-
fico siguiente: 

Gráfico n7. Tasas de variación interanuales del ADRmediano para las VFT de Málaga capital
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Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de AirDna

Los ingresos totales que indica esta plataforma para estos alquileres y para el 2018 en Málaga son un total 
de 92.622.984 euros, que dividido por turista darían un total de pagos de 755,7 euros y que por noche y 
persona sería 90,27 euros y precio medio de 171,8 euros, ADR mediano medio, ponderado por las pernoc-
taciones es de 86,3 euros. Dicha cifra resulta muy elevada según los datos de gastos que presentan todas 
las encuestas para Málaga. O está infravalorada la cifra de turistas, en esta fuente, o resulta incoherente la 
información sobre ingresos que proporciona la plataforma AirDna con el resto de las fuentes.
Esta fuente, Airdna, ofrece unos datos de ingresos que supondría unos ingresos medios mensuales de 
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1.193,9 euros para el 2018 para Málaga. Todas estas ratios sobre ingresos, sus resultados, no proporciona 
información coherente con otras fuentes lo que cuestiona su validez para utilizar esta información sobre 
precios medios e ingresos en el presente estudio, entre otras cuestiones por su falta de información meto-
dológica y por su orientación a realizar estudios de mercado.
 
 3.1.4. Fuente: Inside Málaga Airbnb

Inside Málaga37 proporciona información para esta ciudad de forma gratuita a la que puede accederse a 
través de este enlace: http://insideairbnb.com/get-the-data.html

En esta página se pueden descargar los siguientes archivos en cvs. Estos archivos proporcionan microdatos 
sobre las propiedades que se distribuyen exclusivamente en la plataforma Airbnb: 

Tabla 2. Ficheros disponibles en Inside Málaga Airbnb

Date Compiled File Name Description

24/02/2019 listings.csv.gz Detailed Listings data for Malaga

24/02/2019 calendar.csv.gz Detailed Calendar Data for listings in Malaga

24/02/2019 reviews.csv.gz Detailed Review Data for listings in Malaga

24/02/2019 listings.csv Summary information and metrics for listings in Malaga (good for visualisations).

24/02/2019 reviews.csv Summary Review data and Listing ID (to facilitate time based analytics and visualisations 
linked to a listing).

N/A neighbourhoods.csv Neighbourhood list for geo filter. Sourced from city or open source GIS files.

N/A neighbourhoods.geo-
json GeoJSON file of neighbourhoods of the city.

Fuente: http://insideairbnb.com/about.html

En su página principal también comparte información realizando una distinción entre las propiedades más 
frecuentes y recientes, es decir, que dispongan de anuncios con una evaluación en los últimos seis meses. 
Para Málaga, estas propiedades son 2.587 (54% de los 4.040 que son las frecuentes). El total de propieda-
des incluidas en el análisis son 4.787. Los datos generales que proporciona la plataforma en la web son los 
siguientes: 

• Precio noche 75€ frente a los 63€ de los frecuentes.
• Estancia media de tres días, pero no dicen como se ha estimado
• Noches estimadas al año (suponemos de media por vivienda, pero no se especifica) 102 noches (fren-

te a los 170 de los más frecuentes)
• El grado de ocupación que indican es de 27,9% y con el filtro de las más frecuentes, 46%. 
• Las propiedades con disponibilidad de más de 60 días al año son un 84,4% y el 100% de las propie-

dades más frecuentes y recientes.

Algunos de estos archivos han de depurarse puesto que la información no está actualizada a los años 2018-
19. Es decir, se incluyen propiedades que no han sido revisadas en los últimos años. Estas propiedades no 
se han tenido en cuenta para el presente estudio, habiendo sido depurada la base de datos. Se han traba-
jado los siguientes archivos: 

1. Listado resumen, permite filtrar por años y tiene todos los precios y la disponibilidad de las propiedades 
en días (218, 54 días al año de media si consideramos solo los datos obtenidos en los años 2018-19 y 
eliminado los 238 registros con disponibilidad 0). Una vez depurado el fichero, se pasa de disponer de 
información sobre 4.903 propiedades a 3.668 propiedades. No se pueden saber las plazas disponibles ni 
filtrar los apartamentos turísticos, porque no existen datos de licencia. Este fichero es útil para conocer 
la disponibilidad real de las propiedades y también para obtener información sobre precios.

37. “Inside Airbnb es un conjunto de herramientas y datos independientes, no comerciales, que le permiten explorar cómo se está utilizando realmente Airbnb en 
ciudades de todo el mundo.
Al analizar la información disponible públicamente sobre los listados de Airbnb de una ciudad, Inside Airbnb proporciona filtros y métricas clave para que pueda 
ver cómo se está utilizando Airbnb para competir con el mercado de viviendas residenciales” … incluyendo información sobre: ¿Cuántas noches se alquila una 
vivienda por año?, noches de estancia mínimas, si el anfitrión está presente, ¿Cuántas habitaciones se alquilan en un edificio?, el número de ocupantes permiti-
dos en un alquiler, si el anuncio tiene licencia http://insideairbnb.com/about.html

http://insideairbnb.com/about.html
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• Registros útiles: 3.668 propiedades
• Disponibilidad media de las propiedades: 218,54, la mediana es 238 y la moda 364 días.
• Precio medio: 72,2 euros, el mediano 60 euros y el modal es 50 euros. 

2. Listado completo, este fichero contiene información para estudiar la concentración del sector, además 
permitiría depurar por licencia (eliminar los apartamentos) y también proporciona datos de plazas y pre-
cios. No obstante, la forma de presentación de la información complica la explotación del fichero, teniendo 
información completa y relacionada exclusivamente para la mitad de los registros, apareciendo valores 
perdidos en gran cantidad de campos. Es un listado realizado a fecha 24/02/2019. Por tanto, no hace falta 
depurar por fecha.

Para analizar los datos relativos a las VFT, utilizando los microdatos de este último archivo, se han de eli-
minar todos aquellos registros cuyas licencias muestran que son otro tipo de alojamiento. En esta fuente se 
pueden identificar propiedades con registro y propiedades que no incluyen el registro, así como las registra-
das como apartamentos o aquellas pendientes de concesión de licencia. Los resultados del análisis son los 
siguientes:

• Número de registros que contempla 4.925.
• Número de registros sin información de licencia (524)
• Número de registros que son Apartamentos Turísticos (430)
• Número de registros con la licencia pendiente CTC (1289)
• Número de registros con licencia VFT (2682)

Por tanto, esta fuente permite identificar las propiedades no registradas (más de un 10%) y los Aparta-
mentos turísticos (casi un 9%), precios medios, medianos, moda, la capacidad y localización y concentra-
ción, exclusivamente de la plataforma Airbnb.

Lo interesante de este fichero es que se tienen datos de identificación de cada propietario, por lo que podría 
realizarse una búsqueda de propiedades empezando por aquellas cuyos propietarios incluyan mayor núme-
ro de propiedades. También permitiría geolocalizar información en mapas. Es una herramienta muy útil para 
el análisis y control de la VFT por zonas o gamas. Pero la presentación de la información en separación de
campos por comas y comentarios dificultan en gran medida la lectura y utilización de este fichero.

 3.1.5. Fuente: DATAHIPPO 

Analiza cuatro plataformas en ficheros independientes que no contienen información sobre datos del regis-
tro. Por tanto, no pueden eliminarse de los ficheros los apartamentos turísticos. Se trabajarán cuatro ficheros 
correspondientes a cuatro plataformas y uno adicional que está organizado por propietarios exclusivamente 
para Airbnb. 

A.   Análisis de los ficheros de Airbnb, Homeaway, Housetrip y Onlyapartment

A continuación, se analizarán los cuatro ficheros de las plataformas: 

• Fichero Airbnb (solo dispone de información sobre precios en 2.115 propiedades de las 5.481, menos 
de la mitad

• Fichero Homeaway (se dispone de información sobre precios de 2.172 propiedades de las 2.315 que 
hay en total, un 94%

• Fichero Housetrip (tiene información sobre precios y capacidad para las 267 propiedades).
• Fichero Onlyapartment (no incluye datos de precios para ninguna propiedad, dispone de información 

sobre plazas de todas las propiedades 656, excepto de 64 propiedades que no incluyen información 
sobre capacidad) 

Al utilizar ficheros separados no se pueden conocer las intersecciones entre ambas fuentes. Solamente 
dada la información que proporciona AirDna se sabe que entre Airbnb y Homeaway hay un 14% de propie-
dades incluidas en ambas plataformas, siendo el 20% exclusivamente ofrecidas en Homeaway y un 66% 
restante solo en Airbnb. 

Los resultados recogidos del análisis de estos datos, una vez depurados, para incluir exclusivamente las 
propiedades activas a partir del 2018, se muestran en la tabla siguiente:
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Tabla 3. Oferta potencial máxima de plazas de VFT en Málaga capital estudio de varias plataformas

2018 Nº propiedades Plazas Oferta potencial 
(100%) Capacidad media % del mercado en 

propiedades

Airbnb 5.481 22.596 8.247.540 4,12 71,9%

Homeaway 2.315 11.181 4.081.065 4,8 30,3%

Housetrip 267 1.364 497.860 5,1 3,5%

onlyapartment 656 2.721 993.165 4,6* 8,6%

Total 8.719 37.862 13.819.630 4,3 114,3%

Airbnb y Homeaway 
corregido 6.705 29.048 10.602.520 4,3 87,9%

Nuevo total 7.628 33.133 12.093.545 4,3 100,0%

Fuente: Elaboración propia a partir de los ficheros las plataformas incluidas de Datahippo para Málaga capital (* este dato está calculado sobre las cifras disponibles ya que 64 
propiedades no tienen información sobre capacidad por lo que su capacidad estará infravalorada).

Cuando se analiza la información sobre precios se obtienen los siguientes resultados por plataforma: 

Tabla 4. Precios mínimos, máximos, moda, mediano y medio en euros por plataforma de VFT 
en Málaga capital para el 2018

2018 Precio mínimo Moda Mediana Media Precio máximo

Airbnb 11 60 72 85,71 1.430 

Homeaway 20 85 100 116,86 2.371 

Housetrip 28 69 80 93,11 498 

Fuente: Elaboración propia a partir de los ficheros las plataformas incluidas de Datahippo para Málaga capital

De dichos datos se deducen que se tratan de distribuciones asimétricas hacia la derecha o positivas, ya que 
los valores medios son superiores a los medianos y los medianos a los modales. Nos encontramos con una 
distribución que presenta muchos valores en torno a la moda y luego presenta unos picos muy elevados 
que aumentan en gran medida los valores medios. A modo de ejemplo puede observarse la distribución del 
precio de las propiedades de Airbnb en el siguiente gráfico:

Gráfico 8. Distribución del precio de las propiedades de Airbnb para Málaga capital para el 2018

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de Datahippo Airbnb

B.   Análisis del fichero de propiedades de Airbnb

El fichero de propiedades de Airbnb tiene información sobre 6.419 propiedades concentrados en 3.067 
propietarios. Incluye información sobre precios de 1.695 propietarios de 4.595 propiedades. Este fichero no 
puede filtrase por registro.

Este fichero adicional analiza las propiedades exclusivamente en Airbnb. Una vez analizado los datos, 
y teniendo en cuenta que todos los registros tienen cómo última fecha de comprobación 24 de febrero de 
2019, se obtienen las siguientes conclusiones: 
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Sobre los precios la información que proporciona es similar al fichero analizado con anterioridad, pero la 
información no está clasificada por propiedades sino por propietarios por lo que da precios medios, para 
analizar el precio es por tanto más adecuado utilizar el anterior fichero. 

Sobre el grado de concentración de la oferta se observa que, el 51,8% de la oferta es gestionada por el 
14,9% de los propietarios, que son los tienen más de 2 VFT, como puede apreciarse en la siguiente tabla: 

Tabla 5. Grado de concentración de la oferta de VFT en Málaga capital

Nº de propiedades Suma de propiedades Propietarios

10 o más 1617 64

De 3 a 10 1711 394

1 o 2 3091 2611

Total 6419 3069

Fuente: Elaboración propia a partir de los del fichero de propiedades de Datahippo para Málaga.

Este fichero muestra datos a fecha 24 de febrero del 2019 pero sin poder eliminar los apartamentos turís-
ticos. Puede tomarse como una primera aproximación a la posible concentración de la oferta de VFT. So-
lamente habría que tener en cuenta que probablemente en el primer tramo estén incluidos los aparta-
mentos turísticos por lo que el grado de concentración estaría distorsionado. No existe información sobre 
los registrados.

Si excluyéramos el primer tramo y contando con las 4.802 propiedades restantes, bajo el supuesto de que 
las 1.617 eliminadas recogen el grueso de los apartamentos turísticos, el grado de concentración variaría 
muchísimo, teniendo el 13,1% de los propietarios concentrada el 35,6% de las propiedades. Aunque según 
la explotación del fichero de Inside, los apartamentos serían un porcentaje menor. 

La plataforma Airbnb es la más idónea para estudiar el grado de concentración de las propiedades, ya 
que en Homeaway sólo se han identificado 15 registros de VFT con el mismo anfitrión y en el resto de las 
plataformas no se tiene constancia de ninguna repetición.

C.   Análisis de la localización y distribución por zonas del municipio malagueño 

Gráficamente se observa la concentración de las VFT el distrito Centro de Málaga ciudad un 70% de las 
propiedades y un 11% en el de Málaga Este. Le sigue el distrito Carretera de Cádiz, con un 7%.

Figura 4. Localización de las propiedades por tipo de plataforma en Málaga capital

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de Datahippo
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La distribución de propiedades por plataforma y distrito se muestra en la tabla siguiente:

Tabla 6. Propiedades por distrito y plataforma en Málaga capital

Distrito Airbnb Homeaway Housetrip Onlyaparments Propiedades Reparto 

Centro 3.659 1.800 170 532 6.161 70,2%

Málaga este 661 260 31 63 1.015 11,5%

Ciudad Jardín 52 11 - - 63 0,7%

Bailén-Miraflores 170 26 - 5 201 2,3%

Palma-Palmilla 32 23 2 - 57 0,6%

Cruz de Humilladero 217 88 11 13 329 3,7%

Carretera de Cádiz 439 136 38 24 637 7,2%

Churriana 82 22 11 10 125 1,4%

Campanillas 6 4 - - 10 0,1%

Puerto de la Torre 36 9 1 2 48 0,5%

Teatinos-Universidad 123 13 3 7 146 1,7%

Málaga ciudad 5.477 2.392 267 656 8.792 100,0%

Porcentaje 71,2% 31,1% 3,5% 8,5% 114,3% -

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de Datahippo

El 70% se concentran en el centro y el 71% se comercializan en Airbnb. En cuanto a la concentración es-
pacial, el censo de viviendas de 2011 arroja un total de 254.660 para Málaga ciudad, de las cuales 43.300 
viviendas no son principales (17,00%).

Las cifras de distribución por distrito de las VFT analizadas superan con creces las censadas para el distrito 
centro. En estas propiedades se incluyen también apartamentos turísticos, que no son considerados vivien-
das, y se comercializan por las plataformas. Por otro lado, hay que considerar la transformación del número 
y características de las viviendas que ha experimentado la zona centro desde el 2011 hasta el 2019. Otra 
cuestión a valorar es la dificultada para acceder a una localización exacta con estas técnicas. El propietario 
suele preferir inducir a una localización “centro”. No obstante, las cifras para el distrito centro muestran un 
panorama sorprendente (tabla 7)

Tabla 7. Ratios por distritos de intensidad de las VFT en Málaga capital

Distrito Viv. Censo Habitantes Propiedades Propiedades corre-
gidas

% propiedades/ 
viviendas Ratio VFT/hab

Centro 3.080 4.337 6.161 5.397 175,2% 1,4206

Málaga este 28560 67181 1015 886 3,1% 0,0151

Ciudad Jardín 2830 3065 63 54 1,9% 0,0206

Bailén-Miraflores 8275 15551 201 174 2,1% 0,0129

Palma-Palmilla 2695 3928 57 49 1,8% 0,0145

Cruz de Humilladero 26480 58527 329 286 1,1% 0,0056

Carretera de Cádiz 50265 117211 637 557 1,1% 0,0054

Churriana 44865 112113 125 110 0,2% 0,0011

Campanillas 39735 81938 10 9 0,0% 0,0001

Puerto de la Torre 39980 90140 48 42 0,1% 0,0005

Teatinos-Universidad 7890 19892 146 127 1,6% 0,0073

Málaga ciudad 254.660 573.833 8.792 7.691 3,02% 0,0134

Ratio /VFT corregidas 33,11 74,61 1,14 1,00 -  - 

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de Datahippo, censo de población (2018) y de viviendas (2011)

Según estos datos las propiedades comercializadas en estas plataformas son un 16,2% de las viviendas de 
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Málaga ciudad. Pero esa concentración presenta ratios sorprendentes en cuanto a los datos del censo de 
viviendas para la zona centro con un 175% de VFT sobre vivienda censada y más de una propiedad (VFT) 
sobre población censada en esa zona (VFT/habitantes =1,42). Presenta valores superiores de VFT que de 
viviendas o población censada.

Tabla 8. Comparación por distritos de propiedades comercializadas en plataformas y VFT 
registradas en Málaga capital

Distrito Propiedades 
comercializadas

Propiedades
corregidas VFT regis % Propiedades

 registradas

Centro 6.161 5.397 3.130 58,00%

Málaga este 1015 886 508 57,34%

Ciudad Jardín 63 54 23 42,59%

Bailén-Miraflores 201 174 123 70,69%

Palma-Palmilla 57 49 13 26,53%

Cruz de Humilladero 329 286 182 63,64%

Carretera de Cádiz 637 557 397 71,27%

Churriana 125 110 70 63,64%

Campanillas 10 9 1 11,11%

Puerto de la Torre 48 42 17 40,48%

Teatinos-Universidad 146 127 61 48,03%

Málaga ciudad 8.792 7.691 4.525 58,84%

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de Datahippo y RTA.

Si se comparan las propiedades comercializadas en plataformas (eliminadas el 14% de las propiedades re-
petidas en Airbnb y Homeaway) y las VFT registradas (tabla ***), se concluye que el 59% están registradas. 
Hay que tener en cuenta la inclusión de apartamentos turísticos en estas plataformas. El menor porcentaje 
de registro se da para el distrito Palma-Palmilla (26,53%) y el mayor para la zona de Carretera de Cádiz 
(71,27%) y Bailén-Miraflores (70,69%).

 3.1.6. Oferta de hoteles y apartamentos turísticos. Fuente: INE

De los datos disponibles en el INE, se observa un crecimiento, tanto del número de establecimientos como 
del número de plazas y del personal empleado, con una ligera reducción del grado de ocupación por plazas. 

Tabla 9. Establecimientos hoteleros y apartamentos turísticos, plazas estimadas, grado de ocupación 
y personal empleado para Málaga capital

29067 Málaga Hoteles

 Nº de establecimientos 
abiertos estimados Nº de plazas estimadas Grado de ocupación por 

plazas Personal empleado

2017 96 10.253 65,66 1.380

2018 105 11.138 64,24 1.529

TV 9,4% 8,6% -2,2% 10,8%

 29067 Málaga Apartamentos Turísticos

 Nº de plazas estimadas Nº de apartamentos 
estimados

Grado de ocupación por 
plazas Personal empleado

2017 3.466 905 43,7 327

2018 2.700 786 44,3 255

TV -22,1% -13,2% 1,5% -21,9%

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de la EOH y EOAT. INE.

Por otro lado, la oferta de apartamentos turísticos ha experimentado reducciones de todos los valores, 
excepto del grado de ocupación que, aunque es más bajo que el experimentado en los hoteles, ha podido 
aumentar ligeramente debido a la contracción de su oferta. 
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3.2. Análisis de la demanda de VFT en Málaga. 

Los datos de demanda se han analizado contando como fuente principal la proporcionada por el Observato-
rio Turístico de la Ciudad de Málaga, que ofrece información detallada para el periodo de noviembre de 2017 
hasta octubre de 2018. Debido a que el objeto de estudio será el año natural 2018, se realizarán ajustes para 
corregir dicha información38. 

 3.2.1. Datos de turistas y pernoctaciones en VFT para la ciudad de Málaga en 2018

Según el informe elaborado por el Observatorio Turístico de la Cuidad de Málaga (2018, pág. 11) para el periodo 
de noviembre de 2017 a octubre de 2018, se cuenta con un total de 4.429.170 visitantes, de los cuales 2.978.617 
son turistas y el resto excursionistas. Las cifras utilizadas para este estudio, como son referidas al año 2018 se 
han corregido39, estimando un total de 2.993.220 turistas para este año. Aproximadamente la mitad recogería a 
los turistas alojados en segunda vivienda, casa de familiares y amigos, otro tipo de alojamiento residual y además 
en VFT no incluidas en Airdna40.Estos turistas realizan la mayor parte de las pernoctaciones. En la actualidad no 
se dispone de más información para datos de demanda de otras plataformas por lo que se considerará como 
cierta la cifra proporcionada por Airdna, siendo la cota mínima sobre la que realizar el estudio de impacto eco-
nómico de las VFT. 

Todos los datos de demanda se han incluido sin tener en cuenta la actividad que desde estas plataformas tienen 
los apartamentos turísticos. Como se comentó anteriormente, para Airbnb supone un 8,9% de las propiedades. 

Tabla 10. Distribución de los turistas por tipo de alojamiento para Málaga capital en el 2018

AÑO 2018 Hotelero Apart. Turísticos VFT AirDna Resto de VFT y otro 
alojamiento Total

Turistas 1.367.026 156.710 122.566 1.469.484 2.993.220

Estancia media 1,93 2,81 8,38 7,17 4,55

Pernoctaciones 2.635.155 440.027 1.027.288 10.534.015 13.609.197

Fuente: Elaboración propia a partir del Observatorio Turístico de la Ciudad de Málaga, EOH, EOAT, y AirDNA.

De esta tabla se deduce que el número de turistas alojados en Aibnb y Homeaway en este periodo para 
Málaga ciudad es un 9% de los turistas alojados en hotel, en cambio las pernoctaciones de VFT son un 
40% de las hoteleras. 

Según los datos de la encuesta del Ayuntamiento de Málaga, el 75% de los turistas reservaron la VFT en 
AirBnb, no obstante, la cifra de turistas que se alojaron en las VFT según dicha encuesta representa una 
proporción mucho más elevada que la que muestra la plataforma Airdna.

Tabla 11. Distribución de turistas por tipo de plataforma utilizada para reservar VFT para Málaga capital en el 2018

Plataforma utilizada para la reserva Frecuencia

Edreams 0,47%

Booking/Skyscanner/Trivago/web hotel 13,27%

Airbnb 75,36%

N/C 10,90%

Total 100,00%

Fuente: Elaboración propia a partir del Observatorio Turístico de la Ciudad de Málaga

La estancia media de los turistas alojados en VFT presenta unos valores elevados para un turismo urbano, tanto 
en los datos proporcionados por AirDna (8,38 días), como en la ECTA (6,6 días incluyendo en esta media los 
apartamentos turísticos), también la estancia media es elevada en la encuesta elaborada para el observatorio. 
En este estudio se considerará una estancia media de 8,38 días para los turistas alojados en VFT, tal y como 
proporciona la fuente Airdna. 
 3.2.2. Análisis de la demanda según los datos proporcionados por AirDna

Los datos aportados por esta fuente para las VFT relativas a las plataformas Airbnb y Homeaway (esta últi-
ma desde junio de 2017) son analizadas para Málaga capital durante el año 2018. En esta fuente se contabi-
lizan un total de 122.566 turistas, de los cuales son considerados extranjeros el 89%. Se ha de señalar que 
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no se tiene constancia sobre cómo se cuenta la cifra de extranjeros, es decir, que se entiende por extranjero, 
cuestión que es relevante ya que aparece con unos porcentajes superiores al resto de encuestas y tipos de 
alojamiento. 

Según esta misma fuente, estos turistas realizan una total de 1.027.288 pernoctaciones (noches reserva-
das según AirDna). Esta cifra supone un crecimiento del 45,7% respecto al año anterior (incluyéndose a 
mitad del año anterior un 20% de propiedades de Homeaway). 

Comparando evolución de la cifra de turistas alojados en hotel y en VFT en estas plataformas se 
puede observar la superioridad numérica, en todos los periodos, para los turistas alojados en hoteles, como 
puede observarse en el gráfico siguiente. La cifra de turistas alojados en hoteles multiplica entre seis y 
doce veces la cifra de turistas alojados en VFT: 

Gráfico n 9. Turistas alojados en hotel y en VFT para Málaga capital
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Fuente: elaboración propia con datos del INE y AirDna

Las diferencias de estancias medias de ambos tipos de turistas explican que la diferencia en pernocta-
ciones sea menor entre ambos, pero también superan las pernoctaciones hoteleras a las realizadas en 
VFT, según la información proporcionada por Airdna y el INE. Dicha comparativa puede observarse en el 
gráfico siguiente, que muestra como las pernoctaciones hoteleras duplican y triplican las pernoctacio-
nes en VFT, para todos los meses del año 2018.

Gráfico n10. Pernoctaciones de turistas alojados en hotel y en VFT para Málaga capital
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Fuente: elaboración propia con datos del INE y AirDna

La estancia media que se deduce de estos datos son 8,38 días (pernoctaciones/ turistas) frente a los 6,15 y 
2,99 días de los dos periodos anteriores, 2017 y parte del 2016, respectivamente. 

En cuanto al número de reservas realizadas para el 2018, 64.397, también experimenta un crecimiento 
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espectacular de un 40,9% respecto al año anterior. 

El número de ocupantes por establecimiento también ha variado, reduciéndose en gran medida, ya que la 
medía ha pasado a ser en el 2018 de 1,9 personas frente al 2,5 y 4,8 de los dos periodos anteriores. 

Como puede observarse, la demanda ha ido modificándose hacia un turista que viaja en pareja y que se 
queda más días, con un cambio de tendencia muy marcada. Lo que invita a suponer que el perfil de de-
manda que viaja es diferente. Antes más familiar y ahora más parejas y con estancias más largas.

Gráfico n 11. Número de ocupantes por propiedad y estancia media para turistas alojados en VFT en Málaga capital
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Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de AirDna

El gasto que estos turistas realizan en alojamiento es de 92.622.984 euros en el 2018, un 63,44% más que 
el año anterior. El gasto realizado por turista en alojamiento es, según se deduce de esta fuente, 756 euros 
de media, un 52,59% mayor que el año pasado. Esta cifra resulta sorprendentemente alta, respecto a otras 
fuentes analizadas, superando el gasto total del turista. 

Los principales mercados emisores extranjeros son Londres, Ámsterdam, Berlín y París para el mer-
cado internacional y para el mercado nacional, Madrid, tal y como muestra el gráfico siguiente. 

Gráfico 12. Principales ciudades extranjeras emisoras de turistas en VFT en Málaga 2018
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Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de AirDna sobre AirBnb

 3.2.3. Datos de demanda para alojamiento hotelero y apartamento turístico

De los datos proporcionados por el INE para puntos turísticos se observa que, durante el periodo 2018, el 
sector de los apartamentos turísticos se ha visto perjudicado en todos sus valores. Han bajado significati-
vamente el volumen de viajeros y de pernoctaciones. También se ha reducido la estancia media, variable 
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que ha experimentado crecimientos en todos los tipos de alojamientos excepto en este caso. Por tanto, se 
podría afirmar que el sector de apartamentos turísticos si se ha visto perjudicado por la aparición de 
las VFT, provocándose una evidente sustitución. 

En cambio, el sector hotelero experimenta crecimiento en todos sus valores de demanda: 2% en el 
número de turistas y un 6% en las pernoctaciones, aumentado también la estancia media.

Tabla 12. Turistas, pernoctaciones y estancia media para Málaga capital para alojamiento hotelero 
y apartamento turístico

29067 Málaga Hoteles

 
 

Viajero Pernoctaciones
Estancia media

Total Residentes en 
España

Residentes en el 
Extranjero Total Residentes en 

España
Residentes en el 

Extranjero

2017 1.339.808 511.623 828.185 2.484.894 867.025 1.617.869 1,85

2018 1.367.026 524.992 842.034 2.635.155 924.507 1.710.648 1,93

TV 2,0% 2,6% 1,7% 6,0% 6,6% 5,7% 3,9%

29067 Málaga Apartamentos Turísticos

Viajero Pernoctaciones
Estancia media Total Residentes en 

España
Residentes en el 

Extranjero Total Residentes en 
España

Residentes en el 
Extranjero

2017 183.182 67.575 115.607 558.081 177.569 380.512 3,05

2018 156.710 54.253 102.457 440.027 120.263 319.764 2,81

TV -14,5% -19,7% -11,4% -21,2% -32,3% -16,0% -7,8%

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de la EOH y EOAT. INE.

 3.2.3. Gasto de los turistas alojados en VFT:

Se ha estimado un gasto medio por persona alojada en VFT de 699,76 € 41 cifra estimada a partir de los re-
sultados obtenidos por la encuesta elaborada para el área de Turismo del Ayuntamiento de Málaga. Tenien-
do en cuenta que, al menos 122.566 turistas se alojan en VFT para el año 2018 en Málaga capital, según los 
datos de la fuente AirDna, el gasto total en este año serían en su cota mínima 85.766.784 de euros.

Tabla 13. Turistas, gasto total, gasto medio por persona, gasto medio diario, estancia media para Málaga capital 
para alojamiento en VFT

MALAGA 2018 VFT AIRDNA

Total, de Turistas alojados en VFT 122.566

Gasto Total en euros 85.766.784

Gasto medio por persona en euros 699,76

Gasto medio diario por persona en euros 83,49

Estancia Media días 8,38

Fuente: Elaboración propia a partir de datos de Airdna, encuesta del observatorio turístico de la Ciudad de Málaga y ECTA

La distribución del gasto de dichos turistas por categorías se presenta en la tabla siguiente: 42

Tabla 14. Distribución del gasto en euros y porcentaje para Málaga capital para turistas alojados en VFT

Partidas de Gasto para turistas alojados en VFT en Málaga en 2018 Euros Porcentaje

41. Comparando esta cifra con la proporcionadas por la explotación de la ECTA, incluyendo también los gastos en origen, la cifra es bastante próxima 756,53 euros para turistas 
alojados en vivienda en alquiler en general, donde se incluirían las VFT.
42. También puede valorarse desde el estudio elaborado por Homeaway (2018, pág. 39) la estructura de gasto.
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Alojamiento 35.069.642 40,9%

Transporte 12.056.222 14,1%

Restauración 13.052.516 15,2%

Compras alimentarias 1.833.404 2,1%

Resto 23.755.000 27,7%

Total 85.766.784 100,0%

Fuente: Elaboración propia a partir de datos de Airdna, encuesta del observatorio turístico de la Ciudad de Málaga y ECTA

Hay que tener en cuenta que hay más turistas que se alojan en VFT, que utilizan otras plataformas o no utili-
zan mediación de plataforma alguna. También es importante considerar que las cifras de turistas y pernocta-
ciones de Airdna también incluyen apartamentos turísticos y que la propia fuente no permite su identificación 
y consiguiente extracción de los datos de demanda. 

3.3. Estimación del impacto económico de las VFT en Málaga, su repercusión en la renta  disponible  
       y sus efectos sobre el empleo.

Para interpretar estos impactos han de contemplarse desde la herramienta utilizada, la Matriz de Contabili-
dad Social de Andalucía, que permite analizarla teniendo en cuenta sus efectos globales, no locales. Es de-
cir, las repercusiones serán extensibles a toda la Economía, no exclusivamente en Málaga. Entendiendo el 
proceso de circulación de la renta y basado en el modelo de multiplicador keynesiano, que explica como un 
impulso de demanda inicial genera una espiral de crecimiento económico, más allá de dicho impacto inicial, 
debido a las interrelaciones económicas cada vez más complejas43. 

En la tabla 15 se muestran los resultados del impacto económico del gasto en destino de los turistas aloja-
dos en VFT en Málaga para el año 201844. Los requerimientos directos de esta actividad suponen un total 
de 61,8 millones de euros en la producción, es decir un 70% del gasto realizado por los turistas alojados en 
VFT. Si se tienen en cuenta todos los efectos, directos, indirectos (que son los que incluye el multiplicador 
I-O de Leontief) y además los inducidos por la circulación de las rentas de los factores y de los sectores 
institucionales, el efecto multiplicador ascendería a 3,6.

Tabla 15. Impacto Económico en euros o empleos medios anuales

Impacto económico de las VFT en Málaga para el año 2018 Impacto en euros o 
empleos

Efecto multiplicador en la 
economía

Gasto turistas VFT 85.766.784 -

Efecto directo en la Producción (Análisis MCS) 61.803.314 0,7

Efectos directos, indirectos e inducidos en la Producción (Análisis MCS) 311.062.380 3,6

Efectos en los salarios y excedentes (Análisis MCS) 140.162.170 1,6

Efectos en los salarios (Análisis MCS) 72.243.546 0,84

Efectos en la renta disponible de los Hogares (Análisis MCS) 144.668.657 1,7

Efectos directos en el empleo (Análisis MCS) 641 -

Efectos totales en el empleo, directos, indirectos e inducidos (Análisis MCS) 2.890 -

Fuente: Elaboración propia.

El análisis con la MCS de Andalucía estima un aumento de los salarios de 72 millones, debido a este gasto 
realizado por los turistas alojados en VFT. El 59% de dichos salarios van dirigidos a hombres, aunque el 
empleo masculino que origina es de un 56% sobre el total, 2.890 puestos de trabajo45. Los requerimientos 
43. La valoración del impacto económico se realiza utilizando una herramienta novedosa para este tipo de estudios, la Matriz de Contabilidad Social para Andalucía (MCSAN10) 
elaborada por el IECA. Tradicionalmente se ha utilizado el análisis input-output que valora la repercusión económica de un impulso de demanda, en nuestro caso el gasto realizado 
por los turistas alojados en las VFT de Málaga en el año 2018, en la actividad productiva. 
El uso de la MCSAN10 posibilita el análisis, no solo de los efectos directos e indirectos de este gasto turístico en la producción, sino también los inducidos. Esta herramienta, a su 
vez, permite realizar una estimación del efecto sobre la renta de los hogares y el mercado laboral.
44 La interpretación de los resultados no es comparable con el análisis input-output, dado que contempla mayor número de interrelaciones en la economía.
45. Se han utilizado para su cálculo los coeficientes de empleo del MIOAN corregidos por el crecimiento de la productividad del trabajo según los datos macroeconómicos del IECA. 
Véase Anexo.
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de empleo directamente asociados a esta demanda son de 641 trabajadores aproximadamente. Estos 
resultados han de valorarse, como se comentó anteriormente desde una perspectiva global, no local, aun-
que lógicamente el grueso del empleo repercutirá en la zona. 

De las rentas generadas por este tipo de turismo, más de 144 millones de euros, el 51,9%46 recae sobre los 
hogares cuya fuente principal de ingresos son los salarios.

Si se comparan estos resultados con las cifras y posibles efectos que pudieran afectar a otros sectores del 
alojamiento vacacional, se han de tener en cuenta el sector de alojamiento hotelero y apartamentos turísti-
cos como sustitutivos cercanos. 

Según Exceltur (2019) Málaga presenta, para el sector hotelero y el año 2018, un RevPAR igual a 73,8€ con 
crecimientos respecto al año anterior de +7,0% y un +7,6% en el empleo. En línea con los crecimientos ex-
perimentados para los destinos de ciudades costeras, que presentan mejores resultados. Es decir, presenta 
una evolución positiva en su cifra de ingresos.

En cuanto al empleo, el sector hotelero ha empleado en el año 2018 un total de 1.529 personas, generando 
149 puestos de trabajos adicionales, un 10,8% más respecto al año 2017. En cambio, el sector de apar-
tamentos turísticos pierde 71 puestos de trabajo, un 21,9% menos, aunque su empleo total supone 255 
empleados por término medio para el 2018. 

Entre ambos sectores, hotelero y de apartamentos turísticos, cuentan para Málaga capital con un empleo 
medio igual a 1.784 empleados para el año 2018. Todo ello sin valorar o cuantificar los efectos que la ac-
tividad productiva que se desarrolla como consecuencia del gasto que dichos turistas, alojados en hoteles 
o apartamentos, generan en la economía. Dichos impactos elevarían esta cifra de empleo en gran medida, 
debido al aumento en la producción de otras actividades productivas que no son alojamiento. 

 3.3.1. Cálculo de la recaudación de un posible impuesto al alojamiento turístico y las VFT 

Los impuestos al turismo, que son denominadas “tasas turísticas”, son competencia de las CCAA47. En el 
caso de la ciudad de Málaga, actualmente, no podrían aplicarse ya que Andalucía no cuenta con esta 
opción y el Ayuntamiento no tiene potestad legislativa. Tampoco sería posible aplicar este impuesto en exclu-
siva a las VFT, ya que tendría que ir dirigido a la totalidad de alojamientos existentes48,. Para el cálculo

completo de la recaudación de esta cuota, es necesario el cálculo de la totalidad de las pernoctaciones por 
categorías. Como se comentó con anterioridad, las VFT no tienen esa trasparencia en sus cifras, por lo que 
se ha asumido una cuota mínima considerando recaudable las cifras de pernoctaciones recogidas 
en la información AirDna, considerando que son las más sencillas de identificar. Teniendo en cuenta que 
existen un núcleo de pernoctaciones con difícil clasificación y que, posiblemente, esté recogiendo pernocta-
ciones realizadas por otras plataformas u otros medios.
Los dos formatos de aplicación de este impuesto, según las actualmente aplicadas como se muestra en el 
Anexo 1, son:

• Aplicación de una cuantía fija por pernoctaciones (varía según el grado de calidad del hotel y el tipo de 
alojamiento). El mínimo aplicado es 0,15 euros hasta 7 euros por noche (Roma), como máximo.

• Aplicación de un porcentaje de la tarifa o del importe, desde un 0,15% a un 6% máximo (Ámsterdam). 

Se calculará el formato de cuantía fija, de más fácil aplicación (lo que explica mayor uso en los diferentes 
modelos), y por sus consecuencias en la penalización sobre el turismo de mayor poder adquisitivo.

Primera estimación: Aplicación de la cuantía mínima, máxima y más frecuente de las utilizadas en Europa, 

46. Los hogares cuya fuente principal de ingresos son los sueldos y salarios obtendrían el 51,9% de las rentas, los hogares, cuya fuente principal de ingresos son los sueldos y 
salarios, los hogares cuya fuente principal de ingresos es el trabajo por cuenta propia (autónomos), las rentas del capital y de la propiedad y otros ingresos regulares percibirían el 
15,7%, el resto de los hogares, cuya fuente principal de ingresos son otras prestaciones sociales recibirían el 27,5% de estas rentas.

47. La argumentación legal puede consultarse en el apartado 3

48. Véase Muñoz y Suarez (2018).
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para Málaga ciudad en el 2018:

Tabla 16. Estimación en euros de las cuantía máxima, mínima y media de recaudación del impuesto turístico en 
Málaga para el año 2018

Año 2018 Cruceros Hotelero Apart. Turísticos VFT Total

Turistas 507.421 1.367.026 156.710 122.566 2.153.723

Pernoctaciones - 2.635.155 440.027 1.027.288 4.102.470

Cuota mínima 0,15 euros/pernoctación 76.113 395.273 66.004 154.093 691.484

Cuota de 2 euros/pernoctación 1.014.842 5.270.310 880.054 2.054.576 9.219.782

Cuota de 7 euros/ pernoctación 3.551.947 18.446.085 3.080.189 7.191.016 32.269.237

Fuente: Elaboración propia, EOH, EOAT, AirDNA, Homeaway y Puerto de Málaga.

Segunda estimación: Aplicación simplificada del Modelo de Barcelona y del Modelo de Baleares a la ciu-
dad de Málaga para el año 201849 y sin aplicar ningún tipo de reducciones o exenciones (por temporada baja 
o por estancia mayor a 8 días, etc.)

Tabla 17. Estimación en euros de la recaudación obtenida siguiendo los modelos de Barcelona y Baleares para 
Málaga en el año 2018

Año 2018 Cruceros Hotelero Apart. Turísticos VFT Total 

Turistas 507.421 1.367.026 156.710 122.566 2.153.723

Pernoctaciones - 2.635.155 440.027 1.027.288 4.102.470

Tarifa Barcelona 2,25 € 1,10 € 0,65 € 2,25 € -

Recaudación M. Barcelona 1.141.697 2.898.671 286.018 2.311.398 6.637.783

Tarifa Baleares 2,00 € 3,00 € 3,00 € 2,00 € -

Recaudación M. Baleares 1.014.842 7.905.465 1.320.081 2.054.576 12.294.964

Fuente: Elaboración propia, EOH, EOAT, AirDNA, Homeaway y Puerto de Málaga.

Hay que tener en cuenta que, de los turistas que pernoctan, 2.993.22050 según el Observatorio turístico de la 
Ciudad de Málaga, hay casi un millón y medio que se incluyen en el resto de las VFT no recogidas en Airdna, 
en alojamiento en segunda vivienda, en casa de familiares y amigos y otro tipo de alojamiento residual, por 
tanto, si la demanda de VFT aflorara podría determinarse cuantas pernoctaciones más se incluirían en este 
análisis, con su correspondiente aumento de recaudación.

Para valorar la disponibilidad de esta recaudación, y su posible utilidad para destinar estos ingresos a gastos 
asociados al turismo (vigilancia, inspección, control, gastos de limpieza y medio ambientales, etc.), habría 
que conocer la distribución entre el municipio y la CCAA. También hay que valorar la posibilidad de estable-
cer diferencias entre municipios, como es el caso de Cataluña. 

Barcelona capital recaudó en el año 2018 más de 20 millones de euros en concepto del impuesto turístico, 
y más de la mitad van a parar al ayuntamiento de Barcelona. Es por esta razón que los hoteleros reclaman 
que en promoción turística destinen más de los 4,5 millones que suelen destinar a ello51.

3.4. Conclusiones

 3.4.1. La oferta de VFT en Málaga Capital

49. Véase Anexo 1

50. Esta cifra es bastante menor que la proporcionada por la ECTA, aunque no es representativa a nivel de muestra y su metodología es diferente, a la hora de contar turistas. 

51. Hoteltur (2019) https://www.hosteltur.com/127941_los-hoteles-de-barcelona-aportan-al-ano-mas-de-320-m-en-impuestos.html
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La primera conclusión es la dificultad en conocer exactamente la oferta potencial y efectiva, así como, 
cuales están o no registradas. Se están dando pasos en este sentido para conocer la oferta no reglada. 
Es complejo cuantificar de forma exacta el volumen total de viviendas de alquiler, plazas y su disponibilidad 
real a lo largo del año. Esto se explica dada la gran cantidad de fuentes existentes y la laxitud de las pla-
taformas ante la normativa legal, ya que muchas comercializan alquileres que no cumplen con las normas 
establecidas. Como consecuencia de esta laxitud, resulta muy difícil determinar que volumen de viviendas 
están registradas en el RTA.

Ante la opacidad de las propias plataformas y el interés lucrativo que este negocio genera, han aparecido 
dos tipos de iniciativas. Por un lado, las relacionadas con la innovación social como DataHippo e Inside, que 
a partir de iniciativas sin ánimo de lucro tratan de medir el fenómeno de las viviendas de alquiler en numero-
sas ciudades del mundo. Y, por otra parte, aparecen iniciativas como AirDNA, que recopilan datos con el fin 
de venderlos a inversores del negocio.

En último lugar existen dos barreras que también dificultan la cuantificación de la oferta real. En primer lugar, 
no se sabe con exactitud qué porcentaje de viviendas se comercializan en varias plataformas a la vez (según 
estudios previos este volumen puede alcanzar hasta un 30%, no obstante, Airdna considera un 14% de re-
peticiones entre Airbnb y Homeaway). En segundo lugar, tampoco se sabe con exactitud cuántas viviendas 
son gestionadas por particulares y cuántas por empresas profesionales.

Desde mediados de septiembre hasta la actualidad, un total de 144 VFT han cesado su actividad, lo que re-
presenta casi la misma cantidad de VFT que habían cesado desde que se puso en marcha el registro hasta 
mediados de septiembre de 2018 (205). Es posible que la aplicación de tasa por recogida de basuras a las 
VFT haya provocado que muchas de ellas hayan cesado su actividad, o que también afecten otros factores. 
En este estudio no se ha incorporado información pormenorizada sobre todas las plataformas que operan 
en Málaga, solamente se han incorporado aquellas de las cuales se ha obtenido microdatos o información 
adicional. Sería interesante obtener microdatos de booking, rentalia, y otras plataformas que van tomando 
posiciones en la oferta de VFT. Además, se desconoce el volumen de negocio que manejan en cuanto al 
mercado malagueño, más allá de lo que se deduce de sus propias webs. Esta información no es fiable para 
cuantificar la oferta real por varias razones (localizaciones no precisas, no distinguen entre apartamentos u 
hoteles, etc.). Por otro lado, la información que proporciona AirDna, muestra inconsistencias difíciles de 
interpretar en algunas variables, dado que no incluyen un manual metodológico, por lo que su uso es tam-
bién limitado para conocer la oferta y demanda, principalmente datos de días reservados, ingresos y ADR 
mediano. 

De la explotación de la información contenida en Airdna se concluye lo siguiente: 
• Airdna (Airbnb 66%, Homeaway 20% y Airbnb+Homoaway 14%) proporciona una oferta de 6.465 propiedades 

con una capacidad anual media para el año 2018 de 29.302 plazas, por tanto, una ratio medio para 2018 sobre la 
oferta hotelera igual a 2,63 (crecimiento de un 11% en los últimos 6 meses o un 34% en el último año incluyendo 
a Homeaway). El ritmo de crecimiento de la oferta es cada vez menor, presentando valores negativos en el último 
mes de febrero de 2019 para la tasa de variación interanual (-9,2%). 

• Esta oferta supera la registrada (4.773 propiedades y 24.050 plazas) en casi un 22%, en parte debido a la 
inclusión de los apartamentos, en parte a la inclusión de propiedades pendientes de formalizar la licencia y en 
parte por incluir propiedades sin registrar.

• Se ha estimado un grado de ocupación medio por establecimiento de un 23,1%, calculado según la metodo-
logía del INE para los hoteles, frente al 60% que publicita Airdna, en su página inicial. Si este grado de ocupación 
se calcula por plazas, baja a un 9,6% (siendo la hotelera del 64,24% para este periodo). 

• El ritmo de crecimiento de las tasas de variación interanual del ADR mediano va descendiendo a lo largo 
del periodo de tiempo analizado. En febrero de 2019 presenta un descenso del 1,4% (69 euros frente a los 71 
euros del mismo mes del año 2018). El valor más alto se produce para agosto de 2018 con 111 euros.

• Los ingresos totales que muestra la plataforma Airdna para este periodo son de 92.622.984 euros, que dividido 
por turista y persona presentaría unos pagos de 90 euros aproximadamente, que daría cifras de ingresos muy 
por encima de los precios medios calculados en otras fuentes por lo que, dado la falta de explicación meto-
dológica, no se tendrá en cuenta esta información. También indica un ingreso medio mensual por propiedad de 
1.193,9 euros, que se estima sobrevalorado respecto otras fuentes.
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De la información proporcionada por la plataforma Inside Málaga Airbna se extrae que: 

• La disponibilidad media en días de las propiedades es de 218,54 días al año (fichero resumen).
• Hay 4.925 propiedades incluidas a 24/02/2019 (100%).
• 524 propiedades sin información de licencia (10,6%)
• 430 propiedades que son Apartamentos Turísticos (8,7%)
• 1.289 propiedades con la licencia pendiente CTC (26,2%)
• 2.682 propiedades con licencia VFT (54,46%)

.

Tabla 18. Análisis comparativo de la oferta potencial máxima de plazas de VFT en Málaga capital estudio de varias 
plataformas y varias fuentes de información

2018 Plataforma Nº 
propiedades Plazas

Oferta 
potencial 
(100%)

Grado de 
ocupación por 

establecimiento

Capacidad 
media

% del mercado en 
propiedades

D
AT

A
H

IP
PO

Airbnb 5.481 22.596 8.247.540   4,12 71,9%

Homeaway 2.315 11.181 4.081.065 4,8 30,3%

Housetrip 267 1.364 497.860 5,1 3,5%

onlyapartment 656 2.721 993.165 4,6* 8,6%

Total 8.719 37.862 13.819.630   4,3 114,3%

Airbnb y Homeaway corregido 6.705 29.048 10.602.520   4,3 87,9%

Nuevo total 7.628 33.133 12.093.545   4,3 100,0%

AIDNA* Airbnb y Homeaway 6.465 29.302 10.695.230 23,1% 4,5 88,4%

RTA VFT registradas 4.773 24.050 8.778.250    5 72,6%

Fuentes: Elaboración propia a partir de los datos de Data hippo, Inside Málaga Airbnb y Airdna.

De la información sustraída en las fuentes analizadas sobre las diferentes plataformas, extracto que puede 
consultarse en la tabla anterior, se podría concluir que:

• Airbnb es la plataforma que más segmento del mercado ocupa, aunque las diferentes plataformas 
van dirigidas a perfiles algo diferenciados, es esta plataforma la que contiene mayor diversidad de 
oferta y mayor cuota de mercado, según los datos analizados. 

• Para estudiar el grado de concentración de la propiedad de la oferta habría que eliminar los aparta-
mentos turísticos y la plataforma más representativa sería Airbnb. 

• Analizando los precios se observa una oferta muy variada, una distribución fuertemente asimé-
trica hacia la derecha. Es decir, mucha concentración en torno a precios más bajos y una dispari-
dad de precios altos que van dirigidos a segmentos de demanda extremadamente diferenciados.

• Es la plataforma Homeaway la que presenta valores más elevados en sus precios.

• Gráficamente se observa una intensa concentración de las propiedades en el distrito Centro que 
contiene el 70% de las mismas. Pero esa concentración presenta ratios sorprendentes en cuanto a 
los datos del censo de viviendas para esta zona (175% VFT sobre vivienda censada) y la población 
(VFT/habitantes =1,42), con valores superiores de VFT que de viviendas o población censada. Es 
más, la ratio de VFT registradas en el distrito centro también presenta valores superiores a las vi-
viendas censadas en el 2011). Existen varias explicaciones a este fenómeno: 

• Localizaciones inexactas en los datos recogidos con las técnicas de scraping, sobredimensio-
nando la zona centro, por interés del arrendador. 

• Varias VFT registradas en una misma referencia catastral.

• Varias VFT situadas en suelo no residencial.

• Se podría aventurar una cifra partiendo de 7.628 propiedades con 33.133 plazas ofrecidas por da-
tahippo. No se han considerado las propiedades repetidas de Housetrip y onlyapartment, y tampoco 
se han incluido las propiedades comercializadas exclusivamente por otras plataformas no estudia-
das. Sobre este total y considerando que posiblemente incluye un 9% de apartamentos turísticos, 
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el total de propiedades estimamos podría estar en torno a 6.941 con 29.846 plazas (45% más que 
las registradas, sin contar repeticiones). Pero no tenemos información de si están o no realmen-
te activas. Además, habría que valorar la disponibilidad de estas propiedades, un 60% de los 
días al año y un grado de ocupación de un 23%, con una ocupación media por propiedad de dos 
personas y no cinco.

 3.4.2. La demanda y el gasto de los turistas alojados en VFT en Málaga capital 

De los 2.993.220 turistas estimados para Málaga ciudad en el año 2018, se han calculado los siguientes 
parámetros: 

• 122.566 turistas (fuente Airdna) son alojados en VFT que son un 4% de los turistas y un 8% de los 
hoteleros.

• El crecimiento anual de estos turistas es de un 7,2%, cifra relativamente baja, ya que hay que 
contar con la incorporación de Homeaway. 

• Turistas hoteleros/Turistas VFT =11,15.

• Realizan un total de 1.027.288 pernoctaciones, un 40% de las pernoctaciones hoteleras. 

• Pernoctaciones hoteleras/pernoctaciones VFT =2,27.

• En cambio, el número de pernoctaciones ha crecido un 45,7% respecto al año anterior (incluye el 
salto por incorporación de Homeaway). Este crecimiento se explica por el aumento de reservas en 
un 40,9%.

• Un aspecto de gran interés es el cambio producido en la ocupación de las VFT, cada vez ocupan 
menos turistas una reserva, 1,9 personas frente a 2,5 y 4,8 de años anteriores.

• Una estancia media de los turistas VFT de 8,38 días, cada vez mayor respecto a los 6,5 y 2,99 días 
de años anteriores.

• Con un cambio en el perfil del turista VFT, antes más familiar, ahora más en pareja y con estancias 
más largas.

Por tanto, se observa durante el 2018, un crecimiento mayor de las pernoctaciones que del número de tu-
ristas, esto contrasta con el espectacular crecimiento de la oferta. Estos hechos podrían explicar la bajada 
de precios que muestra Airdna en el último mes. El último mes disponible (febrero de 2019) muestra una 
reducción en la oferta (-9,2% de tasa de variación interanual), aunque los valores interanuales para las 
reservas crecen un 15%. Esto indica una ligera contracción en la oferta. Por un lado, se observan creci-
mientos en el número de reservas y de días reservados, pero, por otro lado, la oferta y el ADR mediano 
presentan bajadas o al menos reducciones en el ritmo de crecimiento. Sería interesante verificar, en los 
próximos meses, si esta bajada en los precios continua, siendo consecuencia de un ajuste en precios para 
aumentar la ocupación y poder rentabilizar la inversión o la propiedad. Hay que tener en cuenta que este 
análisis se realiza a partir de los datos proporcionados por Airdna.

 3.4.3. Impacto económico de las VFT en Málaga 

Sobre el impacto Económico se extraen las siguientes conclusiones utilizando para ello la MCSAN de An-
dalucía para evaluar sus efectos en la producción, las rentas, los salarios y el empleo:

• Gasto de los turistas VFT 85.766.784 euros estimados para Málaga en el año 2018.
• Los requerimientos directos de esta actividad suponen un total de 61,8 millones de euros en la 

producción, es decir un 70% del gasto realizada por los turistas alojados en VFT.
• Si se tienen en cuenta todos los efectos, directos, indirectos (que son los que incluye el multiplicador 
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I-O de Leontief) y además los inducidos por la circulación de las rentas de los factores y de los sec-
tores institucionales, el efecto multiplicador ascendería a 3,6 (311 millones de euros), es decir, 
por cada euro que gasta un turista VFT, se generan 3,6 euros.

• El análisis con la MCS de Andalucía estima un aumento de los salarios de 72 millones (59% de 
dichos salarios van dirigidos a hombres).

• De las rentas generadas (más de 144 millones de euros), el 51,9%52 recae sobre los hogares asa-
lariados.

• Se generarían 2.890 puestos de trabajo (56% masculino), aunque los requerimientos de empleo 
directamente asociados a esta demanda son de 641 trabajadores aproximadamente.

Estos resultados han de valorarse desde una perspectiva global, no local, aunque lógicamente el grueso del 
empleo repercutirá en la zona. 

Entre ambos sectores, hotelero y de apartamentos turísticos, cuentan para Málaga capital con un empleo 
medio igual a 1.784 de empleados para el año 2018 (aunque el sector de apartamentos turísticos pierde 
71 empleos -21,9% en este año). Todo ello sin valorar o cuantificar los efectos que la actividad productiva 
que se desarrolla como consecuencia del gasto que dichos turistas realizan. Dichos impactos elevarían esta 
cifra de empleo en gran medida, debido al aumento en la producción de otras actividades productivas que 
no son alojamiento. 

En cuanto a los efectos sobre el sector hotelero y de apartamentos turísticos, se puede concluir que el 
sector hotelero ha seguido creciendo en oferta (+9,4% en plazas), empleo (+10,8%) y en demanda. 
(+2% turistas y +6% en pernoctaciones). Pero es el sector de los apartamentos turísticos el que se ha 
visto más perjudicado, a pesar de utilizar también estas plataformas, ya que han visto reducida su oferta 
en unos porcentajes muy elevados (-22,1% en plazas y -13,2% en apartamentos) y su demanda también 
(-14,5% turistas y -21,2% pernoctaciones). Este segmento si está amenazado ante la aparición de la VFT y 
su asentamiento como alojamiento sustitutivo muy cercano. Ha generado unas pérdidas en empleo para 
la provincia de 71 empleados (-21,9%). 

 3.4.4. Impuesto al alojamiento turístico en Málaga ciudad

Actualmente se están aplicado un impuesto al alojamiento turístico en 16 países europeos, incluido España 
(en Cataluña y Baleares). Se están aplicando dos tipos de tarifas, en porcentaje sobre el precio (mín 0,15%- 
max 6%, Ámsterdam) o cuantía fija (min 0,15 euros- máxima 7 euros, Roma). Se considera en este estudio 
la posibilidad de imponer una cuantía fija, más sencilla de aplicar. 

Con nuestra normativa, no puede ser actualmente aplicado en Málaga y se tendrían que aplicar a todos los 
tipos de alojamiento. 

Si se hubiera aplicado un impuesto al alojamiento turístico en Málaga ciudad para el 2018 se hubiera 
recaudado:

• Estimación 1: La tarifa de Barcelona 6.637.783 euros, de los cuales el 38,4% (2.311.398) serían pagados 
por turistas VFT.

• Estimación 2: La tarifa de Baleares 12.294.964 de euros de los cuales un 16,7% (2.054.576) pagaría los 
turistas VFT

La distribución del impuesto en España se reparte entre la CCAA y el municipio. Habría que decidir la fi-
nalidad del impuesto a nivel municipal (vigilancia, inspección, control, gastos asociados al turismo, medio 
ambiente, limpieza, medición, entre otros) 

52. Los hogares cuya fuente principal de ingresos son los sueldos y salarios obtendrían el 51,9% de las rentas, los hogares, cuya fuente principal de ingresos es el trabajo por cuenta 
propia (autónomos), las rentas del capital y de la propiedad y otros ingresos regulares, percibirían el 15,7%, el resto de los hogares, cuya fuente principal de ingresos son otras 
prestaciones recibirían el 27,5% de estas rentas.
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 3.4.5. Reflexiones finales

El ritmo de crecimiento de esta oferta y su volumen de demanda para Málaga, respecto a la oferta tradicio-
nal de alojamiento, nos hacen reflexionar sobre la urgencia de medidas para su conocimiento y gestión, si 
se quiere tener herramientas que permitan decidir, intervenir o tener influencia en la dirección que tome el 
destino turístico. En este sentido se propone:

Homogenización de los sistemas de medición y cuantificación de la oferta VFT, adaptada a sus singu-
laridades, pero comparable con la oferta reglada de otro tipo de alojamiento, con obligatoriedad de presentar 
la información pormenorizada como actividad económica. Sino se puede infravalorar o sobre estimar su 
influencia y magnitud, ya que se aprecia una gran diferencia entre la oferta potencia y la demanda efectiva, 
aun con las limitaciones de fuentes estadísticas para su cuantificación real. Es necesario encontrar la forma 
de cuantificar, por parte de los institutos oficiales, al menos las siguientes partidas, o en su defecto por las 
autoridades locales: 

• Nº de establecimientos realmente ofrecidos, contando con la estacionalidad de esta oferta.
• Plazas, contando con la singularidad de infraocupación de los establecimientos.
• Grado de ocupación por plazas y por establecimientos
• Turistas (procedencia de los mismos)
• Pernoctaciones
• Empleo

Sería deseable realizar operaciones estadísticas específicas, tal y como la EOH es para el sector hotelero. 
Para ello se cuenta con nuevos medios y tecnología que podrían permitir extraer la información de la web y 
poderla tratar y depurar de una forma más rápida (plataforma Datahippo y Málaga Inside Airbnb son buenos 
ejemplos y se realizan altruistamente).

También es deseable realizar un esfuerzo en mejorar las encuestas que estudian la demanda, para poder 
profundizar en el perfil y cuantificación del número de turistas que utilizan este alojamiento. La propia clasi-
ficación del alojamiento se percibe confusa y difícil de asignar.

Otra cuestión es el grado de responsabilidad que asumen las plataformas. La obligatoriedad de las plata-
formas y canales de comercialización de responsabilizarse del cumplimento normativo de las propie-
dades que ofrecen, sus proveedores y facilitar la información necesaria para conocer la oferta y la demanda, 
son cuestiones que todavía están pendiente de ser resueltas. El abogado general de la Unión Europa, Ma-
ciej Szpunar, ha indicado sobre Airbnb que es una plataforma digital de intermediación y cubierta por tanto 
por la libre prestación de servicios, y no un agente inmobiliario. Actualmente hay un juicio pendiente, en el 
tribunal europeo, partiendo de una demanda del Ayuntamiento de París sobre las actuaciones de Airbnb53. 
En este sentido es imprescindible asegurar que como mínimo las propiedades estén registradas (no sin re-
gistrar o con solicitud pendiente de confirmar). En este aspecto, hay mucho todavía por hacer también sobre 
la transparencia en la información que proporcionan las plataformas, cuestiones que otros segmentos del 
alojamiento cumplen y son claros. En este sentido, hay asimetría en la información y en los requerimientos. 
El debate respecto a la responsabilidad social de las plataformas está servido y de plena actualidad con 
noticias que contrastan en un sentido u otro54.

Implicar a las autoridades locales en la inspección, control y ejercicio de responsabilizarían en el 
mantenimiento de la sostenibilidad en todos los aspectos del destino, para poder “podar” a tiempo los 
elementos que deterioren y consuman el destino. En este sentido se propone, en línea con el punto 6 del 
decálogo de políticas turísticas municipales de EXCELTUR (2019, P. 23), las siguientes medidas:

53. https://www.elconfidencial.com/empresas/2019-04-30/airbnb-hoteles-europeos-sentencia_1975154/

54. https://www.smarttravel.news/2019/05/06/airbnb-reune-igualada-expertos-turismo-representantes-gobiernos-locales/
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• Desarrollar una oficina de seguimiento que oriente a los propietarios a la mejora de la VFT, para 
colaborar con el desarrollo sostenible del destino. 

• Incorporar y utilizar la información obtenidas con técnicas de scrapping para la inspección y el 
seguimiento de las VFT. Identificando las plataformas que incluyen propiedades no registradas, 
pendientes de recibir la licencia o con retirada de licencia. Con rápida respuesta para adaptarse a 
la alta velocidad de los cambios y que no perjudique el destino55. 

• Incluir un equipo de inspección específica, con más personal, especializado en este segmento. Que 
se concedan licencias bajo inspección y con revisiones periódicas. 

55. Herramientas tales como Inside Málaga Airbnb serían muy interesantes de utilizar, salvado ciertas dificultades en la extracción de la información, dado que permitiría realizar 
un uso de dicha información en la mejora de la gestión turística, si se tuvieran herramientas de inspección y control adecuadas. De esta forma podría dirigirse el destino hacia la 
potenciación de aquellos alojamientos que vayan en línea con los planes de sostenibilidad y desarrollo elegidos por gestores políticos. La geolocalización de las VFT con indicadores 
de precios, y capacidad, así como la propiedad de los mismos, permitiría disponer de información y dirigir la inspección hacia aquellas zonas más congestionadas o deterioradas o 
hacía aquellos propietarios que concentran mayor cuota de mercado.
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  ANEXO 1

  Impacto Económico

4.1. Notas metodológicas sobre la Estimación del impacto económico, su repercusión en la
       renta disponible y efectos sobre el empleo 

Para evaluar el impacto sobre el empleo se han utilizado los coeficientes de empleo calculados sobre la 
producción total, utilizando la metodología del análisis de la matriz de contabilidad social. 

APROXIMACIÓN AL TURISMO EN MÁLAGA
 PROYECTO ALTER ECO DE TURISMO SOSTENIBLE
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Analizando la evolución de la ratio de empleo sobre dicha producción. Dada la información que proporciona 
el IECA (2018), se observa un crecimiento del 5,6% para en el periodo de 2010 al 2015. para Andalucía. Por 
tanto, se considera que se ha producido un aumento de la productividad media anual del empleo de 1,12%. 
Si se extrapola esta media anual para el crecimiento de la productividad, será de un 9% para el periodo 
2010-2018. Con esta cifra se ha corregido el coeficiente de empleo para ser utilizado en el 2018.Se han 
estimado los impactos económicos y sobre el empleo, utilizando la metodología del análisis de la matriz de 
contabilidad social.

4.2. Sobre la tasa turística

En España, en la actualidad, las CCAA que tienen establecida un impuesto al turismo son Las Islas Baleares 
y Cataluña (diferenciándose entre Barcelona capital y el resto de la comunidad autónoma). 

Islas Baleares:
Las islas Baleares implantaron en 2016 su propia tasa turística, el impuesto sobre estancias turísticas, cono-
cido popularmente como la “ecotasa”. Para el año 2019 se mantienen las aplicadas en el año anterior, que 
incorporaron grandes modificaciones (se duplicaron las tarifas). En el gráfico y cuadro siguiente se pueden 
ver las cantidades por tipo de establecimiento y categoría (incluidos los cruceros)56.

Figura 1. Impuesto sobre estancias turísticas de Baleares años 2018-19 

Fuente: https://destinia.com/

56.  http://www.hacienda.gob.es/Documentacion/Publico/PortalVarios/FinanciacionTerritorial/Autonomica/TributosPropios/Normativa/2018/2.%20Impuesto%20estancias%20tur%-
C3%ADsticas%20BALEARES_2018.pdf

https://destinia.com/
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Fuente:http://www.hacienda.gob.es/Documentacion/Publico/PortalVarios/FinanciacionTerritorial/Autonomica/TributosPropios/Normativa/2018/2.%20Impuesto%20estancias%20
tur%C3%ADsticas%20BALEARES_2018.pdf

Cataluña:
La Generalitat de Cataluña mantiene las tarifas actualizadas en abril del año pasado la cuota del impuesto, 
distinguiendo dos áreas de aplicación (siempre cobrando por persona y días de estancia/alojamiento):

• Turista que se aloja en la ciudad de Barcelona.
• Turista que se aloja en cualquier otra parte de Cataluña.

Además de esta distinción inicial, el gobierno catalán también distingue por los tipos de establecimiento y 
sus categorías. Alojamiento en Barcelona, desde 0,65 € por persona y día de estancia hasta los 2,25 € per-
sona/día. Si el alojamiento está fuera de Barcelona ciudad, las cantidades varían entre los 0,45 hasta los 
2,25 € persona/día. En todos los casos, solo se paga por los primeros 7 días de estancia. 

Este impuesto también incluye a las embarcaciones de crucero. Se ha establecido una tarifa especial para 
los locales situados en centros recreativos turísticos en los que se desarrollen actividades de juego –esto 
es pensado, entre otros, para los hoteles de PortAventura World– que va desde los 2,5 euros a los 5 euros.

http://www.hacienda.gob.es/Documentacion/Publico/PortalVarios/FinanciacionTerritorial/Autonomica/TributosPropios/Normativa/2018/2.%20Impuesto%20estancias%20tur%C3%ADsticas%20BALEARES_2018.pdf
http://www.hacienda.gob.es/Documentacion/Publico/PortalVarios/FinanciacionTerritorial/Autonomica/TributosPropios/Normativa/2018/2.%20Impuesto%20estancias%20tur%C3%ADsticas%20BALEARES_2018.pdf
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Gráfico 2. Fuente: Agencia tributaria de Cataluña https://atc.gencat.cat/es/tributs/ieet/quota-tributaria/

https://atc.gencat.cat/es/tributs/ieet/quota-tributaria/
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       En Europa también tenemos numerosos ejemplos sobre la aplicación de este impuesto57 para el año 2019:

Alemania:
- Berlín: 5% del precio de la habitación por noche.
- Colonia: 5% del precio de la habitación por noche.
- Hamburgo: Entre 0,50 € y 4 € por noche.

Austria:
- Salzburgo: Entre 0,15 y el 3,2% del total. Puede haber variaciones por edad, temporadas o  
  categorías del alojamiento.
- Viena: 3,02% del coste del alojamiento.

Bélgica:
- Brujas: 2 €/noche.
- Bruselas: 4 €/noche en Hoteles y apartamentos. 3 €/noche en campings, Airbnb y similares.      
  Puede haber variaciones por edad, temporadas o categorías del alojamiento.
- Gante: 2,5 €/noche. Puede haber variaciones por edad, temporadas o categorías del alojamiento.

Bulgaria:
- Sofía: Entre 0,51 € y 1,53 € por noche.

        Croacia:
- Dubrovnik: 1 €/noche.
- Split: 1 €/noche.

Eslovenia:
- Liubliana: 3,12 € persona/noche.

Francia: 
- Paris:

• Hotel, según categorías, entre 0,99 y 3,30 € persona/noche.
• Otros alojamientos 0,88 € persona/noche.
• Campings, entre 0,22 y 0,60 € persona/noche.
• Castillos, 4,40 € persona/noche.
- Lyon: Entre 0,83 € y 1,65 € por noche. Puede haber variaciones por edad, temporadas o   
  categorías del alojamiento.
- Niza: Entre 0,15 € y 1,07 € por noche.

Grecia:
- Atenas: Entre 0,50 € y 4 € por noche.

Hungría:
- Budapest:
  Centro ciudad 4% del precio del alojamiento.
  Mayoría de distritos de 1 a 2 € persona/noche.

57. Véase también: https://www.elconfidencial.com/viajes/2018-07-27/tasas-turisticas-ciudades-europa_1597005/
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Italia: 
Roma:
• Hotel, según categorías, entre 3 y 7 € persona/noche.
• Otros alojamientos 3,50 € persona/noche.
• Campings, 2 € persona/noche.
• Casas rurales, 4 € persona/noche.

- Florencia: Entre 1 y 5 € por noche
- Milán: Entre 2 y 5 € por noche (50% de descuento en agosto) No pagan ni los menores de   
  18 años ni personas con discapacidad.
- Nápoles: Entre 3 y 5 € por noche
- Venecia: Entre 3 y 5 € por noche. A partir de 1 de mayo se cobrará 3€ por visitante (aunque no   
  pernocte)

Países Bajos:
- Ámsterdam: 6% del precio de la habitación por noche.
- Eindhoven: 3,5% del precio de la habitación por noche.
- La Haya: Entre 2,95 y 3,05% del precio de la habitación por noche.
- Róterdam: 4,5% del precio de la habitación por noche.
- Utrecht: 5% del precio de la habitación por noche.

Portugal:
- Lisboa: 1 € persona/noche, durante un máximo de 7 días y menores de 13 años no pagan.
- Oporto: 3,5% del precio de la habitación por noche.

República Checa:
- Praga: 0,58 € por noche.

Rumanía:
- Bucarest: 3% del precio de la habitación por noche.
- Cluj-Napoca: 1% del precio de la habitación por noche.
- Timisoara: 1% del precio de la habitación por noche.

Suiza:
- Ginebra: 2,9 € por persona y noche.
- Zúrich: 2,2 € aprox. por persona y noche.
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4.3. Decálogo de políticas turísticas municipales de EXCELTUR (2019, P. 23) 

Reflexiones y ámbitos de actuación clave para potenciar un nuevo ciclo de crecimiento turístico más soste-
nible a nivel local
1. Elevar la prioridad e iniciativas de los gobiernos locales en favor del turismo con una visión trans-
versal a medio plazo y con la mayor implicación y puesta en común entre todas las concejalías y demás 
entidades públicas implicadas.
2. Repensar a futuro la mejor hoja de ruta turística para cada destino y sus recursos precisos: Concretar/
consensuar el posicionamiento estratégico diferencial que cada municipio/destino sienta más factible y so-
cioeconómicamente más rentable y deseable por todos los “agentes sociales y operadores de la cadena 
de valor” y la ciudadanía.
3. Consolidar un sistema de gobernanza que incorpore todas las sensibilidades sociales e interadministrati-
vas en juego y priorice una gestión público-privada más eficiente e integradora del conjunto de la oferta 
de cada destino, y su orientación hacia una demanda más segmentada, de mayor valor y apoyada cada día 
más en un marketing y distribución “online”.
4. Promover una nueva y mejor puesta en valor diferencial de los recursos turísticos locales (la promoción 
empieza con el producto): Impulsar/diversificar/crear productos con el enfoque más experiencial posible y 
acelerar al máximo, donde proceda, la reconversión integral de la oferta de destinos pioneros, facilitan-
do los debidos incentivos y marcos normativos y agilizando los procedimientos administrativos, asegurando 
una continuidad con las máximas garantías jurídicas, que lo hagan posible.
5. Abordar de una vez, un nuevo marco estable de financiación turística municipal que contemple la di-
ferencia entre los recursos para atender a los residentes, versus los precisos para una población flotante 
de turistas que supera con creces en temporada a la población local, asegurando la suficiencia económica, 
sin gravar al turismo con tasas y/o impuestos discriminatorios.
6. Nuevas políticas municipales que faciliten modelos de crecimiento turístico más sostenibles, defi-
niendo y aplicando con el mayor rigor e inspección, los marcos legales y de ordenación del territorio que 
eviten escenarios de saturación, gentrificación u otras externalidades (ej.: explosión descontrolada de pisos 
turísticos) que afectan la calidad de vida ciudadana, la satisfacción del turista y/o la reputación del sector, o 
para salvar la competencia desleal entre actores no reglados y reglados …etc.
7. Promover campañas de formación/concienciación que eleven la empatía y capacidad de acogida 
ciudadana en favor del turismo y el turista a partir de una mejor comprensión de lo que aporta el turismo 
y sus efectos arrastre sobre el amplio tejido socio-empresarial a nivel local, las crecientes iniciativas para 
mejorar el empleo y la redistribución local de la riqueza …etc.
8. Establecer nuevas métricas e indicadores más desagregadas y fiables que permitan por un lado 
una mejor estimación de la evolución del turismo y sus diversos impactos sociales a nivel local y su 
posterior “benchmarking” interno e internacional. 
9. Acelerar los procesos de digitalización de la gestión municipal, que prioricen y aseguren en paralelo: 
a) la mejor atención de servicio a los residentes y facilitando la mejor convivencia con el turismo, b) el supe-
rar las expectativas y disfrute del destino por los turistas y c) las condiciones más competitivas para optimizar 
la gestión los operadores que convergen en los destinos.
10. Mayores recursos presupuestarios para inversiones municipales en infraestructuras/equipamientos/re-
habilitación que permitan superar los límites de carga que conlleva el crecimiento turístico, eleven el 
atractivo y puesta en valor del destino y detonen los mayores efectos arrastre para terceros, de un sector, 
que a nivel nacional genera el mayor empleo, divisas y PIB.

4.4. Bibliografía y fuentes estadísticas 

(2019) Registro de Viviendas con Fines Turísticos JA
AirDna (2019) https://www.airdna.co/resources
Proyecto Datahippo (2019) https://datahippo.org/es/
Inside Málaga Airbnb (2019) http://insideairbnb.com/get-the-data.html

 4.4.1. Noticias: 

https://www.smarttravel.news/2019/05/06/airbnb-reune-igualada-expertos-turismo-representantes-gobiernos-locales/
https://www.iproup.com/innovacion/4345-tecnologia-e-business-nueva-economia-Marriott-competir-con-Airb-
nb-con-su-propia-plataforma-de-alquileres-temporales
https://www.travelweekly.com/Travel-News/Hotel-News/Airbnb-officially-opens-up-platform-to-hotel-distribution
https://www.adigital.org/?noticias=24-los-espanoles-uso-plataformas-p2p-reservar-alojamiento-2018
https://www.elconfidencial.com/empresas/2019-04-30/airbnb-hoteles-europeos-sentencia_1975154/

http://insideairbnb.com/get-the-data.html
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https://www.hosteltur.com/127941_los-hoteles-de-barcelona-aportan-al-ano-mas-de-320-m-en-impuestos.html
https://www.tourinews.es/espana/los-propietarios-de-viviendas-turisticas-desautorizan-al-ayuntamiento-de-cordo-
ba_4454365_102.html
https://blogdestinia.com/ecotasa-tasa-turistica
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https://www.elconfidencial.com/viajes/2018-07-27/tasas-turisticas-ciudades-europa_1597005/
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4.5. Posibilidad de establecimiento de tasa municipal de actividad turística en Málaga

No existe en la actualidad posibilidad de creación de una “tasa por estancia turística” por el Ayuntamiento de 
Málaga, pues no tiene competencia para ello.

No han sido pocos los Ayuntamientos que han tenido (o tienen en cuenta) la posibilidad de gravar las es-
tancias en establecimientos turísticos, entre los que se encuentran las VFT. Sin embargo, ninguno de los 
proyectos de aprobación de una “tasa turística” ha podido materializarse. La razón es muy sencilla: los En-
tes Locales NO tienen potestad para la creación de un tributo que grave las estancias turísticas en 
el municipio.

El fundamento de este interés municipal radica en la necesidad de establecer un tributo que coadyuve al 
sostenimiento de los gastos generados por las estancias turísticas en el ámbito local. En este sentido, al-
gunas Comunidades Autónomas (hasta ahora solo Cataluña e Islas Baleares) han establecido un tributo 
que grava las estancias en establecimientos turísticos, ya sean VFT u otro tipo de alojamientos turísticos. 
Además, pese a que todavía no se han aprobado, otras Comunidades Autónomas (como la valenciana o el 
País Vasco) y también muchos municipios, se han planteado la posibilidad de imponer una “tasa” turística a 
semejanza de la catalana y la balear, con la finalidad de reforzar la financiación autonómica y local y también 
con el objetivo de limitar estas actividades.

Ahora bien, debemos preguntarnos si los Ayuntamientos tienen potestad para la creación de este tipo de tri-
butos y cuál es la naturaleza jurídica de los mismos y, en caso de que los municipios no puedan crearlos, qué 
posibilidades tendrían para su desarrollo y financiación. Y es que es cierto que son los municipios los que, 
con mayor o menor intensidad, soportan los efectos del turismo, ya sean positivos o negativos, y también los 
derivados de las estancias en VFT.

Los artículos 31.3 y 133 de la Constitución Española establecen la reserva de Ley en materia tributaria. Los 
Entes Locales no cuentan con la potestad legislativa, por lo que la decisión y creación de este tipo de tributo 
no puede provenir del Ayuntamiento ni realizarse a través de una Ordenanza Municipal. Además, como se 
expondrá a continuación, este tipo de tributo debe tener naturaleza de impuesto, no de tasa y, como es 
sabido, los Entes Locales no pueden crear impuestos (aunque sí podrían aplicar un impuesto creado me-
diante Ley estatal).

En virtud de lo señalado, surge la cuestión de si existe la posibilidad de crear un tributo que grave las estan-
cias en VFT. La respuesta debe ser afirmativa, y puede realizarse a través de dos cauces diferentes:

a) El primero de ellos es la creación de un impuesto por la Comunidad Autónoma, a semejanza de las 
figuras impositivas que gravan las estancias en establecimientos turísticos en Cataluña (Decreto 141/2017, 
de 19 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento del impuesto sobre las estancias en estableci-
mientos turísticos) e Islas Baleares (Ley 2/2016, de 30 de marzo, del impuesto sobre estancias turísticas en 
las Illes Balears y de medidas de impulso del turismo sostenible). Cada Comunidad Autónoma determinaría 
las especificidades del impuesto, la posible diferenciación de tarifas en función del municipio de que se trate, 
e incluso el destino de sus ingresos. 

Su fundamento jurídico se encuentra en el art. 150 CE: Las CCAA pueden dictar normas con rango de Ley.  
Las CCAA sí tienen competencia legislativa, por lo que sí pueden crear tributos propios, y por lo tanto tienen 
competencia para la creación de un Impuesto que grave las estancias turísticas en la CA. Esto es lo que han 
hecho en las CCAA de Cataluña, Baleares, tienen intención de hacer en el País Vasco y se ha intentado en 
la Comunidad valenciana, por ejemplo. Después, dentro de la propia CA se podrían establecer tarifas dife-
renciadas en función de algunos parámetros (por ejemplo, la tarifa en Barcelona es diferente a la del resto 
de municipios).

b) La otra alternativa es la modificación de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, mediante la 
introducción de un nuevo impuesto local que gravara las estancias en establecimientos turísticos, entre 
los que se encontrarían las VFT. Se podría disponer así un Impuesto a las Estancias Turísticas, que además 
podría establecerse como POTESTATIVO para los ayuntamientos, como por ejemplo ocurre con el ICIO. 
De esta forma, estaríamos hablando de un Impuesto de carácter municipal, cuya exacción correspondería 
al municipio y podría además adaptarse e incluso aplicarse o no en cada municipio en función de lo que 
dispusiera el Ayuntamiento.
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La naturaleza de esta figura no puede ser otra que la del impuesto pues, pese a que sea generalizada la 
utilización de la expresión “tasa turística”, su finalidad no es la prestación de un servicio determinado y obli-
gatorio ni tampoco se hace un uso exclusivo del dominio público por parte de los turistas58. 

A mayor abundamiento, el art. 21 de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales establece numerosos 
servicios de los que hacen uso los turistas (y también los ciudadanos) por los que queda prohibida la exi-
gencia de tasas: abastecimiento de agua en fuentes públicas, alumbrado de vías públicas, vigilancia pública 
general, protección civil, limpieza de la vía pública…). Ahora bien, este último párrafo, sí que pone de ma-
nifiesto, en nuestra opinión, además de por otros motivos, la necesidad de que los turistas coadyuven de 
alguna forma al sostenimiento de los gastos públicos municipales.  Los motivos aducidos para establecer un 
gravamen sobre las actividades turísticas se pueden concretar en dos: Por un lado, la gran masificación que 
se produce en las zonas receptoras de turismo, lo que provoca impactos negativos y disfunciones diversas 
(urbanísticas, medioambientales, acústicas y un mayor uso de ciertos servicios como los de agua y basura, 
entre otros). Por otro lado, la capacidad económica manifestada por las personas físicas, que se pone de 
manifiesto con la estancia en establecimientos turísticos.

Por lo tanto, el gravamen sobre las estancias en establecimientos turísticos y VFT es posible, si bien los mu-
nicipios no son competentes para su establecimiento, sino que debe realizarse por la Comunidad Autónoma 
o a través de la modificación de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, esta última defendida en el 
Informe de la Comisión de Expertos para la Revisión del Modelo de Financiación Local del año 2017.

4.6. La tributación de las viviendas con fines turísticos: ¿economía colaborativa o   
       actividad económica?

Las consecuencias jurídicas y tributarias de la actividad relacionada con el alquiler de VFT, está generan-
do, en la actualidad, una importante inseguridad jurídica tanto a propietarios como a consumidores. Tanto 
es así, que la propia Agencia Tributaria ha publicado, muy recientemente, una “guía” de tributación de los 
alquileres turísticos, en la que se especifica cómo debe tributar el uso del alojamiento privado para el turis-
mo.

Esta problemática surge de la dificultad para diferenciar, al menos en un principio, la actividad de cesión o 
alquiler de una vivienda para uso turístico. Hace ya algunos años, y en virtud de las posibilidades que nos 
brinda Internet, comenzó a popularizarse la actividad de puesta a disposición de una vivienda a través de 
una plataforma electrónica, con una finalidad turística e incluso social (intercambio de vivienda, alojamiento 
compartido, couchsurfing…). Este tipo de operaciones, entran dentro del fenómeno de la economía cola-
borativa, que puede definirse como “intercambio entre particulares de bienes y servicios, que permanecían 
ociosos o infrautilizados, a cambio de una compensación pactada entre las partes”59. 

Sin embargo, este tipo de prácticas han ido evolucionando hacia otras que, pese a que en algún momento 
han podido calificarse como economía colaborativa, no puede incluirse dentro de esta categoría. En todo 
caso, podríamos hablar de “economía de plataforma”. Así, el alquiler de una vivienda a cambio de precio, 
no puede considerarse economía colaborativa, por mucho que el mismo se haga a través de una platafor-
ma electrónica. Y ello porque la finalidad de ese arrendamiento es la obtención de un rendimiento, de una 
ganancia económica para su promotor y no experiencias innovadoras de carácter cooperativo o solidario 
(fundamentalmente) en las que no afloran beneficios económicos relevantes, como ocurre en la economía 
colaborativa60.

Suscribimos las palabras de MONTESINOS OLTRA cuando, en referencia al interés tributario que suscitan 
las actividades que se han venido incluyendo dentro del concepto de economía colaborativa, afirma que 
debe determinarse un tratamiento tributario que “impida, por un lado, que bajo tal etiqueta se propicie la elu-
sión del gravamen correspondiente a operaciones de naturaleza empresarial, a rentas de diversa naturaleza

58. Al respecto resulta destacable la afirmación de MENÉNDEZ MORENO en su análisis del Impuesto sobre Estancias Turísticas de las Islas Baleares: “Aunque casi todo es posible 
en la imaginación del legislador tributario (y no digamos en la del autonómico), no era sencillo representarse la posibilidad de aplicar una tasa a esos turistas, ya que difícilmente 
podría recaer sobre su utilización del dominio público balear sin gravar a los demás beneficiarios (o sea, a quienes no fueran turistas); y tampoco resultaba fácil imaginar qué actuacio-
nes o servicios podrían disfrutar específica y exclusivamente los visitantes (y no así los residentes), sobre los que recaería dicha tasa”, MENÉNDEZ MORENO, A.: “Las prestaciones 
patrimoniales, los tributos y sus clases: una clarificación pendiente y necesaria”, Quincena Fiscal, Nº 10, 2016, pág. 13.
59. Definición otorgada por la Comisión Nacional de los Mercados y la Competencia.
60. Sobre las diferencias entre ambos conceptos se han pronunciado numerosos autores de diversas disciplinas: Vid. MONTESINOS OLTRA, S.: “Los actores de la economía cola-
borativa desde el punto de vista del derecho tributario”, Economía Industrial, Nº 402, 2016, pp. 47-54;  GÓMEZ-ÁLVAREZ DÍAZ, R., PATIÑO RODRÍGUEZ, D. y PLAZA ANGULO, J.J. 
(Coords.): Economía colaborativa…¿De verdad?, Ediciones Laborum, 2018; TORRENT I SELLENS, J.: “¿Economía colaborativa o economía de plataforma? Más allá de un debate 
inacabable”, Harvard Deusto Business Review, Nº 289, 2019, pp. 58-69.
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o a consumos que no se diferencien significativamente de los que se producen en el mercado tradicional 
de bienes y servicios, pero también, por otro, que se penalicen indebidamente experiencias innovadoras de 
carácter esencialmente cooperativo o incluso solidario en las que no afloran beneficios económicos signifi-
cativos o que generan externalidades positivas merecedoras de un tratamiento fiscal de incentivo”61.

En el mismo sentido se ha pronunciado BAHÍA ALMANSA: “Si los rendimientos derivados estas operaciones 
en el sector del alojamiento turístico quedasen exentos de tributación en todo o en parte, se producirían efec-
tos muy negativos, no solo por el perjuicio que se hace a otros operadores del mercado —por la competencia 
de poder ofertar precios más bajos— y a la sociedad en general —al dificultar el acceso a la propiedad o al 
alquiler de una vivienda digna—, sino por el menoscabo que supone, desde el punto de vista de la justicia 
tributaria y del principio de igualdad, al deber de todos a contribuir al sostenimiento de los gastos públicos 
recogido en el artículo 31 de nuestra Carta Magna”62.

En aquellos casos en los que la actividad excede del mero intercambio por parte de los particulares y, el 
arrendamiento de vivienda se hace a cambio de precio, ya sea a través de una plataforma o no, la operación 
excede el ámbito de la economía colaborativa, pudiendo incluso llegar a considerarse al arrendador como 
un verdadero empresario.

Así, en aquellos casos en los que exista una remuneración, un pago por el disfrute de la vivienda, la 
operación no puede considerarse como economía colaborativa, y debe quedar gravada por el Impuesto 
sobre la Renta de las Personas Físicas (IRPF) o en el Impuesto sobre Sociedades (IS).

Una vez aclarado este particular, la siguiente cuestión será determinar si el alquiler de VFT genera rendi-
mientos de capital inmobiliario o se trata en realidad de una actividad económica del arrendador. En el primer 
caso estaríamos hablando de alquileres de larga temporada, y en el segundo de otro tipo de operaciones, 
entre las que se encontrarían las de alquiler de VFT (siempre que se presten servicios propios de la industria 
hotelera).

Sobre esto se ha pronunciado la propia Agencia Tributaria, que ha señalado que la diferencia radica en la 
prestación o no, por parte del arrendador, de los servicios propios de la industria hotelera:

a) Si el alquiler de VFT no se limita a la puesta a disposición de la misma durante periodos de tiempo, sino 
que se prestan servicios propios de la industria hotelera63, o si se tiene contratada a una persona 
con contrato laboral y a jornada completa para la ordenación de la actividad de arrendamiento 
de viviendas (o se trata de la actividad principal de una empresa o profesional), entonces debe 
calificarse como un rendimiento de actividades económicas. 

b) Si el alquiler se limita a la puesta a disposición durante periodos de tiempo sin prestar servicios pro-
pios de la industria hotelera, debe calificarse como rendimiento de capital inmobiliario.

En relación al Impuesto sobre el Valor Añadido (IVA), si el arrendamiento del inmueble se destina a uso 
exclusivo de vivienda y no se prestan servicios propios de la industria hotelera, estará sujeto pero 
exento de IVA. A sensu contrario, si el arrendador presta servicios propios de la industria hotelera, 
entonces queda sujeto y no exento de IVA (art. 10. Uno. 23º. e´ LIVA).

Es decir, estaremos ante una actividad económica que genera rendimientos de actividades económi-
cas o ganancias en el Impuesto sobre Sociedades cuando:

• El arrendatario sea una empresa que se dedica al alquiler de VFT (Impuesto sobre Sociedades).

• Si se tiene contratada a una persona con contrato laboral y a jornada completa para la ordenación 
de la actividad de arrendamiento de viviendas (Rendimiento de actividades económicas del IRPF).

• Si se prestan servicios propios de la industria hotelera (Rendimiento de actividades económicas del 
IRPF).

61. MONTESINOS OLTRA, S.: “Los actores de la economía colaborativa desde el punto de vista del Derecho tributario”, Economía Industrial, Nº 402, 2016, p. 47.
62. BAHÍA ALMANSA, B.: El tratamiento fiscal de la economía colaborativa en relación con el alojamiento de viviendas turísticas, Aranzadi, 2019.
63. La Dirección General de Tributos (DGT) en su Resolución V0731-17, ha establecido que se consideran servicios propios de la industria hotelera:
- Restaurante, lavado de ropa (cambio de ropa con periodicidad semanal) y limpieza (periodicidad semanal).
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Si no se dan estas circunstancias, y se alquila una vivienda sin prestar servicios propios de la industria 
hotelera, entonces estaremos ante un rendimiento de capital inmobiliario.

Por último, este tipo de actividades pueden quedar gravadas por el Impuesto sobre Actividades Econó-
micas (IAE). Respecto de este impuesto, existe obligación de carácter censal, es decir, aquella persona 
que vaya a comenzar una actividad económica debe darse de alta en el IAE. Ahora bien, las personas 
físicas residentes y las sociedades con importe neto de cifra de negocios inferior a un millón de euros 
están exentas y no tienen que tributar por el impuesto.

Si el arrendamiento es con servicios, el alta será dentro de la Agrupación 68, concretamente en el Gru-
po 685 “Alojamientos turísticos extrahoteleros”.

Si el arrendamiento se produce sin servicios propios de la industria hotelera, se considera “Alquiler de 
viviendas”, dentro del Epígrafe 861.1 de las Tarifas del IAE.

Ahora bien, debe tenerse en cuenta que pese a tratarse como un rendimiento de capital inmobiliario, a 
este tipo de alquileres de viviendas con fines turísticos no les es aplicable la reducción del 60 por ciento 
del rendimiento neto positivo obtenido por el arrendador, establecida en el art. 23.2 de la LIRPF. Sobre 
este particular, han sido reiteradas las resoluciones de la DGT en las que se establece que la reducción 
solo es aplicable cuando el periodo de arrendamiento vaya más allá de la mera temporada y su finali-
dad sea la satisfacción de la necesidad permanente de vivienda del arrendatario. Es evidente que, en 
el caso de las VFT, este requisito no se cumple.

Teniendo en cuenta esta circunstancia, y pese a que el criterio actual de la Agencia Tributaria es la di-
ferenciación por la prestación de servicios propios de la industria hotelera, debemos plantearnos si, en 
todos los casos en los que no se prestan servicios propios de la industria hotelera, debemos entender 
que la vivienda tiene como finalidad cubrir la necesidad de vivienda o residencia del arrendatario.

En nuestra opinión, las VFT no tienen en ningún caso, y como ha reiterado la DGT, el propósito de 
cubrir esa necesidad de vivienda del arrendatario, pues su finalidad, su uso, no es el residencial, 
sino que aquellas personas que acuden a este tipo de viviendas lo hacen con un objetivo claramente 
turístico, y no residencial.

4.7. Normativa reguladora de las viviendas con fines turísticos

 4.7.1. Normativa Estatal 

En la actualidad, la regulación de las Viviendas con Fines Turísticos (VFT) se realiza a través de normativa 
autonómica (Anexo 3) y, para algunos de sus aspectos, son competentes las Entidades Locales (EELL). Sin 
embargo, es necesario el análisis de algunas normas estatales que afectan a su regulación o que, de alguna 
forma, han podido influir en la situación actual de las VFT en nuestro país.

LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS (LAU)

La LAU fue modificada por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilización y fomento del 
mercado de alquiler de viviendas. Hasta ese momento, las viviendas de uso turístico se regulaban dentro 
del arrendamiento por temporada. Sin embargo, con la citada Ley, se excluyó de su ámbito de aplicación 
este tipo de viviendas, en concreto el artículo 5.e) dispone que se excluye “la cesión temporal de uso de la 
totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promo-
cionada en canales de oferta turística y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen 
específico, derivado de su normativa sectorial”.

Así se determina en el propio preámbulo de la Ley 4/2013, que establece que “en los últimos años se viene 
produciendo un aumento cada vez más significativo del uso del alojamiento privado para el turismo, que 
podría estar dando cobertura a situaciones de intrusismo y competencia desleal, que van en contra de la 
calidad de los destinos turísticos; de ahí que la reforma de la Ley propuesta los excluya específicamente 
para que queden regulados por la normativa sectorial específica o, en su defecto, se les aplique el régimen 
de los arrendamientos de temporada, que no sufre modificación”.
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De esta forma, la regulación de la VFT pasó a incluirse en la normativa turística, cuya competencia 
ostentan las CCAA, lo que ha provocado que cada CA elabore una regulación específica (solo Murcia y Ex-
tremadura no han aprobado todavía normas específicas sobre VFT).

Esta heterogeneidad normativa ha dado lugar a algunos problemas sobre el concepto jurídico de VFT (en 
la mayoría de las CCAA tienen una calificación diferente: Viviendas de Uso Turístico), y también sobre los 
derechos y deberes de los propietarios y los usuarios, pudiendo generarse dificultades incluso en el ámbito 
de los principios de seguridad jurídica y de igualdad.

El recientísimo Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y 
alquiler, recoge una precisión técnica en la exclusión del ámbito de aplicación de la LAU de la cesión tem-
poral del uso que comporta la actividad de las VFT, suprimiendo la limitación de que estas deban ser 
necesariamente comercializadas a través de canales de oferta turística y remitiendo específicamente 
a lo establecido en la normativa sectorial turística que resulte de aplicación.

Por lo tanto, el Real Decreto-ley mantiene la regulación de las VFT en el ámbito de las CCAA, por lo que 
habrá que estar a lo dispuesto en las normativas autonómicas.

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL (LPH)

La LPH es de aplicación a las VFT, que se encuentren dentro de una propiedad horizontal. La posible limita-
ción de la actividad se recoge en su art. 7.2:

“Al propietario y al ocupante del piso o local no les está permitido desarrollar en él o en el resto del inmueble 
actividades prohibidas en los estatutos, que resulten dañosas para la finca o que contravengan las disposi-
ciones generales sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilícitas.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u ocupantes, requerirá 
a quien realice las actividades prohibidas por este apartado la inmediata cesación de las mismas, bajo aper-
cibimiento de iniciar las acciones judiciales procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el presidente, previa autorización de la Junta de propietarios, debi-
damente convocada al efecto, podrá entablar contra él acción de cesación que, en lo no previsto expresa-
mente por este artículo, se sustanciará a través del juicio ordinario”.

Por lo tanto, si en una VFT se producen determinadas actividades molestas, dañosas o insalubres, podría 
prohibirse la actividad. Sin embargo, el problema en estos casos es la prueba de las actividades dañosas o 
molestas. Si pueden probarse estos particulares, la sentencia no favorable al propietario supondría el cese 
de la actividad y la posible indemnización a la comunidad de propietarios por daños y perjuicios. Se puede 
llegar incluso a perder el derecho de uso de la vivienda por tiempo de hasta tres años.

Ahora bien, si la comunidad quiere prohibir este tipo de actividades, aunque no se den los requisitos del art. 
7.2 LPH, podría hacerlo a través de un acuerdo plasmado en los estatutos de la comunidad de propietarios 
(art. 17.6 LPH).

Dicho artículo establece que: “Los acuerdos no regulados expresamente en este artículo, que impliquen la 
aprobación o modificación de las reglas contenidas en el título constitutivo de la propiedad horizontal o en los 
estatutos de la comunidad, requerirán para su validez la unanimidad del total de los propietarios que, 
a su vez, representen el total de las cuotas de participación.

Hasta la aprobación del Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, esta precisión suponía un problema, por-
que es evidente que el propietario interesado en el alquiler turístico emitirá voto en contra. Sin embargo, la ci-
tada norma ha modificado la mayoría cualificada necesaria para que las comunidades de propietarios 
puedan limitar o condicionar el ejercicio de la actividad, o establecer cuotas especiales o incremento 
en la participación de los gastos comunes de la vivienda.

En concreto, se introduce un nuevo apartado 12 en el artículo 17: “El acuerdo por el que se limite o condicio-
ne el ejercicio de la actividad a que se refiere la letra e) del artículo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, 
de Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial turística, suponga o no 
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modificación del título constitutivo o de los estatutos, requerirá el voto favorable de las tres quintas partes 
del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participación. 
Asimismo, esta misma mayoría se requerirá para el acuerdo por el que se establezcan cuotas especiales 
de gastos o un incremento en la participación de los gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha 
actividad, siempre que estas modificaciones no supongan un incremento superior al 20%. Estos acuerdos 
no tendrán efectos retroactivos”.

 4.7.2. Normativa Autonómica 

En la actualidad, la práctica totalidad de CCAA ha establecido una regulación propia sobre VFT o, al 
menos, ha definido qué debe entenderse por VFT y cuáles son sus requisitos, si bien la denominación que 
se utiliza en cada norma puede ser diferente. Así, muchas CCAA utilizan “Vivienda de Uso Turístico” (VUT), 
otras el de “Estancias Turísticas en Viviendas” (ETV), se denomina también como “Alojamiento Turístico 
Extrahotelero”, “Viviendas Vacacionales” o “Vivienda Turística”. En Andalucía, el  Decreto 28/2016, de 2 de 
febrero, de las viviendas con fines turísticos y de modificación del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de esta-
blecimientos de apartamentos turísticos denomina el fenómeno como “Viviendas con Fines Turísticos”, 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 ámbito de la Comunidad Autónoma de An-
dalucía, de forma habitual y con fines turísticos”.

Las características más reseñables de las diferentes regulaciones pueden resumirse en las siguientes:

- La práctica totalidad de las CCAA ha aprobado normativa específica en materia de VFT, o bien la están 
elaborando actualmente.

- Denominaciones dispares: La mayoría de CCAA utilizan “Vivienda de Uso Turístico”, pero existen otros tér-
minos como “Vivienda con Fines Turísticos”, “Estancias Turísticas en Viviendas”, “Viviendas Vacacionales” o 
“Alojamiento Turístico Extrahotelero”.

- Declaración Responsable: Todas establecen este requisito o inscripción en el Registro correspondiente.

- Alquiler por habitaciones: Algunas CCAA lo contemplan en su normativa y otras no (algunas como la CCAA 
de Madrid lo introduce en la normativa que se está elaborando actualmente).

La heterogeneidad de las distintas regulaciones autonómicas es evidente, y no únicamente en relación 
a la designación que cada una de ellas realiza respecto de este tipo de viviendas, sino también por sus re-
quisitos, tipología o restricciones que, como se indicó anteriormente, pueden dar lugar a desigualdades y a 
cierta inseguridad jurídica para los agentes involucrados.

Por ello, para obtener una visión 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 cuadro64
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COMUNIDAD 
AUTÓNOMA

NORMATIVA VIGENTE 
VFT DEFINICIÓN VFT REQUISITOS DECLARACIÓN 

RESPONSABLE

 TIPOLOGÍA/SITUA-
CIÓN/RESTRICCIO-
NES COMUNIDAD 

PROPIETARIOS

ANDALUCÍA Decreto 28/2016, de 
2 de febrero, de las vi-
viendas con fines turís-
ticos y de modificación 
del Decreto 194/2010, 
de 20 de abril, de esta-
blecimientos de apar-
tamentos turísticos.

VIVIENDAS CON FI-
NES TURÍSTICOS:
Las ubicadas en in-
muebles situados en 
suelo de uso residen-
cial, donde se vaya 
a ofrecer mediante 
precio el servicio de 
alojamiento en el ám-
bito de la Comunidad 
Autónoma de Andalu-
cía, de forma habitual 
y con fines turísticos.

Habitualidad y finali-
dad turística (se presu-
me cuando comercia-
lizada en canales de 
oferta turística).
- No es necesario que 
la vivienda se arriende 
durante un número 
determinado de me-
ses al año, o que se 
produzca en un nú-
mero determinado de 
veces al año.
- Requisitos art. 6 De-
creto 28/2016.

- SÍ (Ante la Consejería 
competente en mate-
ria de turismo)

- Debe incluir el códi-
go de inscripción en 
cualquier publicidad.

-Inscripción en Regis-
tro Turismo Andalucía.

- Se consideran VFT y 
se pueden contratar 
tanto las viviendas 
completas como por 
habitaciones.

- Si es por habitacio-
nes el propietario 
debe vivir en la VFT.

ARAGÓN Decreto 80/2015, de 5 
de mayo por el que se 
aprueba el Reglamen-
to de viviendas de uso 
turístico.

VIVIENDAS DE USO 
TURÍSTICO: Inmue-
bles sometidos al 
régimen de propiedad 
horizontal, viviendas 
unifamiliares aisladas 
u otras pertenecientes 
a complejos inmobilia-
rios privados que son 
cedidas de modo tem-
poral por sus propie-
tarios, directa o indi-
rectamente, a terceros 
para su alojamiento 
turístico, amuebladas 
y equipadas en con-
diciones de uso inme-
diato, comercializadas 
o promocionadas en 
canales de oferta turís-
tica y con una finalidad 
lucrativa.

Su promoción o co-
mercialización debe 
efectuarse a través 
de canales de oferta 
turística, o cederse 
por un período igual o 
inferior a un mes por 
usuario.

- Requisitos arts. 6 a 13 
Decreto 80/2015.

SÍ (Servicio Provincial 
correspondiente del 
Departamento com-
petente en materia de 
turismo).

- Inscripción en el 
Registro de Turismo de 
Aragón.

- Deben estar identi-
ficadas mediante la 
colocación en el exte-
rior de las mismas de 
un pictograma con las 
siglas “VUT”.

NO se permite la ce-
sión por estancias.
- Los conjuntos for-
mados por dos o más 
viviendas pertenecien-
tes a un mismo pro-
pietario o explotadas 
por un mismo gestor 
que estén ubicadas en 
el mismo inmueble, 
deben cumplir con 
lo dispuesto en la 
normativa reguladora 
de los apartamentos 
turísticos.

ASTURIAS Decreto 48/2016, de 
10 de agosto, de vi-
viendas vacacionales 
y viviendas de uso 
turístico.

VIVIENDAS DE USO 
TURÍSTICO:
Viviendas indepen-
dientes ubicadas en 
un edificio de varias 
plantas sometido a 
régimen de propiedad 
horizontal que son 
cedidas temporalmen-
te por su propietario 
o persona con título 
habilitante, directa 
o indirectamente, a 
terceros y reuniendo 
los requisitos estable-
cidos, se presta única-
mente el servicio de 
alojamiento mediante 
precio, de forma ha-
bitual.

- Estarán amuebladas 
y equipadas en con-
diciones de uso inme-
diato.
- Serán comercializa-
das o promocionadas 
en canales de oferta 
turística.
- Habitualidad: cuando 
se oferte el alojamien-
to por cualquier canal 
de oferta turística o 
se preste el servicio al 
menos una vez al año.
- Requisitos art. 13 
Decreto 48/2016.

- SÍ (ante la Adminis-
tración competente en 
materia de turismo).

- Inscripción de la 
empresa en el Registro 
de Empresas y Acti-
vidades Turísticas del 
Principado de Asturias.

- Estarán 
identificadas mediante 
la colocación en el 
exterior de las mismas 
de un pictograma con 
las siglas “VUT”.

- Se consideran VFT y 
se pueden contratar 
tanto las viviendas 
completas como por 
habitaciones.

- No es necesario que 
el propietario viva 
en la vivienda para 
contratar por habita-
ciones.
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COMUNIDAD 
AUTÓNOMA

NORMATIVA 
VIGENTE VFT DEFINICIÓN VFT REQUISITOS DECLARACIÓN 

RESPONSABLE

 TIPOLOGÍA/SITUA-
CIÓN/RESTRICCIO-
NES COMUNIDAD 

PROPIETARIOS

CANARIAS Decreto 113/2015, 
de 22 de mayo, por 
el que se aprueba el 
Reglamento de vi-
viendas vacacionales 
de la Comunidad Au-
tónoma de Canarias.

***Arts. 3.2; 5.2; 
12.1 y 13.3 declara-
dos nulos por Sen-
tencia Judicial.

VIVIENDAS VACA-
CIONALES:

Las viviendas amue-
bladas y equipadas en 
condiciones de uso 
inmediato y reuniendo 
los requisitos previs-
tos, son comercializa-
das o promocionadas 
en canales de oferta 
turística, para ser cedi-
das temporalmente y 
en su totalidad a terce-
ros, de forma habitual, 
con fines de aloja-
miento vacacional y a 
cambio de un precio.

- Forma habitual: la 
cesión de la vivienda, 
dos o más veces den-
tro del periodo de un 
año o una vez al año, 
pero en repetidas 
ocasiones.

- Art. 6: Placa distintiva 
en lugar visible.

- Arts. 8 al 10 al se 
regulan las condicio-
nes de uso, requisitos 
y equipamientos mí-
nimos.

- SÍ, (dirigida al Cabildo 
Insular correspondien-
te).

- Una vez presentada 
la declaración res-
ponsable de inicio de 
actividad, el Cabildo 
Insular inscribirá de 
oficio en un plazo 
máximo de quince días 
hábiles, la información 
sobre la actividad de 
explotación de la vi-
vienda vacacional, en el 
Registro General Turís-
tico de la Comunidad 
Autónoma de Canarias, 
de conformidad con 
lo establecido en su 
normativa reguladora y 
entregará a la persona 
titular o en su caso, a la 
explotadora de la vi-
vienda, que haya formu-
lado la declaración, las 
hojas de reclamaciones, 
el cartel anunciador de 
las mismas y el libro de 
inspección. ***(Anula-
do por Sentencia del 
Tribunal Superior de 
Justicia de Canarias de 
5 julio 2017).

- Deben ser cedidas en 
su totalidad.

- Las viviendas vaca-
cionales deberán ser 
cedidas íntegramente 
a una única persona 
usuaria, que figurará 
como responsable en 
todo caso de la reser-
va realizada, y no se 
permitirá la cesión por 
habitaciones ***(Anu-
lado por Sentencia 
del Tribunal Superior 
de Justicia de Cana-
rias de 5 julio 2017).

- Cuando se trate de 
viviendas sometidas al 
régimen de propiedad 
horizontal, solo podrán 
comercializarse como 
viviendas vacaciona-
les aquellas en las 
que expresamente no 
se prohíba dicha acti-
vidad por los estatu-
tos de la Comunidad 
de propietarios.

BALEARES Ley 8/2012, de 19 de 
julio, del turismo de 
las Illes Balears.

Ley 6/2017, 
de 31 de julio, de 
modificación de la 
Ley 8/2012, de 19 
de julio, del turismo 
de las Islas Baleares, 
relativa a la comercia-
lización de estancias 
turísticas en viviendas 
y Decreto-ley 3/2017, 
de 4 agosto.

ESTANCIAS TURÍSTI-
CAS EN VIVIENDAS:

Son empresas co-
mercializadoras de 
estancias turísticas en 
viviendas las personas 
físicas o jurídicas que 
comercializan turísti-
camente la totalidad 
de una vivienda resi-
dencial, por periodos 
de corta duración, 
en condiciones de 
uso inmediato y con 
finalidad lucrativa, 
comercialización que 
se puede alternar con 
el uso propiamente de 
vivienda que las carac-
teriza.

- Estancias turísticas 
de corta duración en 
viviendas de uso resi-
dencial por la persona 
propietaria u operado-
res o cualquiera de los 
canales de comerciali-
zación turística.

- Solo en viviendas 
residenciales que 
tengan la cédula de 
habitabilidad en vigor.

- Solo se pueden pre-
sentar nuevas decla-
raciones responsables 
de inicio de actividad 
para viviendas de uso 
residencial que estén 
ubicadas en las zonas 
declaradas aptas de 
manera expresa.

- SÍ (habilita para el 
ejercicio de la actividad 
por el plazo que se fije 
reglamentariamente 
y que, por defecto, es 
de cinco años desde la 
presentación a la admi-
nistración turística).
- El mes anterior a la 
finalización del periodo, 
si la vivienda cumple los 
requerimientos, pro-
pietario o comercializa-
dora, puede presentar 
comunicación de que 
se prorroga el plazo de 
comercialización por el 
mismo período, y que 
tiene el certificado de la 
administración turística 
que acredita que puede 
disponer de manera 
temporal de las plazas 
por otro.

- No se pueden pre-
sentar declaraciones 
responsables para 
comercializar viviendas 
sometidas al régimen 
de propiedad hori-
zontal si lo impiden el 
título constitutivo o los 
estatutos de la comu-
nidad de propietarios 
(no posibilidad de uso 
para finalidades dife-
rentes a las de vivienda 
permanente).
- Aunque los estatutos 
no lo impidan o si 
no existen, la Junta 
de Propietarios debe 
aceptar expresamente 
la comercialización 
turística de viviendas.
-Alquiler vivienda prin-
cipal:  Posibilidad de 
comercialización por 
propietario persona 
física de su vivienda 
principal, por un plazo 
máximo de sesenta 
días en un periodo de 
un año. Pueden convi-
vir con el propietario.
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COMUNIDAD 
AUTÓNOMA

NORMATIVA VIGENTE 
VFT DEFINICIÓN VFT REQUISITOS DECLARACIÓN 

RESPONSABLE

 TIPOLOGÍA/SITUA-
CIÓN/RESTRICCIO-
NES COMUNIDAD 

PROPIETARIOS

CANTABRIA Decreto 19/2014, de 
13 de marzo y Decreto 
82/2010, de 25 de no-
viembre, por el que se 
regulan los estableci-
mientos de alojamien-
to turístico extrahote-
lero en el ámbito de la 
Comunidad Autónoma 
de Cantabria.
*NO ESPECÍFICA, 
EXISTE PROYECTO DE 
DECRETO.

ALOJAMIENTO TU-
RÍSTICO EXTRAHO-
TELERO:

Se consideran empre-
sas de alojamiento 
turístico extrahotelero 
las dedicadas de 
forma profesional y/o 
habitual a propor-
cionar a sus clientes, 
mediante precio, y en 
condiciones de uso 
inmediato, residencia 
en apartamentos turís-
ticos, estudios, bunga-
lows o chalets, siem-
pre que comercialicen 
o promocionen esta 
actividad en canales 
de oferta turística y la 
realicen con finalidad 
lucrativa.

- Requisitos técnicos: 
Capítulo II Decreto 
82/2010.

-Deben exhibir, junto 
a la entrada principal 
y en lugar visible, una 
placa de identificación 
en la que conste la 
modalidad y la catego-
ría del alojamiento.

- SÍ (La empresa de-
berá poner en conoci-
miento de la Dirección 
General competente 
en materia de turismo, 
con carácter previo al 
inicio de su actividad, 
la apertura de un esta-
blecimiento extraho-
telero).

- La presentación de la 
declaración responsa-
ble conllevará la ins-
cripción en el Registro 
General de Empresas 
Turísticas.

-*El PROYECTO DE 
DECRETO regula dos 
modalidades: cesión 
completa y cesión 
compartida.

CASTILLA
Y LEÓN

Decreto 3/2017, de 
16 de febrero, por el 
que se regulan los 
establecimientos de 
alojamiento en la mo-
dalidad de vivienda 
de uso turístico en la 
Comunidad de Castilla 
y León.

VIVIENDAS USO 
TURÍSTICO:
Pisos, casas, bungalós, 
chalés u otros inmue-
bles análogos, amue-
blados y equipados 
en condiciones de uso 
inmediato, comercia-
lizados o promocio-
nados en canales de 
oferta turística para ser 
cedidos temporales 
y en su totalidad a 
terceros, de forma 
habitual, con fines de 
alojamiento turístico 
y a cambio de contra-
prestación económica. 

- Habitualidad: cuando 
se facilite alojamiento 
en una o más ocasio-
nes dentro del mismo 
año natural por tiem-
po que, en conjunto, 
exceda de un mes.
- Carácter temporal: 
por un plazo máximo 
de dos meses segui-
dos a un mismo turista, 
a cambio de contra-
prestación y en un es-
tablecimiento abierto 
al público en general. 
(Más de 2 meses no se 
considera VUT).
-Arts. 7 a 13 Decreto 
3/2017: Requisitos de 
las viviendas.

- SÍ (Una vez presen-
tada, el órgano pe-
riférico competente, 
inscribirá de oficio el 
establecimiento de 
alojamiento en la mo-
dalidad de vivienda 
de uso turístico en el 
Registro de Turismo de 
Castilla y León).

- Deben cederse en su 
totalidad.

- NO se permite la ce-
sión por habitaciones.

CASTILLA-LA 
MANCHA

Decreto 36/2018, de 
29 de mayo, por el 
que se establece la or-
denación de los apar-
tamentos turísticos y 
las viviendas de uso 
turístico en Castilla-La 
Mancha.

VIVIENDAS DE USO 
TURÍSTICO: 

Pisos, casas, chalés 
u otros inmuebles 
análogos, amuebla-
dos y equipados en 
condiciones de uso in-
mediato, comercializa-
dos o promocionados 
en canales de oferta 
turística para cesión 
temporal y en su 
totalidad a terceros, 
de forma habitual, con 
fines de alojamiento 
turístico y a cambio de 
contraprestación.

-Habitualidad: cuando 
se facilite alojamiento 
en dos o más ocasio-
nes por anualidad, pu-
blicitándose en canal 
de comercialización 
propio o de tercero.
-Las viviendas de uso 
turístico que reali-
cen la actividad de 
alojamiento turístico 
de modo habitual no 
podrán utilizarse como 
residencia permanen-
te ni con cualquier otra 
finalidad distinta del 
uso turístico.
Arts. 16 y 17: Requi-
sitos.

- SÍ (ante la Dirección 
General competente 
en materia de turismo, 
únicamente de forma 
telemática con firma 
electrónica).

- Deben cederse en su 
totalidad.

- NO se permite la ce-
sión por habitaciones.
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COMUNIDAD 
AUTÓNOMA

NORMATIVA 
VIGENTE VFT DEFINICIÓN VFT REQUISITOS DECLARACIÓN 

RESPONSABLE

 TIPOLOGÍA/SITUA-
CIÓN/RESTRICCIO-
NES COMUNIDAD 

PROPIETARIOS

CATALUÑA Decreto 159/2012, 
de 20 de noviembre, 
de establecimientos 
de alojamiento turís-
tico y de viviendas 
de uso turístico 
(DEAT).

*ACTUALIDAD: 
Proyecto de Regla-
mento de Turismo 
(NO APROBADO 
TODAVÍA)

VIVIENDAS DE USO 
TURÍSTICO:
Aquellas que son 
cedidas por su propie-
tario, directa o indi-
rectamente, a terceros 
de forma reiterada y 
a cambio de contra-
prestación económica, 
para una estancia de 
temporada, en condi-
ciones de inmediata 
disponibilidad y con 
las características esta-
blecidas en el decreto.

- Art. 67: deben dispo-
ner de cedula de ha-
bitabilidad y cumplir 
en todo momento las 
condiciones técnicas y 
de calidad exigibles a 
las viviendas.
- Estancia de tempo-
rada ocupación de la 
vivienda por periodo 
de tiempo continuo 
igual o inferior a trein-
ta y un días.

- SÍ (comunicación 
previa de inicio de la 
actividad ante el ayun-
tamiento competente, 
firmada por el propie-
tario y también, si pro-
cede, por la persona 
física o jurídica a quien 
se le haya encomenda-
do la gestión).

- Se inscriben en el 
Registro de Turismo de 
Cataluña.

- Las viviendas de 
uso turístico han de 
cederse al completo y 
no se permite la ce-
sión por estancias 

* (En el Proyecto de 
Reglamento nuevo 
se regulariza el 
alquiler por habita-
ciones).

COMUNIDAD 
VALENCIANA

Ley 15/2018, 7 de 
junio, de la Generali-
tat, de turismo, ocio 
y hospitalidad de 
la Comunitat Valen-
ciana.

VIVIENDAS DE USO 
TURÍSTICO:

“Son viviendas de uso 
turístico: los inmuebles 
completos, cualquiera 
que sea su tipología, 
que, contando con el 
informe municipal de 
compatibilidad urba-
nística que permita 
dicho uso, se cedan 
mediante precio con 
habitualidad en con-
diciones de inmediata 
disponibilidad y con 
fines turísticos, vaca-
cionales o de ocio”.

- Habitualidad: cuan-
do se dé alguno de 
estos requisitos: a) Sea 
cedido para su uso 
turístico por empresas 
gestoras de viviendas 
turísticas. b) Sea pues-
to a disposición de 
los usuarios turísticos 
por sus propietarios, 
con independencia 
de cuál sea el período 
de tiempo contra-
tado y siempre que 
se presten servicios 
propios de la industria 
hostelera. c) Cuando 
se utilicen operadores 
turísticos o canal de 
venta turística, incluido 
Internet.

- SÍ (presentación de 
una comunicación o 
declaración responsa-
ble en el departamen-
to del Consell compe-
tente en materia de 
turismo, requisito del 
que se excluye a las 
empresas legalmente 
establecidas en otras 
comunidades autó-
nomas o en Estados 
miembros de la Unión 
Europea).

- Registro de 
Turismo de la Comu-
nitat Valenciana:  se 
inscribirán, de oficio, 
las empresas, estable-
cimientos y prestado-
res de servicios turís-
ticos de la Comunitat 
Valenciana cuando 
presenten la declara-
ción responsable.

- La Ley no prohíbe 
el arrendamiento por 
habitaciones.

EXTREMADURA La Ley 2/2011 de desarrollo y modernización del turismo de Extrema-
dura regula el alojamiento turístico extrahotelero, pero no VUT.

Se ha modificado por la Ley 6/2018 de 12 de julio, de modifica-
ción de la Ley 2/2011. Se introduce una letra f) en el art. 60 de la 
Ley, que establece que dentro de los alojamientos turísticos ex-

trahoteleros puede haber otras clases fijadas reglamentariamente 
(para incluir VUT).

*Establece la obligación de presentar una 
declaración responsable previa.
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COMUNIDAD 
AUTÓNOMA

NORMATIVA 
VIGENTE VFT DEFINICIÓN VFT REQUISITOS DECLARACIÓN 

RESPONSABLE

 TIPOLOGÍA/SITUA-
CIÓN/RESTRICCIONES 

COMUNIDAD 
PROPIETARIOS

GALICIA Decreto 12/2017, de 
26 de enero, por el 
que se establece la 
ordenación de apar-
tamentos turísticos, 
viviendas turísticas 
y viviendas de uso 
turístico en la Comu-
nidad Autónoma de 
Galicia.

***7Aviturga presen-
tó un recurso ante el 
TSXG-TSJ de Galicia 
pidiendo la anula-
ción del Decreto 
por vulneración del 
derecho a la libertad 
de empresa y libre 
competencia. 

VIVIENDAS DE USO 
TURÍSTICO:

“Son viviendas de uso 
turístico las cedidas a 
terceras personas, de 
manera reiterada y a 
cambio de contrapres-
tación económica, para 
una estancia de corta 
duración, amuebladas 
y equipadas en con-
diciones de inmediata 
disponibilidad y con las 
características previstas 
en este decreto”

- Corta duración:  infe-
riores a treinta días con-
secutivos, queda fuera 
del ámbito de aplicación 
las que la sobrepasen. 
Cesión reiterada cuando 
la vivienda se ceda dos 
o más veces dentro del 
periodo de un año.
- Estarán situadas en 
suelo de uso residencial 
y cuando la normativa 
urbanística lo permita 
podrán estar situadas en 
suelos de uso distinto al 
residencial, pudiéndose 
establecer limitaciones 
en lo que respecta al 
número máximo de vi-
viendas de uso turístico 
por edificio o por sector 
por parte de los Ayunta-
mientos.

Se requiere la 
declaración previa 
de inicio de la 
actividad ante la 
Administración 
turística.

La cesión de este tipo 
de viviendas será de la 
totalidad de la vivienda, 
NO se permite la ce-
sión por estancias.

COMUNIDAD 
DE MADRID

Decreto 79/2014, 
de 10 de julio, por el 
que se regulan los 
apartamentos turís-
ticos y las viviendas 
de uso turístico en 
la Comunidad de 
Madrid.

*ACTUALIDAD: 
PROYECTO DE 
DECRETO

VIVIENDA DE USO 
TURÍSTICO:

“Aquellos pisos, apar-
tamentos o casas que, 
amueblados y equi-
pados en condiciones 
de uso inmediato, son 
comercializados y pro-
mocionados en canales 
de oferta turística, para 
ser cedidos en su totali-
dad, por su propietario 
a terceros, con fines de 
alojamiento turístico y a 
cambio de un precio”.

Habitualidad: el ejercicio 
de la actividad turística 
durante un periodo míni-
mo de tres meses con-
tinuados durante el año 
natural. Por lo tanto, en 
esta Comunidad sí existe 
un período temporal 
mínimo que otorga la 
habitualidad. *(Proyecto 
de Decreto desaparece 
esta especificación).

- Periodo mínimo: Art. 
17.3: las viviendas no 
podían contratarse por 
un periodo inferior a 
cinco días. ***Requisito 
declarado NULO por 
Sentencia 292/2016, 
del Tribunal Superior 
de Justicia Madrid de 
31 de mayo.

- SÍ (declaración 
responsable de ini-
cio de la actividad 
ante la dirección 
General compe-
tente en materia 
de turismo)

 - Inscripción en el 
Registro de Em-
presas Turísticas 
de la Dirección 
General compe-
tente en materia 
de turismo.

- NO se permite la ce-
sión por habitaciones o 
de cualquier otra forma 
que implique segre-
gación o división. *El 
Proyecto de Decreto 
elimina esta restric-
ción (se modifica el 
art. 18.4).

*Proyecto de Decreto 
introduce también 
por primera vez, la 
posibilidad de pro-
hibir la implantación 
de viviendas de uso 
turístico en aquellas 
Comunidades de Pro-
pietarios cuyos Esta-
tutos así lo recojan de 
forma expresa (nuevo 
art. 17.5).

MURCIA NO HAY NORMATIVA ESPECÍFICA PARA VUT.

Decreto 75/ 2005 de 24 de junio, por el que se regulan los apartamentos turísticos y alojamientos vacacionales. El Decreto 174/2018, de 25 de julio, por 
el que se regulan los apartamentos turísticos de la Región de Murcia, ha derogado el Decreto 75/2005, EXCEPTO su capítulo V (artículos 30 a 35 ambos 

inclusive) mientras no se aprueba el decreto específico para viviendas de uso turístico. No mantener la vigencia de este capítulo supondría dejar sin 
cobertura legal a este tipo de alojamiento.

*ACTUALIDAD: PROYECTO DE DECRETO VUT.
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COMUNIDAD 
AUTÓNOMA

NORMATIVA 
VIGENTE VFT DEFINICIÓN VFT REQUISITOS DECLARACIÓN 

RESPONSABLE

TIPOLOGÍA/SITUA-
CIÓN/RESTRICCIONES 

COMUNIDAD 
PROPIETARIOS

NAVARRA Decreto Foral 
230/2011, de 26 
de octubre.
Se regulan los 
apartamentos tu-
rísticos y las vivien-
das vacacionales, a 
las que denomina 
viviendas turísticas.

VIVIENDA TURÍSTICA:
Vivienda tipo casa, 
villa, cueva, construc-
ciones prefabricadas 
o similares de carácter 
fijo y los adosados o 
las partes indepen-
dientes de un edificio, 
siempre y cuando ten-
gan una superficie útil 
mínima de 90 m2, un 
acceso independiente, 
y consistan en una 
segregación vertical.

- Estancia de tempo-
rada: toda ocupación 
de la vivienda por un 
periodo de tiempo 
continuo igual o inferior 
a tres meses.

- Formalización de un 
seguro de responsabi-
lidad civil mínimo de 
150.000 euros.

- SÍ: declaración res-
ponsable de la titular 
previa al inicio de la 
actividad,
- Inscripción del 
establecimiento en el 
Registro de Turismo 
de Navarra.

- NO permite la cesión 
parcial o por habitacio-
nes.

PAÍS VASCO Ley 13/2016, de 28 
de julio, de Turis-
mo de Euskadi.

VIVIENDAS DE USO 
TURÍSTICO: Que se 
ofrezcan o comerciali-
cen como alojamiento 
por motivos turísticos 
o vacacionales, siendo 
cedidas temporal-
mente por la persona 
propietaria o gestora 
y comercializadas a 
terceros, de forma 
reiterada o habitual y a 
cambio de contrapres-
tación económica, en 
condiciones de inme-
diata disponibilidad.

-Habitualidad: cuando 
se realice la publicidad 
o comercialización de 
viviendas en cualquier 
tipo de soporte, me-
dio o canal de oferta 
turística o cuando se 
facilite alojamiento por 
un periodo de tiempo 
continuo igual o inferior 
a 31 días dos o más 
veces dentro de un 
mismo año.

- SÍ (en el caso de 
que se ceda para uso 
turístico una vivienda 
arrendada, será la 
persona arrendataria 
quien deberá pre-
sentar la declaración 
responsable)
- Inscripción en el Re-
gistro de Empresas y 
Actividades Turísticas 
de Euskadi.

- SÍ se permite el arren-
damiento por habita-
ciones. El artículo 54 
regula como una nueva 
modalidad distinta de 
la anterior, la de aloja-
miento en habitaciones 
para uso turístico.

LA RIOJA
Decreto 10/2017, de 17 de marzo, por el que se aprueba el reglamento General de Turismo de la Rioja (RGTR).

VIVIENDAS DE USO TURÍSTICO:
Las amuebladas y equipadas en condiciones de uso inmediato, comercializadas o promocionadas con finalidad lucrativa 
en canales de oferta turística, que sean objeto de una cesión temporal de uso en su totalidad y no formen parte de un 
establecimiento de apartamentos.

-No tendrá la consideración de vivienda de uso turístico la cesión temporal de la vivienda en la que el cedente tuviera su 
domicilio habitual y en la que figure empadronado ni la destinada a alquiler durante menos de tres meses al año en perio-
dos mínimos de una semana.

- No se exige placa distintiva.

- SÍ (Es obligado presentar ante el órgano competente la comunicación de inicio de la actividad).

- No se permite la cesión por habitaciones. El alojamiento comprenderá la unidad completa quedando prohibida la ce-
sión por habitaciones.

  
 * Normativa en elaboración (no vigente).           *** Normativa recurrida                   Fuente: Elaboración propia.
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4.8. Regulación por las entidades locales: especial referencia al municipio de Málaga

Si bien las CCAA son las que ostentan la competencia legislativa en materia de urbanismo, tal y como pre-
ceptúa el artículo 148.1.3 de la Constitución Española, esto no quiere decir que las EELL no puedan actuar, 
de ninguna forma, sobre el fenómeno de las VFT. 

Así, aunque en Andalucía es de aplicación la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de 
Andalucía (LOUA)65, los municipios tienen competencias para la regulación de las VFT, pues pueden 
hacerlo a través del planeamiento urbanístico, siempre que se respete lo establecido en la legislación 
autonómica.

En este tipo de viviendas conviven dos usos urbanísticos en un mismo inmueble: el residencial y el turístico, 
lo que provoca, en primer lugar, problemas sociales y de convivencia vecinal. Además, resulta evidente, 
sobre todo para aquellos municipios en los que el turismo se eleva en determinadas épocas del año, que el 
gasto público generado, es también mayor: Abastecimiento de agua en fuentes públicas, alumbrado de vías 
públicas, vigilancia pública general, protección civil… 

Su actuación puede realizarse, sobre todo, a través de la actividad urbanística, ya que los Ayuntamientos 
son los competentes en esta materia. La actividad urbanística puede delimitar el contenido del derecho 
de propiedad del suelo, usos y formas de aprovechamiento.

Esta competencia se fundamenta en lo establecido en el art. 25.2.a) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, regula-
dora de las Bases del Régimen Local (LRBRL), que dispone que “El Municipio ejercerá en todo caso como 
competencias propias, en los términos de la legislación del Estado y de las Comunidades Autónomas, en las 
siguientes materias:

a) Urbanismo: planeamiento, gestión, ejecución y disciplina urbanística. Protección y gestión del Patrimonio 
histórico. Promoción y gestión de la vivienda de protección pública con criterios de sostenibilidad financiera. 
Conservación y rehabilitación de la edificación”.

Los municipios pueden proceder a la clasificación del suelo a través del planeamiento general, en función de 
la tipología de clases establecida en la normativa autonómica. Asimismo, el municipio puede proceder a la 
zonificación, que asigna sus usos e intensidades edificatorias. En Andalucía es el artículo 10 de la LOUA el 
que dispone que es el Plan General de Ordenación Urbanística (PGOU) el que debe establecer la clasifica-
ción de la totalidad del suelo con delimitación de las superficies adscritas a cada clase y categorías de suelo 
de conformidad a lo señalado en la propia LOUA, así como sus usos y edificabilidades globales66.

Además, el artículo 13 de la LOUA se refiere a los Planes Parciales de Ordenación, que entre otros par-
ticulares determina “La delimitación de las zonas de ordenación urbanística, con asignación de los usos 
pormenorizados y tipologías edificatorias, y su regulación mediante ordenanzas propias o por remisión a 
las correspondientes Normativas Directoras para la Ordenación Urbanística, respetando las densidades y 
edificabilidades máximas asignadas al sector en el Plan General de Ordenación Urbanística”. La formulación 
y aprobación definitiva de los Planes Parciales corresponde al municipio (art. 31 LOUA). 

Por lo tanto, los municipios de la CA de Andalucía, tienen potestad para el establecimiento de los usos 
y la zonificación del suelo, por lo que sería posible el establecimiento de zonas y criterios de localización 
en Málaga, de forma análoga a lo realizado en otros municipios, para la regulación de establecimiento de 
VFT. 

El PGOU de Málaga permite perfectamente plantear la zonificación que propone el OMAU (art. 1.2.3.5 
PGOU de Málaga), a semejanza de otras ciudades españolas, como se expondrá a continuación. 

65. Debe tenerse en cuenta el Anteproyecto de Ley para un Urbanismo Sostenible en Andalucía, que podría estar vigente para el año 2019.
66. En el caso de Málaga, el Plan General de Ordenación Urbana de Málaga de 2011. 
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Asimismo, es posible determinar restricciones según planta, particular que ya se encuentra dispuesto en 
el PGOU de Málaga, y que restringe a planta baja más dos alturas el uso terciario o de oficinas (art. 12.4. 
PGOU). En efecto, el alquiler de vivienda para uso turístico no puede calificarse como un uso residencial 
de la vivienda, sino que es un uso terciario, al tratarse de hospedaje (art. 6.4.1.). En concreto, el art. 
6.4.2. PGOU establece específicamente que el hospedaje es el servicio terciario que se destina a proporcio-
nar alojamiento temporal a las personas.

Como se indica en la Ordenanza reguladora del uso de vivienda turística del Ayuntamiento de San Sebastián 
“El desarrollo de esta actividad se produce, tanto por el interés de las propietarias y los propietarios de ob-
tener un rendimiento económico de sus bienes inmuebles, más allá del propio de su destino a vivienda, 
como por el interés de determinados colectivos de turistas, tales como familias o grupos, que desean man-
tener un marco de convivencia colectiva en el marco de la visita turística que realizan a la ciudad”.

En nuestra opinión, las VFT no tienen una finalidad residencial, no tienen como objetivo cubrir la ne-
cesidad permanente de vivienda del arrendatario, como ha afirmado la propia DGT67.  Como se ana-
lizó ad supra, la LIRPF establece una reducción del rendimiento neto positivo de capital inmobiliario 
en los casos en los que la vivienda esté destinada a residencia del arrendatario, a satisfacer una ne-
cesidad permanente de vivienda, y la DGT ha determinado que las VFT no tienen este objetivo, sino 
que tienen como destino primordial uno distinto del establecido al de la satisfacción de la necesidad 
permanente de vivienda del arrendatario. Dispone que tienen esta consideración, en especial, los 
arrendamientos de fincas urbanas celebrados por temporada, sea esta de verano o cualquier otra. Es 
indudable que las VFT entran dentro de esta última tipología.

Por lo tanto, entendemos que su uso no puede ser el residencial, sino que se trata de modalidades 
de alojamiento turístico, que por su propia naturaleza es temporal.

Así lo han entendido Ayuntamientos como el de San Sebastián, que recoge una nueva tipología de uso: “uso 
urbanístico de vivienda turística”, o Madrid, que asimila las VFT al uso de hospedaje. En el mismo sentido, 
el Ayuntamiento de Bilbao establece que las viviendas que se dedican íntegramente a fines turísticos deben 
estar ubicadas en edificios de uso residencial y exclusivamente en las plantas primeras de los mismos.

Una vivienda destinada al hospedaje de personas mediante su cesión temporal a terceros, a cambio de 
contraprestación económica, no debería incardinarse dentro del uso residencial, con las consecuencias y 
requisitos que esto conlleva. 

A estos efectos, al asimilar las VFT a uso terciario, sería plausible la limitación de las mismas en edificios de 
uso residencial a planta baja más dos alturas.

Además, resulta interesante lo señalado en el párrafo segundo del art. 6.4.2. del PGOU que establece que: 
“Una actividad de este grupo podrá́ desarrollarse en edificio destinado total o parcialmente a viviendas solo 
en el caso de que disponga de elementos de acceso y evacuación adecuados independientes de los del 
resto del edificio, así ́como de instalaciones generales (luz, agua, teléfono, etc.) asimismo totalmente inde-
pendientes de las del resto del edificio”. Por lo tanto, a semejanza de otros municipios, como ha ocurrido en 
Madrid, nuestro PGOU establece la necesidad de que este tipo de alojamientos, si comparten edificio con 
otras viviendas de uso residencial, tengan una entrada independiente.

La aplicación efectiva de las restricciones marcadas para la actividad de hospedaje en el municipio de Má-
laga, junto con la posible restricción al crecimiento exponencial de las VFT a través de zonificación, coad-
yuvaría a paliar algunos de los problemas que se están dando, sobre todo, en la zona centro de la ciudad.

67. 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 reducirá en un 60 por ciento. Esta reducción sólo resultará 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 artículo 2 de la Ley 29/1994, de 24 
de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (BOE del día 25) cuando el arrendamiento recaiga “sobre una edificación habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad 
permanente de vivienda del arrendatario”.

Por su parte, el artículo 3 de la misma ley dispone que “se considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda, aquel arrendamiento que recayendo sobre una edificación tenga 
como destino primordial uno distinto del establecido en el artículo anterior”. Añadiendo además que “en especial, tendrán esta consideración los arrendamientos de fincas urbanas 
celebrados por temporada, sea ésta de verano o cualquier otra”. En relación con los arrendamientos por temporada, este Centro viene manteniendo como criterio interpretativo 
(consultas nº V1754-09, V1523-10 y V3109-15) que a los mismos no les resulta aplicable la reducción del 60 por ciento”.
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Es cierto que estos instrumentos no están exentos de dificultades, pues son todavía muy numerosas las 
viviendas que no están registradas como VFT (requisitos del Decreto 28/2016, de 2 de febrero: Declaración 
responsable, inscripción en el Registro de Turismo), por lo que sería necesaria una actividad de inspec-
ción intensa para una efectiva aplicación de la normativa municipal.

Sin embargo, tras el análisis del PGOU de Málaga puede afirmarse sin ambages que las VFT deben ubi-
carse dentro del uso terciario pues, por su propia naturaleza jurídica, no tienen un uso residencial.

Se exponen a continuación los casos más ejemplificativos de los municipios de nuestro país que han inter-
venido en la actividad de las VFT a través de acciones urbanísticas, tanto en la modificación de su uso como 
en la zonificación del municipio, que son, precisamente, los instrumentos que se proponen en la conclusión 
de este estudio.

4.9. Estudio de casos: municipios que han intervenido en la actividad de las VFT a través 
       de acciones urbanísticas

AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIÁN68

Ordenanza reguladora del uso urbanístico y de vivienda turística y alquiler de habitaciones en vivienda habitual para uso 
turístico (marzo 2018). 

RESUMEN: Se distingue la figura del alquiler turístico de viviendas (que se asimila urbanísticamente al uso 
terciario hotelero) y el alquiler de habitaciones con destino turístico (que se asimila al residencial de vivien-
da). Se zonifica la ciudad en tres zonas. En la primera (saturada) no se permiten nuevas implantaciones de 
viviendas de uso turístico. Para el resto de las zonas se fijan unos criterios cuantitativos de limitación en edi-
ficios de viviendas compartiendo acceso común. Esta limitación cuantitativa se cumple mediante el criterio 
de localización en primeras plantas.

Esta regulación municipal tiene dos ejes fundamentales:

1) Uso urbanístico de vivienda turística en edificaciones residenciales.

2) Zonificación de la ciudad.

1) En cuanto a usos de la vivienda se distingue: el uso urbanístico de vivienda turística y el alquiler de habi-
taciones en vivienda habitual para uso turístico. 

Concepto de uso urbanístico de vivienda turística: Constituye un uso urbanístico distinto al de vivienda que 
consiste en el destino de un inmueble ubicado en un edificio residencial a la actividad de hospedaje de per-
sonas mediante su cesión temporal y total a terceros, a cambio de contraprestación económica. La superfi-
cie útil de los espacios destinados al uso turístico no puede superar la mitad de la superficie de la vivienda ni 
125,00 m2 (u) en la vivienda ni en el conjunto del edificio. Se excluye de esta regulación el uso turístico de 
la totalidad de los inmuebles de una edificación pluriresidencial o un módulo de dicha edificación que cuente 
con acceso independiente.

En el caso del alquiler por habitaciones, la vivienda debe constituir el domicilio habitual y permanente de 
la persona titular de la actividad, que debe estar empadronado/a en la misma. La zona de vivienda será́ 
utilizada única y exclusivamente por quien promueve la misma.

El artículo 9 de la Ordenanza establece que el uso urbanístico de vivienda turística constituye un uso ter-
ciario y dentro del mismo constituye un uso hotelero. Por su parte, el alquiler de habitaciones en vivienda 
habitual para uso turístico constituye un uso asimilado al uso residencial vivienda.

Consecuencia: Los inmuebles de uso turístico de vivienda deberán cumplir LA NORMATIVA TURÍSTICA, 
y además, los requisitos que, en su caso, resulten de aplicación en materia de infraestructuras, urbanismo, 
construcción y edificación, seguridad, medio ambiente, sanidad, consumo, higiene y salud laboral en cumpli-
miento de la normativa de prevención de riesgos laborales, así́ como, en su caso, los exigidos por cualquier 
otra normativa sectorial que resulte de aplicación.

68. Normativa recurrida por la Comisión Nacional de los Mercados y la Competencia.



109

Se presume la existencia de un uso urbanístico de vivienda turística o de alquiler de habitaciones en una 
vivienda habitual para uso turístico cuando las mismas se oferten o comercialicen por cualquier canal de 
oferta turística o cuando se realice declaración o comunicación de inicio de actividad turística o económica 
en cualquiera otra Administración distinta de la municipal.

2) Zonificación de la ciudad: zonas A o saturadas, zonas B o de alta demanda y zonas C o con posibilidad 
de incrementar la oferta alojativa turística.

En atención a la diferente intensidad de los usos no residenciales en los edificios residenciales en las 
diversas áreas de la ciudad, a los efectos de destinar viviendas al uso urbanístico y actividad de vivienda 
turística, el suelo urbano y urbanizable residencial de San Sebastián se divide en tres zonas:

Zonas A (zonas saturadas). No se pueden implantar nuevos inmuebles turísticos (tanto vivienda turística 
como el alquiler de habitaciones en vivienda habitual para uso turístico), pero si ya han hecho comunicación 
previa (declaración responsable), pueden permanecer. 

Zonas B: se permite la ocupación parcial de una edificación residencial para uso de vivienda turística con 
arreglo a los siguientes criterios generales:

a) En planta baja se permite el uso urbanístico de vivienda turística en los supuestos y condiciones de im-
plantación del uso de vivienda en la misma establecidos en el PGOU y Ordenanza propia.

b) En la primera planta alta, o asimilable, se permite el uso urbanístico de vivienda turística con acceso 
común al de las viviendas cuando su superficie útil sumada al resto de usos no residenciales en el edificio, 
con acceso común al de las viviendas, sea igual o inferior a 250 metros cuadrados útiles en la totalidad del 
edificio y cumpla las condiciones de implantación del uso de vivienda establecidos en el PGOU y Ordenanza 
propia.

c) En las plantas altas ubicadas por encima de las anteriores se permite una vivienda turística con acceso 
común al de las viviendas siempre que ninguna de las ubicadas por debajo esté destinada o se proyecte 
destinar a uso residencial, de manera que todas esas plantas deben estar destinadas a otro tipo de usos 
autorizados diversos al uso residencial.

Zonas C: se pueden permitir sin aplicación del requisito de que no exista o se proyecte uso residencial por 
debajo del solicitado de vivienda turística dos viviendas turísticas en plantas altas en los edificios que tengan 
un mínimo de 7 plantas (B+6) y otras dos viviendas por cada 6 plantas adicionales a ubicar en cualquiera de 
las plantas adicionales. En todo caso, este supuesto no puede aplicarse a más de una vivienda de uso turís-
tico por planta. Tales permisividades tienen efecto siempre que en los anteriores supuestos no se sobrepase 
en la totalidad del edificio el limite de 350 metros cuadrados útiles de usos no residenciales, incluidos los de 
vivienda turística, con acceso común, ni el limite de 250 metros cuadrados útiles de usos no residenciales 
excluidos los de vivienda turística, con acceso común al de las viviendas.

AYUNTAMIENTO DE BILBAO69

Modificación Plan General de Ordenación Urbanística de Bilbao (enero 2018)

Resumen: Se distingue la figura de vivienda turística de la de habitaciones turísticas (que asimila a uso re-
sidencial). Las viviendas turísticas deben establecerse en la primera planta del edificio o siempre por debajo 
de las viviendas residenciales y con acceso independiente.

Habitaciones Turísticas: en las que la persona titular de la actividad turística debe estar empadronada en 
la vivienda en la que se oferten habitaciones para un alquiler turístico. El uso de la vivienda está sujeto a 
los mismos condicionamientos o posibilidades que se permiten en caso de existir un uso exclusivamente 
residencial y una misma persona no podrá, en ningún caso, ofertar habitaciones en más de una vivienda. Se 
establece un número máximo de tres (3) piezas/dormitorios a ofertar en alquiler, con independencia de las 
piezas que ocupe la persona titular y otras personas que mantienen la residencia efectiva en el alojamiento.

69. NORMATIVA RECURRIDA POR LA COMISIÓN NACIONAL DE LOS MERCADOS Y LA COMPETENCIA.
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Vivienda Turística: Aquellas que se dedican íntegramente a fines turísticos, y deben estar ubicadas en edi-
ficios de uso residencial y exclusivamente en las plantas primeras de los mismos (o en plantas superiores, 
siempre que estén situadas debajo de las viviendas y contando con acceso independiente a éstas desde la 
vía pública).

Solo pueden establecerse en planta baja, en primeras plantas en edificios anteriores a 1995 y en edificios 
posteriores a 1995 solo si tienen acceso independiente del resto de las viviendas del edificio (escaleras 
propias) y en plantas altas solo con acceso independiente y siempre que esté por debajo del resto de las 
viviendas del edificio.

En todo caso, deberá́ acreditarse la previa inscripción el Registro de Empresas y Actividades Turísticas de 
Euskadi.

AYUNTAMIENTO DE PALMA

Modificación del Plan General de Ordenación Urbanística de Palma (julio 2018)

RESUMEN: Modificación de los usos de establecimientos turísticos y albergues y la zonificación del alqui-
ler vacacional. No se permite el alquiler turístico en viviendas plurifamiliares y sí en viviendas unifamiliares 
siempre y cuando no compartan parcela y no tengan elementos comunes. No se permite el alquiler turístico 
en Playa de Palma por tratarse de una zona turística madura.

El municipio de Palma queda establecido como ZONA ÚNICA.  Solo se permite la Estancia Turística Vaca-
cional (ETV) en viviendas unifamiliares. Se establece que la unifamiliar es una vivienda ubicada en un edifi-
cio con una única vivienda. Puede haber aislados, entre medianeras o emparejados y, para poder destinarse 
a alquiler turístico, no pueden compartir parcela con otros y no deben tener espacios comunes. No podrá 
haber alquiler turístico en las parcelas de uso urbanístico distinto del residencial y turístico.

En la Playa de Palma no se permite el alquiler turístico ni en viviendas plurifamiliares ni unifamiliares, pues 
la Comisión Balear de Medio Ambiente del Gobierno de las Islas Baleares ha declarado toda el área de Are-
nal-Playa de Palma como zona turística “madura”.

En julio de 2017 se aprobó una suspensión de un año la tramitación y la aprobación de licencias urbanísticas 
para uso turístico en las zonas con más presión de Palma. En concreto, en cuatro ámbitos de Palma: Centro 
Histórico (desde Avenidas hacia dentro), Santa Catalina, Nou Llevant y primera corona del Eixample (afecta 
a los barrios de Foners, Pere Garau, Marqués de la Fontsanta, Archiduque, Buenos Aires, es Fortí y Camp 
d’en Serralta).

CONSELL MALLORCA

Plan de Intervención de Ámbitos Turísticos de la isla de Mallorca (Publicada la aprobación inicial en el BOIB núm. 93, de 
28 de julio de 2018).

Véase Acuerdo relativo al régimen de suspensión de licencias y autorizaciones vinculado a la aprobación del PIAT (BOIB 
de 23 de febrero de 2019).

Resumen: Solo se pueden presentar nuevas declaraciones responsables si las mismas se refieren a vi-
viendas de uso residencial que estén ubicadas en zonas declaradas como aptas expresamente en el PIAT.

La legislación sectorial turística de aplicación en el ámbito de las Islas Baleares es la Ley 8/2012, de 19 de 
julio del turismo de las Islas Baleares, modificada en relación al asunto por la Ley 6/2017, de 31 de julio, 
relativa a la comercialización de estancias turísticas en viviendas (ETV), y por el Decreto ley 3/2017, de 4 
de agosto, de modificación con medidas para afrontar la emergencia en materia de vivienda en las Islas 
Baleares.

A partir de la entrada en vigor de la Ley 6/2017 los Consells Insulars, conjuntamente con los municipios, 
pueden:

• Establecer una zonificación por ámbitos e incorporar las correspondientes limitaciones en aquellas 
zonas que muestren signos de saturación o desajustes que se pueden agravar con un incremento 
de la oferta;
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• Limitar la duración de la ocupación;

• Establecer cautelas con el fin de evitar procesos de expulsión de la población residente.

El articulo 5 de la Ley 8/12 configura los planes de intervención en ámbitos turísticos (PIAT) como los instru-
mentos de ordenación territorial de la oferta turística de cada isla con naturaleza de plan director sectorial. 
Los PIAT tienen que analizar, con respecto a cada una de las zonas, la incidencia de las estancias turísti-
cas en viviendas. Estos instrumentos de ordenación territorial tienen que establecer los criterios para la 
delimitación de las zonas aptas para la comercialización de estancias turísticas en viviendas de uso 
residencial. 

En el articulo 50 se establece que sólo se pueden presentar nuevas declaraciones responsables de 
inicio de actividad de comercialización de estancias turísticas en viviendas si estas declaraciones se refieren 
a viviendas de uso residencial que estén ubicadas en las zonas declaradas aptas de manera expresa.

Tipos de ETV objeto de zonificación:

• Estancias turísticas en viviendas unifamiliares, cuya inscripción al Registro oficial de establecimien-
tos turísticos no caduca y la comercialización de las cuales puede ejercerse durante todo el año.

• Estancias turísticas en viviendas plurifamiliares, cuya inscripción oficial caduca en 5 años y la co-
mercialización de las cuales puede ejercerse durante todo el ano.

• Estancias turísticas en viviendas unifamiliares o plurifamiliares principales a cargo del propietario, 
cuya inscripción oficial caduca en 5 años y la comercialización de las cuales puede ejercerse como 
máximo durante 60 días al año.

Contenido del PIAT:

• Ratio para reparto de plazas: La media de turistas por hectárea en suelo urbano para nuevas plazas 
es de 25. 

• El PIAT establece una capacidad máxima de 430.000 plazas de alojamiento turístico en Mallorca 
(315.000 para hoteles y 115.000 para alquiler vacacional.

• Hasta la aprobación definitiva del PIAT se limitan a 30.000 las plazas que se pueden conceder en 
los próximos dos años (desde julio 2018).

• Declaración de ZONA TURÍSTICA SATURADA: Cala Millor, Cala Bona, Son Moro, s´Illot y Calas de 
Mallorca se añaden a la lista de zonas turísticas maduras saturadas, donde sólo se podrá alquilar 
durante dos meses.

AYUNTAMIENTO DE MADRID

Plan Especial de regulación del uso de servicios terciarios en la clase de hospedaje (aprobación definitiva el 27 de marzo 
de 2019). Suspensión licencias desde febrero 2018 durante 1 año en distrito centro. 

Resumen: Plan especial de implantación del uso de hospedaje. División de la ciudad en función de la satu-
ración. Prohibiciones de cambio de uso residencial a terciario. Regula los usos compatibles y autorizables 
del hospedaje en edificios destinados a viviendas, en función de la zona, del uso del edificio y de su protec-
ción. Necesidad de entrada independiente. Desde febrero 2018 está en vigor una moratoria en virtud de la 
cual se suspende durante un año el otorgamiento de licencias para las modalidades de alojamiento turístico 
en el distrito centro.

Estos acuerdos no afectan a la oferta de alojamiento compartido durante menos de tres meses en 
las viviendas que constituyen residencia permanente, pues no están reguladas como alojamiento 
turístico por la normativa turística autonómica y no constituyen actividad empresarial. El resto de 
alojamientos ofertados para turistas en viviendas de uso turístico deberán obtener la licencia correspon-
diente al ejercicio de dicha actividad económica si cumplen las condiciones del planeamiento urbanístico, 
quedando sometidas a las medidas de disciplina urbanística correspondientes.
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Plan Especial de implantación del Uso de Hospedaje 

El propio Ayuntamiento ha establecido que el Plan tiene un doble objetivo, por un lado, preservar el uso 
residencial del centro urbano, frenando la conversión de viviendas del centro en alojamientos temporales 
turísticos y, en segundo lugar, buscar que la actividad del hospedaje se extienda a otras zonas de la ciudad, 
redistribuyendo la actividad económica, a la vez que descargando la concentración del centro histórico.

Este Plan Especial afecta a una superficie de 52.768.610 m2 que se reparte en tres anillos concéntricos 
establecidos en función de la saturación de alojamientos turísticos que soportan cada uno de los barrios 
madrileños. El primer anillo coincide con los límites del distrito de Centro. El anillo número 2 comprende el 
distrito de Chamberí completo y parte de los distritos de Chamartín, Salamanca, Retiro, Arganzuela y Mon-
cloa-Aravaca. El anillo 3 se expande a barrios de los anteriores distritos, a los que se suman otros barrios 
de los distritos de Tetuán, Usera, Carabanchel y Latina. En el resto del municipio, se mantiene la regulación 
actual.

Hospedaje en parte de la edificación: 

El Plan Especial no diferencia las exigencias para la implantación de las viviendas de uso turístico de otras 
formas del uso de hospedaje (pensiones, etc.) cuando se realicen en parte de un edificio junto con otros 
usos.

El PEH establece nuevas condiciones para la implantación del uso del hospedaje en los edificios de uso 
residencial en función de cuatro parámetros: el nivel de usos admitido, el nivel de protección del edificio, el 
uso implantado y la zona de ubicación del edificio.

En los edificios de uso residencial en los anillos 1 y 2, para los que se solicite una licencia de uso de hos-
pedaje para una parte del mismo, se exige la existencia de un acceso independiente a los alojamientos 
turísticos (no podrán utilizar puertas de entrada, portales o ascensores comunes al resto de viviendas). Esta 
exigencia se ve complementada, además, con la condición de que ese acceso no sea directo desde la ca-
lle a los alojamientos, sino que previamente debe contar con una recepción o similar. Esta condición está 
orientada, principalmente, a aquellos alojamientos situados a pie de calle. En el anillo 3, en edificios de uso 
exclusivamente residencial, también se exige un acceso independiente a las partes para las que se solici-
te una nueva licencia de hospedaje. Por otro lado, y como fundamental diferencia con los anillos 1 y 2, en 
aquellos casos donde ya se admiten otras clases del uso terciario, como oficinas o comercios, se mantiene 
la regulación vigente, que permite el cambio de uso residencial a uso de hospedaje.

AYUNTAMIENTO DE BARCELONA

Plan Especial Urbanístico de Alojamientos Turísticos- PEUAT (marzo 2017).

Resumen:  El PEUAT establece el crecimiento cero de las VUT en toda la ciudad. Cuando cese una VUT de 
una zona congestionada, se permitirá una nueva alta en una zona descongestionada, o el reagrupamiento 
en la zona de mantenimiento o de crecimiento.

El PEUAT distingue cuatro zonas específicas con regulación propia. Cada una de estas se caracteriza por 
la distribución de los alojamientos en su territorio, la proporción entre el número de plazas que ofrecen y la 
población residente actual, la relación y las condiciones en que se dan determinados usos, la incidencia de 
las actividades en el espacio público y la presencia de puntos de interés turístico. 

Zona 1:  Es la zona centro de Barcelona: Rambla, Ciutat Bella, Eixample… Es la que mayor concentración de 
establecimientos tiene. Se ha considerado en el PEUAT como ZONA DE DECRECIMIENTO.  No se admite 
la implantación de ningún nuevo tipo de establecimiento turístico ni la ampliación de plazas de los estable-
cimientos existentes.

Con respecto a las VUT
No se podrán abrir otras nuevas. Se mantiene el régimen específico para Ciutat Vella, que prevé el reagru-
pamiento en un edificio entero. Se posibilita que, cuando haya una baja del censo de la Zona 1 (fuera de 
Ciutat Vella), se pueda abrir un nuevo establecimiento en la Zona 3, en las condiciones que se determinan 
para esta zona.
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Zona 2: Diagonal, Sagrada Familia, Sants… Se ha considerado en el PEUAT como ZONA DE MANTENI-
MIENTO. Mantenimiento del número de plazas y establecimientos actuales. No se admite la ampliación de 
los establecimientos existentes. Cuando se dé de baja en el censo un establecimiento, se podrá implantar 
otro del mismo número de plazas. 

ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4

Viviendas de uso turístico
5.358

33.240 
plazas

3.245
19.753 
plazas

1.041
5.854 
plazas

13
64 

plazas

Establecimientos de alojamiento turístico 
(hoteles, apartoteles, hostales o pensiones, 
apartamentos turísticos)

570
53.886
plazas

139
21.682 
plazas

53
7.330 
plazas

1
356 

plazas

Albergues de juventud
86

6.857 
plazas

31
1.425 
plazas

13
1.152 
plazas

0
0 

plazas

Residencias colectivas de alojamiento 
temporal

21
1.849 
plazas

11
2.105 
plazas

19
2.831 
plazas

0
0 

plazas

Con respecto a las VUT

Se posibilita el reagrupamiento dentro de la misma zona.

Solo se podrán situar en manzanas donde la densidad no supere la relación entre el número de VUT y el 
número de viviendas en 1,48 % (media de esta zona) o hasta llenar un edificio entero con un máximo de diez 
VUT (y, si es conveniente, con usos de no vivienda).

Cuando se produzca una baja en la Zona 2, será posible abrir un nuevo establecimiento en la ZE 3, en las 
condiciones que se determinan para esta zona.

Zona 3: Sarriá, Horta, Les Corts… Se ha considerado en el PEUAT como ZONA DE CRECIMIENTO CONTE-
NIDO. Se permitirá implantar nuevos establecimientos y ampliar los existentes. El crecimiento será posible 
siempre que no se supere la densidad máxima de plazas, establecida sobre la base de la capacidad morfo-
lógica del ámbito y el grado actual de oferta de alojamiento turístico. Se definen criterios de distancias y de 
densidad radial en función de las dimensiones de los establecimientos.

Con respecto a las VUT- Se posibilita el reagrupamiento dentro de la misma zona.

Se puede abrir un nuevo establecimiento cuando se produzca una baja en la Zona 1 (fuera de Ciutat Vella) 
o en la Zona 2, hasta un máximo de 387 establecimientos (4 % de los actuales en la ciudad).

Solo se podrán situar en manzanas donde la densidad no supere la relación entre el número de VUT y el 
número de viviendas en 1,48 % (media de la zona de mantenimiento) o hasta llenar un edificio entero con un 
máximo de diez VUT (y, en este caso, con usos de no vivienda).

Zona 4: La Sagrera, La Marina del Prat… Se ha considerado en el PEUAT como OTROS ÁMBITOS CON 
REGULACIÓN ESPECÍFICA. Esta zona corresponde a tres grandes áreas de transformación de la ciudad: 
la Marina del Prat Vermell, la Sagrera y el ámbito norte, con características muy diversas, tanto de posición 
urbana como de intensidad edificatoria, sus usos y las condiciones en que se están desarrollando.

Con respecto a las VUT: En estas áreas no se permiten otras nuevas.
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AYUNTAMIENTO DE VALENCIA

Plan Especial de Protección de Ciutat Bella ( Versión preliminar presentada en julio 2018. Se encuentra en un segundo 
período de exposición pública para presentar las alegaciones a las últimas modificaciones implementadas en el proyecto 
del planeamiento en febrero 2019).
Resumen: Modificación del régimen de usos de edificios estableciendo dos áreas: área de uso residencial 
y área de uso terciario exclusivo.

El Plan establece la figura de la vivienda turística ocasional, por la que un residente podrá alquilar su vi-
vienda por un plazo máximo de 60 días al año. El propietario deberá comunicar al Ayuntamiento que quiere 
darle este uso a su vivienda aportando certificado que acredite que está empadronado en ella y un permiso 
de la comunidad de propietarios.

Además, como indica la normativa autonómica, para dar de alta un apartamento turístico en el registro auto-
nómico de la Agencia Valencia de Turismo es necesario contar un informe de compatibilidad urbanística 
del Ayuntamiento. Por tanto, con la aprobación del PEP los particulares que tengan viviendas en edificios 
residenciales en modalidad de alquiler vacacional solo podrán destinar esa vivienda a alquiler residencial o, 
en caso de vivir en el inmueble, a alquiler turístico durante 60 días al año.

Área residencial:

En el área residencial se diferencian cuatro subámbitos con diferencias derivadas de consideraciones de 
carácter patrimonial, de protección fomento del comercio tradicional, o de diferenciación de zonas donde 
interesa potenciar el uso residencial frente a otras donde la transformación de usos y actividades es tan 
grande que es se considera que pueden hacerse más flexibles las condiciones del uso terciario. Se caracte-
riza mayoritariamente (salvo en el subambito de predominancia comercial y servicios) por intentar preservar 
el uso residencial, acotando el uso terciario y permitiéndolo principalmente en planta baja y en planta 
primera, salvo el caso de pequeñas oficinas que podrán ocupar otras plantas (con un máximo de 20% de 
las unidades de uso totales).

Se prohíbe la implantación de la vivienda turística profesional y el uso hotelero. Excepcionalmente se admite 
el hotelero en casos puntuales que respondan a tipologías que lo admiten y siempre que el proyecto de im-
plantación sea informado favorablemente por la Comisión.

Área de calificación uso Terciario exclusivo:

El área de calificación uso Terciario también incorpora distintos subámbitos, y se caracteriza porque en 
estos inmuebles el uso permitido es el terciario y sus distintas modalidades convirtiéndose el edificio en un 
edificio de uso exclusivo terciario.

El nuevo régimen de usos, dispone que aquellos usos que a la fecha de entrada en vigor del presente Plan 
dispongan de la correspondiente licencia, comunicación o autorización que habilite los mismos y devengan 
incompatibles con el nuevo régimen de prohibición y compatibilidad de usos podrán mantenerse en idénticas 
circunstancias a las existentes al momento de entrada en vigor del Plan.

4.10. Estudio de casos internacionales

MILÁN

Contexto:Turistificación y ocio nocturno, en concreto en la Darsena, dentro del Barrio dei Navigli. Reducción 
de basura acumulada y desórdenes por exceso de turistas.

Medidas concretas:

• AÑO: 2017. Restricciones a turistas. Del 14 de julio al 12 de agosto se prohíbe llevar botellas de 
plástico, latas e incluso palos de selfie en dicha área. La disposición, que se aplica por igual a loca-
les y visitantes, establece en su articulado que está determinantemente prohibido “sostener, cargar, 
dejar en el suelo, deshacerse de, o recibir cualquier tipo de botellas de vidrio o contenedores, latas 
y palos selfie”. También se agrega el uso de fuegos de artificio. También se prohíben los food truck.
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Organismo que la implanta: Ayuntamiento de Milán

Tasa turística: SÍ (desde 2012). En función de las estrellas del hotel, el turista paga una tasa que oscila 
entre 2€ y 5€ por cada noche de estancia (a más estrellas más importe). Los alojamientos turísticos no 
hoteleros (casas de vacaciones y apartamentos, casas de vacaciones, bed & breakfast), cobran 3€ y 
los albergues juveniles, alojamientos al aire libre y otros alojamientos, 2€.

Hay exenciones (personas con discapacidad; los familiares o cuidadores de pacientes durante el período de 
hospitalización y las personas menores de 30 años que se alojen en albergues juveniles para fines sociales, 
culturales y educativos).

NUEVA YORK

Contexto: ONG y asociaciones de vivienda asequible denuncian que la vivienda con fines turísticos ha 
provocado el encarecimiento de los precios, ya de por sí altos. En abril de 2014, la Fiscalía de Nueva York 
solicitó por primera vez información sobre las actividades de Airbnb tras detectar que casi dos tercios de las 
ofertas de apartamentos o habitaciones en el estado de Nueva York que aparecen en la popular página web, 
el 64%, podrían ser «ilegales».

Medidas concretas:  

• AÑO 2015: Airbnb aplica en la ciudad de Nueva York la política “one host, one home” (un anfitrión, 
una vivienda) de modo que un anfitrión o propietario de vivienda turística no puede publicitar más 
de una propiedad en su web.

• AÑO 2016: restringe el anuncio de alquileres de apartamentos por periodos inferiores a 30 días 
(multas de hasta 7500$), ya que no se permiten los alquileres inferiores a un mes en edificios de 
más de tres unidades cuando el propietario no está presente, es decir, a excepción de que el titular 
resida en la misma. Sí puede anunciarse el alquiler de habitaciones cuando el dueño permanece 
también en la vivienda, algo que sí está permitido por periodos inferiores a un mes.

• AÑO 2018:  Airbnb y compañías similares deben compartir los datos de sus usuarios. Las autorida-
des locales determinan que el gobierno local debe estar informado del número y la naturaleza de 
los residentes que usan el servicio.

Organismo que la implanta: New York City Council

Tasa turística: SÍ (desde 2012). Tasa de 14,75% por habitación e Impuesto municipal de 3,5 $ por 
noche.

Además, en Estados Unidos hay que pagar la tasa turística (14 dólares), cumplimentando el formulario ESTA 
(Dicho importe se justifica por el Departamento de Aduanas de Estados Unidos, por un lado, para abonar los 
costes del sistema del formulario ESTA (4 dólares), y por otro lado, 10 dólares en concepto de “promoción 
de viajes”).

SAN FRANCISCO

Contexto: En 2015, la ciudad acusó a Airbnb de empeorar la situación de la vivienda en la ciudad (subida 
de precios, oferta escasa para alquiler de larga duración). Posteriormente, la empresa llevó a los tribunales 
a la ciudad por la normativa del alojamiento, concretamente, la parte que obligaba a estar registrado en el 
censo de la ciudad. Los alquileres se elevaron hasta 3500$ al mes por un apartamento.

Medidas concretas:

• AÑO: 2017 Obligación del anfitrión de registrarse en el censo de licencias del Ayuntamiento.

A partir del 1 de enero de 2015, se regulan las estancias inferiores a 30 días, con un límite de 90 días al año 
en los casos en los que el titular no resida en la vivienda – y sin límite en caso de que sí lo haga- exigiéndose 
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en ambos casos a los anfitriones que se registren en el censo de licencias de la ciudad. En concreto, deben 
estar registrados en el San Francisco Office of the Treasurer & Tax Collector y haber recibido licencia de la 
Office of Short-Term-Rentala. La fecha límite para el registro era el 1 de enero de 2018.

La medida punitiva ha afectado especialmente a los barrios con más pisos céntricos listados. Los primeros 
pisos en salir de la oferta han sido aquellos en los que su anfitrión no podía garantizar su estancia el resto 
del año, que en buena medida se han pasado al alquiler mensual a través de esas mismas plataformas.

Airbnb llegó a un acuerdo con el ayuntamiento y la plataforma recauda las imposiciones turísticas desde 
octubre de 2014.

Organismo que la implanta: Ayuntamiento de San Francisco.

Tasa turística: SÍ.  14% y 2,45% Impuesto Municipal.

BERLÍN

Contexto: Ciudad alemana más visitada y con mayor número de implantación de viviendas con fines tu-
rísticos de Alemania (más de 21.000), triplicando los valores de la siguiente (Hamburgo). En el año 2014 la 
ciudad acusa a plataformas como Airbnb, Windu, Homeaway, etc. de los problemas de escasez de vivienda 
de alquiler de larga duración y de los enormes incrementos interanuales de los precios de estas viviendas y 
genera una nueva normativa. En la actualidad, Berlín vive una burbuja inmobiliaria, los precios de venta de 
viviendas subieron un 20,5% en 2017.

Medidas concretas:

• AÑO 2014: Nueva normativa muy restrictiva, que limita las viviendas con fines turísticos, permi-
tiendo únicamente la posibilidad de alquilar habitaciones, nunca apartamentos o casas completas, 
además de establecer permisos a través del registro oficial de las propiedades que van a tener 
este fin de alquiler turístico. La norma no entró en vigor hasta mayo 2016. El incumplimiento de las 
ordenanzas municipales puede llevar consigo sanciones de hasta 100.000,-€

• AÑO 2018:  Tras varias sentencias judiciales en contra de la anterior normativa restrictiva, se 
realiza un cambio de normativa. Se distingue entre operadores profesionales y propietarios de 
viviendas que realizan “intercambio ocasional”. La vivienda debe estar registrada para este fin y 
debe obtener un permiso municipal. Desde mayo de 2018 (aplicación desde 1 de agosto), los pro-
pietarios pueden compartir su vivienda principal hasta 182 días al año. Las viviendas adicionales 
pueden ser alquiladas por un máximo de 90 días al año, siempre que el arrendador no posea otros 
apartamentos más en Berlín. Se puede alquilar una habitación en la vivienda principal propia sin 
tener el permiso citado anteriormente, siempre que la superficie sea inferior al 50% del total de la 
vivienda.

Organismo que la implanta: Ayuntamiento de Berlín.

Tasa turística: SÍ (desde 2013). Tasa del 5% del precio neto de la habitación, con un máximo de 21 
días consecutivos de estancia.

AMSTERDAM

Contexto: ciudad de 800.000 habitantes que ha recibido durante el último año más de 17 M de turistas, 
esperando para el año 2025 más de 23 M. Desde el año 2014 con regulación propia sobre este tipo de vi-
viendas. A finales de 2017 tenía más de 22.000 viviendas vacacionales registradas.

Medidas concretas:

• AÑO 2014: Ámsterdam creó una nueva categoría de vivienda, un “Particuliere Vakantieverhuur”, o 
“alquiler privado de vacaciones”, que permite el alquiler de vacaciones a corto plazo a los turistas 
bajo las siguientes condiciones: Sólo el ocupante principal y registrado de una vivienda puede 
alquilar una propiedad. El propietario es la única persona que puede alquilar la propiedad, en la 
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mayoría de los casos los contratos de alquiler de Ámsterdam prohíben realquilar la vivienda. La 
vivienda no puede ser alquilada por más de 60 días al año en total. No más de 4 personas pueden 
alquilar una propiedad a la vez. El propietario debe registrarse en el censo de licencias del Ayun-
tamiento.

• Airbnb llegó a un acuerdo con el ayuntamiento y la plataforma avisa a los propietarios del cumpli-
miento de las leyes locales dos veces al año y recauda las imposiciones turísticas desde octubre 
de 2014.

• AÑO 2018: aprobados cambios en la normativa que a partir del 1 de enero de 2019 reducirá de 60 
a 30 días al año el tiempo máximo permitido.

Organismo que la implanta: Ayuntamiento de Ámsterdam.

Tasa turística:  SÍ. En 2018 ha aumentado del 5% al 6% sobre el precio de la habitación. Planteándo-
se el Ayuntamiento subir la tasa al 7% para el año 2019. Aún no está aprobado

LONDRES

Contexto: Según datos de AirDNA recopilados en agosto de 2018, Londres es la ciudad del mundo con 
más alojamientos de Airbnb, con casi 60.000., cifra que casi duplica la oferta de anuncios de ciudades como 
Nueva York o París.

Medidas concretas:

• AÑO 2015. Limitar el tiempo que se pueden alquilar viviendas turísticas a 90 días anuales. Esta 
regulación permite que los anfitriones no necesiten solicitar permisos para alquiler su vivienda sino 
superan ese límite, en caso contrario sí deberán solicitar permiso al Ayuntamiento.

Organismo que la implanta: Ayuntamiento de Londres en colaboración con Airbnb, que ha modifica-
do su plataforma para introducir límites automáticos para garantizar que las viviendas completas no 
superen los 90 días anuales de alquiler.

Tasa turística: Actualmente no existe una tasa turística, pero el Ayuntamiento estudia implementa una 
que grave las pernoctaciones en los establecimientos de la ciudad, que podría ascender a un 5% del 
precio del alojamiento por noche.

PARÍS

Contexto: Tras Londres, es la segunda ciudad del mundo con mayor número anuncios de alquiler de vivien-
das en Airbnb, con casi 40.000, según datos de agosto recogidos por AirDNA.

Medidas concretas:

• AÑO 2016. Cualquier persona puede alquiler su vivienda habitual sin solicitar permiso a la auto-
ridad local siempre y cuando no se superen los cuatro meses de alquiler, en cuyo caso será ne-
cesario iniciar los trámites administrativos para adaptarse a una nueva categoría en el uso de su 
vivienda. Para los inquilinos es suficiente con obtener la aprobación de su casero, siempre que no 
sean viviendas de interés social, que no pueden subarrendarse. El incumplimiento de la normativa 
puede suponer multas de hasta 25.000 € por vivienda. El Ayuntamiento de la capital ha reforzado 
las inspecciones y dirige diariamente comprobaciones por parte de oficiales jurados que identifican 
y multan los posibles abusos. 

• AÑO 2018. Recientemente ha sido publicado un documento por los responsables de la vivienda 
en la capital francesa, en el que se impulsa un plan de acción que pretende prohibir los alquileres 
de vacaciones en el centro de la ciudad y también la compra de segundas viviendas en todo París.

Organismo que la implanta: El Ayuntamiento en colaboración con Airbnb, que envía una carta al 
usuario recordándole la obligatoriedad de cumplir con la regulación cuando se sobrepase el límite de 
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días establecidos. Sin embargo, las noticias publicadas en los medios de comunicación señalan que 
a principios de 2018, la ciudad de París presentó una demanda contra Airbnb por no haber eliminado 
los anuncios ilegales de su sitio.

Tasa turística: En 2015 por la Asamblea Nacional aprobó una “tasa de estancia” que varía según el 
tipo de alojamiento y su categoría. Las viviendas de alquiler turística deben aplicar una tasa de 0,40 
euros por persona y noche como alojamientos no clasificados, no obstante, en la actualidad se aplica 
una tasa de 0,83 euros por persona y noche, que es recaudada por Airbnb.

LISBOA

Contexto: En los últimos años la capital portuguesa se ha convertido en uno de los destinos más demandados de Europa, de 
hecho, según el Instituto Nacional de Estadística, de los 60 millones de extranjeros que visitaron el Portugal en 2016, 7,7 millones 
pernoctaron en una vivienda de alquiler turístico. A principios de 2017 apareció en los medios de comunicación una carta abierta 
firmada por académicos y organizaciones ciudadanas y de vecinos en la que se denunciaban las consecuencias que están expe-
rimentando los habitantes de Lisboa a causa del turismo, como la subida del precio de alquiler de la vivienda, la gentrificación, la 
especulación y el desplazamiento de la población más vulnerable hacia la periferia.

Medidas concretas:

• AÑO 2018. Se ha aprobado una propuesta de ley que límites al alquiler turístico. Dicha norma per-
mitirá que las comunidades de vecinos puedan solicitar a las autoridades locales la clausura de una 
vivienda de alquiler turístico si más de la mitad de los vecinos están de acuerdo. Los propietarios 
de los alquileres serán solidariamente responsables por los daños que causen los huéspedes y 
deberán abonar una contribución hasta un 30% superior en las cuotas de la comunidad de vecinos. 

Los municipios podrán crear áreas de contención para preservar la realidad de los barrios y limitar 
el establecimiento de alquileres turísticos en determinadas zonas de la ciudad. Además, la apertu-
ra de este tipo de establecimientos requerirá un permiso del Ayuntamiento. 

Organismo: Todavía no ha entrado en vigor. Las autoridades locales serán las responsables de la aplicar la norma.

Tasa: Desde 2015 el Ayuntamiento de Lisboa estableció una tasa turística de 1€ para todo visitante que llegue a la ciudad 
por aeropuerto o puerto. En 2016 dicha tasa comenzó gravar las estancias con un euro por cada noche. Desde mayo de 2016 
existe un acuerdo con Airbnb para que la plataforma recaude la tasa turística en Lisboa.

4.11. Propuestas

Resumiendo, del análisis realizado se han identificado los siguientes aspectos que deberían ser tenidos en 
cuenta en futuros procesos de planificación y gestión turística: 

• Presencia de oferta VFT no controlada: economía sumergida

• Alta densidad de plazas VFT en determinadas zonas

• Dificultad de control en la calidad de oferta VFT

• Presión sobre oferta de alojamiento tradicional: riesgo de destrucción de empleo turístico

• Menor capacidad de creación de empleo

• Presión sobre el mercado de alquiler de larga duración

• Conflictos de convivencia vecinal

• Saturación de infraestructuras

• Diferencias en las obligaciones fiscales de la VFT respecto a otros tipos de alojamiento.

Las medidas sugeridas pretenden facilitar el mantenimiento de la calidad turística del destino y limitar las 
consecuencias adversas que se han identificado, todo ello en un marco de desarrollo sostenible que garan-
tice una convivencia armoniosa.
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Para abordar tales aspectos, se proponen varias recomendaciones que se presentan agrupadas en tres pa-
quetes de medidas en función de su viabilidad competencial (a poner en marcha por parte del Ayuntamiento 
o a solicitar a administraciones de niveles estatal y autonómico):

1. Propuestas a solicitar por parte del Ayuntamiento a nivel estatal y autonómico
2. Propuestas a llevar a cabo por gobierno local
 2.1. Propuestas de regulación y zonificación conforme al modelo territorial y turístico de Málaga   
 2.2. Propuestas relacionadas con control, denuncia, asesoramiento y sensibilización.
 2.3. Bonificar el IBI de los alquileres de larga temporada.

4.12. Propuestas a solicitar por parte del Ayuntamiento a nivel estatal y autonómico 

 4.12.1. Impuesto sobre Actividades Económicas 

Se recomienda que a nivel estatal se adapte la normativa relativa al Impuesto sobre Actividades Econó-
micas a la realidad de las VFT, ampliando su ámbito de aplicación, exigiendo a las viviendas consideradas 
VFT que presentaran la correspondiente declaración de alta, sirviendo así de “censo”. En estos casos, lo 
que realmente se está produciendo es la explotación de una vivienda como alojamiento turístico, dado que 
se trata de alquileres de corta duración que deberían incluirse en el grupo 685 “Alojamientos turísticos extra-
hoteleros”, en la Agrupación 68 de la Sección Primera dentro de las Tarifas del IAE. Por lo tanto, la actividad 
de estas viviendas debe diferenciarse de los que se consideran como “Alquileres de vivienda”, y que entran 
dentro de una actividad propia del Epígrafe 861.1, que de acuerdo con lo dispuesto en la Regla 15ª de la 
Instrucción para la aplicación de las tarifas del IAE: “los sujetos pasivos no satisfarán cuota alguna por el 
impuesto, ni estarán obligados a formular declaración alguna”.

 4.12.2. Posibilidad de gravamen a los alojamientos turísticos 

El Ayuntamiento no tiene competencia para el establecimiento de la “tasa turística”. Un posible impuesto que 
grave las estancias en establecimientos turísticos (entre los que se incluirían las VFT) debe crearse bien por 
la CCAA, bien por la introducción en el Texto Refundido de la Ley de las Haciendas Locales (TRLRHL) de 
un impuesto de este tipo.

El municipio sí podría introducir algún tipo de tasa que indirectamente grave a las VFT, como por 
ejemplo la anunciada por el Ayuntamiento de Málaga (Tasa por recogida de Basura de Actividades 
Económicas). Sin embargo, entendemos que este tipo de gravamen se deviene insuficiente, y no 
supone una solución a los problemas derivados de las VFT.

La opción más interesante para los municipios sería el establecimiento de un impuesto, de carácter 
potestativo, a través del TRLRHL. Con ello se produciría una mayor homogeneización y por ende, 
una mayor seguridad jurídica para los agentes implicados. Su hecho imponible debe contener las 
diferentes clases de establecimientos y, en concreto, las VFT. En relación al sujeto pasivo del im-
puesto, como establece el Informe de la Comisión de Expertos para la Revisión del Modelo de 
Financiación Local del año 2017, el contribuyente habría de ser la persona que realiza la estancia, 
si bien, a efectos de facilitar la gestión del impuesto, podría determinarse que el titular del estableci-
miento turístico fuera el sustituto del contribuyente. Después, al final de la estancia, el sustituto del 
contribuyente debería consignar en la factura que emita a sus clientes, de forma diferenciada de la 
contraprestación por sus servicios, el importe de la cuota del impuesto con indicación del número de 
unidades de estancia y del tipo de gravamen aplicado.

Este impuesto ayudaría al sostenimiento de los gastos provocados en los municipios por la actividad 
turística, y su recaudación podría estar encaminada a finalidades relacionadas con el turismo y la 
problemática actual de las VFT: control, gasto público municipal, vigilancia, seguridad, sostenibilidad 
u objetivos medioambientales.

En definitiva, el Ayuntamiento de Málaga a través de la de Federación Andaluza de Municipios y 
Provincias (FAMP) tendría que instar a la Junta de Andalucía para la creación de un gravamen a los 
alojamientos turísticos en la comunidad andaluza. La otra alternativa sería a través de la Federación 
Española de Municipios y Provincias (FEMP), solicitar a las instituciones políticas y legislativas del 
estado una modificación la LRHL.
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4.13. Propuestas a llevar a cabo por gobierno local

4.13.1. Propuestas de regulación y zonificación conforme al modelo territorial y turístico 
            de Málaga.

El Ayuntamiento tiene competencia para establecer modificaciones en el planeamiento urbanístico, por 
lo que la regulación de las VFT en el municipio de Málaga puede realizarse a través de los siguientes cauces:

1. Asimilación de las VFT a uso terciario-hotelero. El Decreto 28/2016, de 2 de febrero, establece 
que puede ser VFT tanto el alquiler completo de la vivienda como por habitaciones. La asimilación a 
uso terciario podría realizarse para las viviendas completas (uso ocasional y transitorio), quedando 
los arrendamientos por habitaciones como uso residencial, ya que el Decreto exige que el propietario 
resida en la VFT (y su uso por parte del propietario se caracteriza por la estabilidad y permanencia). 

Así, las VFT deberán respetar los requisitos asociados a este uso que se dispongan en la corres-
pondiente Ordenanza: licencias, condiciones de uso, dotaciones, ruidos, infraestructura, límites de 
edificabilidad... 

La concreción del uso de las VFT coadyuvaría a una mayor seguridad jurídica, y al estableci-
miento de determinados requisitos que en la actualidad no pueden exigirse para este tipo de 
viviendas (como entrada independiente o limitación de alturas) cuyo uso, evidentemente, no 
es el de satisfacer la necesidad de vivienda permanente.

Los Ayuntamientos son competentes para el establecimiento del uso terciario-hotelero. La actividad 
urbanística tiene por objeto, entre otros, delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo, 
usos y formas de aprovechamiento.

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 ejercerá en todo 
caso como competencias propias, en los términos de la legislación del Estado y de las Comunidades 
Autónomas, en las siguientes materias:

a) Urbanismo: planeamiento, gestión, ejecución y disciplina urbanística. Protección y gestión del 
Patrimonio histórico. Promoción y gestión de la vivienda de protección pública con criterios de soste-
nibilidad financiera. Conservación y rehabilitación de la edificación”.

Los municipios pueden proceder a la clasificación del suelo a través del planeamiento general, en 
función de la tipología de clases establecida en la normativa autonómica. Asimismo, el municipio 
puede proceder a la zonificación, que asigna sus usos e intensidades edificatorias. En Andalucía es 
el artículo 10 de la LOUA el que dispone que es el Plan General de Ordenación Urbanística (PGOU) 
el que debe establecer la clasificación de la totalidad del suelo con delimitación de las superficies 
adscritas a cada clase y categorías de suelo de conformidad a lo señalado en la propia LOUA, así 
como sus usos y edificabilidades globales.

Por lo tanto, el Ayuntamiento ostenta esta competencia, que es independiente del tratamiento fiscal 
que tengan las VFT. 

2.   Limitación de las VFT por razón de alturas y tamaños. En virtud de la señalada competencia, 
puede establecerse que las VFT deban situarse en plantas bajas o primeras plantas de edificios, 
salvo que las mismas tengan acceso independiente a la calle. Este requisito podría evitar algunas 
problemáticas vecinales asociadas con el ruido, ascensores, equivocaciones en llamadas a porteros 
automáticos, limpieza…

Debe tenerse en cuenta que la Comisión Nacional de los Mercados y la Competencia (CNMC) ha 
considerado esta limitación como una restricción “especialmente grave” respecto de la regulación de 
las VFT, recurriendo las modificaciones en el planeamiento introducidas en ciudades como Bilbao o 
San Sebastián. 
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3.   Zonificación del municipio. El Ayuntamiento tiene la posibilidad de establecer zonas diferenciadas 
para limitar el establecimiento de nuevas VFT, si se observa saturación en alguna de las zonas. Este 
instrumento ha sido el utilizado por la mayoría de los Ayuntamientos que han querido proceder a la 
regulación de la actividad de las VFT (Bilbao, San Sebastián, Mallorca, Madrid, Barcelona o Valen-
cia), que en la mayoría de las ocasiones comportan una mayor saturación en la zona centro de la 
ciudad.

En función de la saturación en cada una de las zonas señaladas, podría establecerse una zonifica-
ción, según se pretenda el decrecimiento, el mantenimiento o el crecimiento de VFT. Por ejemplo, 
el Plan Especial Urbanístico de Alojamientos Turísticos de Barcelona, establece el crecimiento cero 
de las VFT en toda la ciudad. Cuando cesa una VFT de una zona congestionada, se permite un alta 
nueva en una zona descongestionada, o el reagrupamiento en la zona de mantenimiento o de cre-
cimiento.
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  Objetivos del sistema e 
  indicadores asociados

 

APROXIMACIÓN AL TURISMO EN MÁLAGA
 PROYECTO ALTER ECO DE TURISMO SOSTENIBLE
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 Los objetivos del sistema se plantean en base a los objetivos generales que se establecen para el 
“Proyecto Alter-Eco Málaga” y para la “Agenda Urbana de Málaga”. Ambos documentos recogen aspec-
tos clave para establecer los objetivos específicos e indicadores asociados del sistema. Así, se considera 
el objetivo general planteado por el proyecto Alter-Eco para elaborar los objetivos e indicadores asociados 
que permite medir la sostenibilidad de la ciudad de Málaga en cuanto a objetivos e indicadores turís-
ticos. Para establecer los objetivos y los indicadores asociados de gobierno de la ciudad, recursos 
naturales, cohesión social y desarrollo económico el documento de referencia es la Agenda Urbana 
de Málaga. Por lo tanto, el sistema se ha diseño a partir del planteamiento de una serie de objetivos que 
posibilitan la organización del mismo por bloques atendiendo a las características globales de la ciudad 
sostenible. 

Gobierno de la ciudad 
Impulsar una nueva gobernanza que favorezca la participación ciudadana donde se incluyan organiza-
ciones sociales, respondiendo a un modelo de gestión que debe fomentar la transparencia administrativa 
con instrumentos de gestión urbana que contemplen el plano social, económico y ambiental. Por último, 
se tiene en cuenta impulsar un cambio cultural hacia la sostenibilidad. 

57 Densidad de población
45 Evolución del PIB Municipal
47 Participantes en los programas ambientales
48 Dependencia presupuestaria: presupuesto corriente /capital real
49 % de inversión en presupuesto participativo
50 % de gasto en cooperación / ingresos municipales
52 % Participación ciudadana en elecciones locales
53 Grado de participación de las asociaciones
54 Entrega de subvenciones y convenios / población total
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5.1. Recursos naturales

• Metabolismo urbano

Promover el respeto por los recursos naturales impulsando el uso de energías renovables, e integrando 
el concepto de eficiencia energética aplicada al desarrollo y ordenamiento de las ciudades, en el diseño 
urbanístico, en la edificación, en la gestión de residuos, en los sistemas de movilidad y accesibilidad 
y en la gestión urbana. Asimismo, se deben generar mecanismos de concienciación ciudadana sobre el 
uso eficaz de los recursos. 

Indicadores asociados: 
1 Compacidad urbana

2 Complejidad urbana
5 Densidad de viviendas por hectárea
6 % techo edificado residencial

10 Reparto modal del tráfico (vehículo privado)
11 Reparto modal del tráfico (transporte público)
12 Reparto modal del tráfico (bicicleta)
13 Reparto modal del tráfico (a pie)
14 Proximidad a paradas de transporte público (300m buffer)
15 Proximidad a la red de carriles bici (500m buffer)
16 Proximidad a paradas de metro (500m buffer)
17 Calles y espacios peatonales
18 Intensidad del tráfico Vehículos/día/ciudad
29 Consumo de energía
19 Consumo de agua
22 Días de calidad del aire mala y muy mala
23 Niveles de ruido medio en periodo diurno
24 Niveles de ruido medio en periodo nocturno
25 % nivel de incumplimiento de sonoridad diurna
26 % nivel de incumplimiento de sonoridad nocturna
27 Consumos renovables sobre total energía final
30 Emisiones CO2 (Electricidad, GLP, Hidrocarburos, Gas Natural, Renovables)
31 Emisiones CO2 (residencial, servicios, administración pública, residuos y transportes)
33 Volumen de residuos producidos 
34 Destino residuos (tratamiento)

• Biodiversidad y espacios libres en los sistemas urbanos

Integrar el espacio libre como elemento esencial del funcionamiento de los sistemas territoriales, donde la 
conservación de la biodiversidad urbana sea sustancial, las áreas urbanas sean lugares de conexión y 
matriz territorial verde; se debe garantizar el acceso de la ciudadanía a los recursos naturales con los 
mínimos impactos e introduciendo medidas de mejora del medio natural. 

Indicadores asociados: 
3 Densidad de Zonas verdes por habitante
4 Proximidad a al menos una zona verde. 
9 Número árboles en viario por 100 habitante

28 % Hábitats (cobertura vegetal natural)
47 Participantes en los programas ambientales
32 % Extensión de ecosistemas naturales de especial interés

• Cohesión social y desarrollo económico 

Garantizar el pleno ejercicio, en condiciones de igualdad, de los derechos civiles, sociales, económicos, culturales y políticos; 
reduciendo los niveles de exclusión social, marginación y pobreza; generando oportunidades sociales, económicas y de 
empleo que garanticen la calidad de vida; mejorando para el conjunto de la ciudadanía, los niveles de acceso a los servicios y 
prestaciones públicas, en educación, salud, empleo y servicios sociales. 

http://www.catmed.eu/dic/es/49/complejidad-urbana
http://www.catmed.eu/dic/es/51/reparto-modal-del-trafico
http://www.catmed.eu/dic/es/51/reparto-modal-del-trafico
http://www.catmed.eu/dic/es/51/reparto-modal-del-trafico
http://www.catmed.eu/dic/es/51/reparto-modal-del-trafico
http://www.catmed.eu/dic/es/52/proximidad-a-paradas-de-transporte-publico
http://www.catmed.eu/dic/es/53/proximidad-a-la-red-de-carriles-bici
http://www.catmed.eu/dic/es/54/calles-y-espacios-peatonales
http://www.catmed.eu/dic/es/57/consumo-de-agua
http://www.catmed.eu/dic/es/58/gestion-y-recogida-de-residuos
http://www.catmed.eu/dic/es/50/zonas-verdes-y-areas-de-esparcimiento
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Indicadores asociados: 
7 % viviendas VPO
8 Accesibilidad vivienda (nº años sueldo)

14 Proximidad a paradas de transporte público (300m buffer)
15 Proximidad a la red de carriles bici (500m buffer)
16 Proximidad a paradas de metro (500m buffer)
17 Calles y espacios peatonales
20 Calidad agua de consumo
21 Calidad agua del mar
35 Proximidad a servicios básicos (centros educativos) 
36 Proximidad a servicios básicos (centros sociales)
37 Proximidad a servicios básicos (centros deportivos)
38 Proximidad a servicios básicos (centros entretenimiento)
39 Proximidad a servicios básicos (centros culturales)
40 Proximidad a servicios básicos (Alimentación 300m)
41 Proximidad a servicios básicos (Hospitales 1km)
42 Proximidad a servicios básicos (Servicio Sanitario)
43 Tasa población activa en servicios
44 Tasa de riesgo de pobreza
45 Evolución del PIB Municipal
46 Personas atendidas en atención comunitaria (respecto a población total)
51 % mujeres en puestos clave
55 Renta media por hogar
56 Tasa de dependencia
64 Contribución directa del turismo a la economía del destino 
65 Gasto diario por turista (Gasto medio diario con estancia).
66 Gasto diario por visitante (Gasto medio diario sin estancia)

• Turismo, territorio y sociedad 

Promover un modelo de desarrollo turístico que contemple tanto la estructura poblacional de la ciudad, 
dado el impacto que la actividad ejerce sobre el estilo y modo de vida de la población local, como las carac-
terísticas de la morfología urbana y los cambios que sobre la misma se suceden. En este sentido, se debe 
tener en cuenta la intensidad del uso turístico en la ocupación del espacio público en virtud de establecer 
estrategias que favorezcan la dispersión turística espacial sin afectar la calidad de la experiencia turística.  

Indicadores asociados:
57 Densidad de población
1 Compacidad urbana

2 Complejidad urbana
5 Densidad de viviendas por hectárea
6 % techo edificado residencial

17 Calles y espacios peatonales
58 Densidad turística de la ciudad (espacio urbano turístico) 
59 % máx. ocupación de uso complementario 
60 % usos de establecimientos hoteleros y viviendas turísticas
61 Densidad turística (turistas-residentes)
62 Grado de Satisfacción de la experiencia turística en destino (positiva-muy positiva)
63 % de retorno turístico (turistas-vuelve o puede ser que vuelva) 
64 Contribución directa del turismo a la economía del destino 
65 Gasto diario por turista (Gasto medio diario con estancia).
66 Gasto diario por visitante (Gasto medio diario sin estancia)
67 Duración de la estancia

http://www.catmed.eu/dic/es/52/proximidad-a-paradas-de-transporte-publico
http://www.catmed.eu/dic/es/53/proximidad-a-la-red-de-carriles-bici
http://www.catmed.eu/dic/es/54/calles-y-espacios-peatonales
http://www.catmed.eu/dic/es/61/proximidad-a-servicios-basicos
http://www.catmed.eu/dic/es/61/proximidad-a-servicios-basicos
http://www.catmed.eu/dic/es/61/proximidad-a-servicios-basicos
http://www.catmed.eu/dic/es/61/proximidad-a-servicios-basicos
http://www.catmed.eu/dic/es/61/proximidad-a-servicios-basicos
http://www.catmed.eu/dic/es/105/renta-media-por-hogar
http://www.catmed.eu/dic/es/49/complejidad-urbana
http://www.catmed.eu/dic/es/54/calles-y-espacios-peatonales
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Territorio y 
configuración
de la ciudad

PESO DEL 
BLOQUE: 1,2

Nº ind Peso Indicador Nivel de 
reserva

Nivel de 
aspiración MIN-MAX

1 2 Compacidad urbana - 0,55 0-1

2 1,5 Complejidad urbana 4 6 0,5-10

3 1,2 Densidad de Zonas verdes por habitante 15 20 1-25

4 1 Proximidad a al menos una zona verde 70 90 0-100

5 1 Densidad de viviendas por hectárea - 75 0-120

6 1,1 % techo edificado residencial 85 75 0,1-100

7 1,3 % viviendas VPO 30 - 0-100

8 1,5 Accesibilidad vivienda (nº años sueldo) - 12,5 1-20

9 1 Número árboles en viario por 100 habitante 14 30 1-50

Nº ind Unidad de medida Tipo 2015 2016 Actualización

1 Metros (m2 construidos/m2 superficie) cuanto más mejor 0,54 0,55 Anual

2 Índice de diversidad adimensional-
Shannon cuanto más mejor 3,65 4,02 Anual

3 Metros cuadrados de zonas verdes por 
habitantes cuanto más mejor 6,33 7,67 Anual

4 % población cuanto más mejor 96,50 96,49 Anual

5 Número de viviendas cuanto más mejor 39,00 39,10 Anual

6 % cuanto menos mejor 85,50 85,50 Anual

7 % cuanto más mejor 5,50 0,50 Anual

8 Número de años cuanto menos mejor 18,00 18,40 Anual

9 Número arboles por cada 100 hab. cuanto más mejor 16,58 16,58 Anual

Movilidad y 
transporte

PESO DEL 
BLOQUE: 1,4

Nº ind Peso Indicador Nivel de 
reserva

Nivel de 
aspiración MIN-MAX

10 1,1 Reparto modal del tráfico (vehículo privado) 40 30 0-100

11 1,5 Reparto modal del tráfico (transporte público) 15 20 0-100

12 1,5 Reparto modal del tráfico (bicicleta) 2,5 5 0-100

13 1 Reparto modal del tráfico (a pie) 50 0-100

14 1 Proximidad a paradas de transporte público (300m buffer) 75 90 0-100

15 1 Proximidad a la red de carriles bici (500m buffer) 50 70 0-100

16 1 Proximidad a paradas de metro (500m buffer) 30 50 0-100

17 1,5 Calles y espacios peatonales 10 15 0-20

18 1,2 Intensidad del tráfico Vehículos/día/ciudad 700.000 500.000-
1.000.000

Nº ind Unidad de medida Tipo 2015 2016 Actualización

10 % de viajes cuanto menos mejor 36,50 36,50 Anual

11 % de viajes cuanto más mejor 12,06 12,06 Anual

12 % de viajes cuanto más mejor 1,49 1,49 Anual

13 % de viajes cuanto más mejor 42,30 42,30 Anual

14 % de población cuanto más mejor 94,03 95,16 Anual

15 % de población cuanto más mejor 38,98 39,13 Anual

16 % de población cuanto más mejor 28,23 28,26 Anual

17 % de calles peatonales cuanto más mejor 9,12 9,48 Anual

18 Número de vehículos cuanto menos mejor 869.948 870.209 Anual

http://www.catmed.eu/dic/es/49/complejidad-urbana
http://www.catmed.eu/dic/es/50/zonas-verdes-y-areas-de-esparcimiento
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Movilidad y 
transporte

PESO DEL 
BLOQUE: 1,4

Nº ind Peso Indicador Nivel de 
reserva

Nivel de aspi-
ración MIN-MAX

10 1,1 Reparto modal del tráfico (vehículo privado) 40 30 0-100

11 1,5 Reparto modal del tráfico (transporte público) 15 20 0-100

12 1,5 Reparto modal del tráfico (bicicleta) 2,5 5 0-100

13 1 Reparto modal del tráfico (a pie) 50 0-100

14 1 Proximidad a paradas de transporte público (300m 
buffer) 75 90 0-100

15 1 Proximidad a la red de carriles bici (500m buffer) 50 70 0-100

16 1 Proximidad a paradas de metro (500m buffer) 30 50 0-100

17 1,5 Calles y espacios peatonales 10 15 0-20

18 1,2 Intensidad del tráfico Vehículos/día/ciudad 700.000 500.000-
1.000.000

Nº ind Unidad de medida Tipo 2015 2016 Actualización

10 % de viajes cuanto menos mejor 36,50 36,50 Anual

11 % de viajes cuanto más mejor 12,06 12,06 Anual

12 % de viajes cuanto más mejor 1,49 1,49 Anual

13 % de viajes cuanto más mejor 42,30 42,30 Anual

14 % de población cuanto más mejor 94,03 95,16 Anual

15 % de población cuanto más mejor 38,98 39,13 Anual

16 % de población cuanto más mejor 28,23 28,26 Anual

17 % de calles peatonales cuanto más mejor 9,12 9,48 Anual

18 Número de vehículos cuanto menos mejor 869.948 870.209 Anual
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Cohesión 
social y 

económica

PESO DEL 
BLOQUE: 

1,8

Nº ind Peso Indicador Nivel de 
reserva

Nivel de aspi-
ración MIN-MAX

35 1,2 Proximidad a servicios básicos (centros educativos) 75 90 10-100

36 1 Proximidad a servicios básicos (centros sociales) 75 90 10-100

37 1,2 Proximidad a servicios básicos (centros deportivos) 75 90 10-100

38 1 Proximidad a servicios básicos (centros entretenimiento) 75 90 10-100

39 1 Proximidad a servicios básicos (centros culturales) 75 90 10-100

40 1 Proximidad a servicios básicos (Alimentación 300m) 75 90 10-100

41 1,2 Proximidad a servicios básicos (Hospitales 1km) 75 90 10-100

42 1,2 Proximidad a servicios básicos (Servicio Sanitario) 75 90 10-100

43 1 Tasa población activa en servicios 70 80 10-100

44 1,8 Tasa de riesgo de pobreza - 10 0-50

45 2 Evolución del PIB Municipal 1 - (-) 5 - 10

46 1,3 Personas atendidas en atención comunitaria (respecto a 
población total) - 20 0-50

47 1,3 Participantes en los programas ambientales - 20 0-50

48 1,4 Dependencia presupuestaria: presupuesto corriente /
capital real - 50 10-250

49 1,5 % de inversión en presupuesto participativo - 15 0-30

50 1 % de gasto en cooperación / ingresos municipales - 0,7 0-20

51 1,4 % mujeres en puestos clave - 50 0-100

52 1,4 % Participación ciudadana en elecciones locales 40 70 0-100

53 1,2 Grado de participación de las asociaciones - 10 0-20

54 1 Entrega de subvenciones y convenios / población total - 5 0-10

55 1,1 Renta media por hogar - 33.167 12000-48000

Nº ind Unidad de medida Tipo 2015 2016 Actualización

35 % población cuanto más mejor 90,40 91,39 Anual

36 % población cuanto más mejor 76,80 80,88 Anual

37 % población cuanto más mejor 92,10 71,00 Anual

38 % población cuanto más mejor 30,90 24,65 Anual

39 % población cuanto más mejor 54,00 59,06 Anual

40 % población cuanto más mejor 90,28 90,54 Anual

41 % población cuanto más mejor 37,10 37,11 Anual

42 % población cuanto más mejor 67,28 67,24 Anual

43 Tasa cuanto más mejor 78,20 69,30 Anual

44 % cuanto menos mejor 19,92 19,92 2011

45 % cuanto más mejor 2,31 3,00 Anual

46 % cuanto más mejor 8,35 10,46 Anual

47 % cuanto más mejor 9,57 8,58 Anual

48 Relación de dependencia presupuesta-
ria (presupuesto corriente / capital real). cuanto menos mejor 71,30 176,00 Anual

49 % cuanto más mejor 0,00 0,00 Anual

50 % cuanto más mejor 0,48 0,45 Anual

51 % cuanto más mejor 33,30 33,30 Anual

52 % votantes cuanto más mejor 54,30 54,30

53 % asociaciones participantes cuanto más mejor 2,70 0,50 Anual

54 €/hab cuanto más mejor 2,50 2,50 Anual

55 Euros cuanto más mejor 24452 25186 Anual
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Morfología 
urbana y es-
tructura de 
población

PESO DEL 
BLOQUE: 2

Nº ind Peso Indicador Nivel de 
reserva

Nivel de 
aspiración MIN-MAX

56 1,5 Tasa de dependencia 53,42 - 0-80

57 1,3 Densidad de población 80 120 0-150

58 1,5 Densidad turística de la ciudad (espacio urbano turístico) 1 0-3 -

59 1,2 % máx. ocupación de uso complementario - 0-60 -

60 1 % usos de establecimientos hoteleros y viviendas turísticas - 0-60 -

61 1,7 Densidad turística (turistas-residentes) 1 0-3 -

Nº ind Unidad de medida Tipo 2015 2016 Actualización

56 % cuanto menor mejor 50,68 51,05 Anual

57 Habitantes por hectárea cuanto más mejor 79,30 78,90 Anual

58 Turistas por hectárea suelo consoli-
dado /día cuanto menos mejor 0,65 0,68 Según proyecto

59 % cuanto menos mejor 17,14 17,14 Según proyecto

60 % cuanto menos mejor 0,71 0,71 Según proyecto

61 turistas por residentes/ día cuanto más mejor 0,82 0,86 Según proyecto

Morfología 
urbana y 

estructura 
de población

PESO DEL 
BLOQUE: 2

Nº ind Peso Indicador Nivel de 
reserva

Nivel de 
aspiración MIN-MAX

62 1 Grado de Satisfacción de la experiencia turística en destino 
(positiva-muy positiva) 70 90 0-100

63 1 % de retorno turístico (turistas-vuelve o puede ser que vuelva) 50 90 0-100

64 2 Contribución directa del turismo a la economía del destino 80 10-90 -

65 1,5 Gasto diario por turista (Gasto medio diario con estancia). 80 15-200 -

66 1,4 Gasto diario por visitante (Gasto medio diario sin estancia) 80 15-200

67 1,6 Duración de la estancia 3 0-30 -

Nº ind Unidad de medida Tipo 2015 2016 Actualización

62 % cuanto más mejor 96,3 98,4 Anual

63 % cuanto más mejor 76,1 84,3 Anual

64 % cuanto más mejor 66,2 67,85 Anual

65 euros cuanto más mejor 42,29 47,94 Anual

66 euros cuanto más mejor 37,64 35,42 Anual

67 número cuanto más mejor 5,05 5,93 Anual
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Indicador Fuente

1 Centro Municipal de Informática. Ayuntamiento de Málaga, Área de Gestión Tributaria. Ayuntamiento de Málaga, 
OMAU

2 Centro Municipal de Informática. Ayuntamiento de Málaga, Área de Gestión Tributaria. Ayuntamiento de Málaga, 
OMAU

3 PGOU, servicio de parque y jardines del Ayuntamiento y OMAU

4
Plan General de Ordenación Urbana. Ayuntamiento de Málaga, Centro Municipal de Informática del Ayunta-
miento de Málaga, Área de Gestión Tributaria del Ayuntamiento de Málaga, Servicio de Programas (Observato-
rio de Medio Ambiente Urbano).

5 Gerencia municipal de urbanismo del Ayuntamiento y OMAU

6 Centro Municipal de Informática. Ayuntamiento de Málaga, Área de Gestión Tributaria. Ayuntamiento de Málaga, 
OMAU

7 Gerencia municipal de urbanismp  del Ayuntamiento.

8 FUNCAS Y OMAU

9 Inventario de arbolado urbano. Servicio de Programas del Ayuntamiento de Málaga (Observatorio de Medio 
Ambiente Urbano).

10 Análisis de movilidad en la ciudad de Málaga, Servicio de Programas del Ayuntamiento.

11 Análisis de movilidad en la ciudad de Málaga, Servicio de Programas del Ayuntamiento.

12 Análisis de movilidad en la ciudad de Málaga, Servicio de Programas del Ayuntamiento.

13 Análisis de movilidad en la ciudad de Málaga, Servicio de Programas del Ayuntamiento.

14 Análisis de movilidad en la ciudad de Málaga, Servicio de Programas del Ayuntamiento.

15 Análisis de movilidad en la ciudad de Málaga, Servicio de Programas del Ayuntamiento.

16 Empresa Municipal de Transportes (EMT), Metro de Málaga. Junta de Andalucía, Área de Tráfico del Ayuntamien-
to de Málaga, Servicio de Programas (Observatorio de Medio Ambiente Urbano).

17 Centro Municipal de Informática del Ayuntamiento.

18 Área de tráfico del Ayuntamiento de Málaga.

19 EMASA

20 EMASA

21 Informe Calidad de las aguas de baño en España del Ministerio de Sanidad.

22 Red de vigilancia y control de la calidad del aire en Andalucía. Consejería de Medio Ambiente de la Junta.

23 Área de Medioambiente, Ayuntamiento de Málaga

24 Área de Medioambiente, Ayuntamiento de Málaga

25 Proyecto Alter Eco

26 Proyecto Alter Eco

27 Agencia municipal de la energía, Ayuntamiento de Málaga

28
Cartografía de usos del suelo de Andalucía. Consejería de Medio Ambiente. Junta de Andalucía, Cartografía 
de vías pecuarias. Consejería de Medio Ambiente. Junta de Andalucía, Servicio de Programas (Observatorio de 
Medio Ambiente Urbano).

29 Agencia municipal de la energía, Ayuntamiento de Málaga

30 Agencia municipal de la energía, Ayuntamiento de Málaga

31 Agencia municipal de la energía, Ayuntamiento de Málaga

32
Cartografía de usos del suelo de Andalucía. Consejería de Medio Ambiente. Junta de Andalucía, Cartografía 
de vías pecuarias. Consejería de Medio Ambiente. Junta de Andalucía, Servicio de Programas (Observatorio de 
Medio Ambiente Urbano).

33 LIMASA

34 LIMASA

35
Centro municipal de informática, área de gestión tributaria, Consejería de Educación y de Salud de la Junta de 
Andalucía, Listado de equipamientos e instalaciones de la Fundación Deportiva Municipal del Ayuntamiento y 
OMAU.



133

36
Centro municipal de informática, área de gestión tributaria, Consejería de Educación y de Salud de la Junta de 
Andalucía, Listado de equipamientos e instalaciones de la Fundación Deportiva Municipal del Ayuntamiento y 
OMAU.

37
Centro municipal de informática, área de gestión tributaria, Consejería de Educación y de Salud de la Junta de 
Andalucía, Listado de equipamientos e instalaciones de la Fundación Deportiva Municipal del Ayuntamiento y 
OMAU.

38
Centro municipal de informática, área de gestión tributaria, Consejería de Educación y de Salud de la Junta de 
Andalucía, Listado de equipamientos e instalaciones de la Fundación Deportiva Municipal del Ayuntamiento y 
OMAU.

39
Centro municipal de informática, área de gestión tributaria, Consejería de Educación y de Salud de la Junta de 
Andalucía, Listado de equipamientos e instalaciones de la Fundación Deportiva Municipal del Ayuntamiento y 
OMAU.

40

Centro Municipal de Informática. Ayuntamiento de Málaga, Área de Gestión Tributaria. Ayuntamiento de Málaga, 
Consejería de Educación. Junta de Andalucía, Consejería de Salud. Junta de Andalucía, Área de deportes. Ayun-
tamiento de Málaga, Listado de equipamientos e instalaciones. Ayuntamiento de Málaga, Servicio de Programas 
(Observatorio de Medio Ambiente Urbano).

41

Centro Municipal de Informática. Ayuntamiento de Málaga, Área de Gestión Tributaria. Ayuntamiento de Málaga, 
Consejería de Educación. Junta de Andalucía, Consejería de Salud. Junta de Andalucía, Área de deportes. Ayun-
tamiento de Málaga, Listado de equipamientos e instalaciones. Ayuntamiento de Málaga, Servicio de Programas 
(Observatorio de Medio Ambiente Urbano).

42

Centro Municipal de Informática. Ayuntamiento de Málaga, Área de Gestión Tributaria. Ayuntamiento de Málaga, 
Consejería de Educación. Junta de Andalucía, Consejería de Salud. Junta de Andalucía, Área de deportes. Ayun-
tamiento de Málaga, Listado de equipamientos e instalaciones. Ayuntamiento de Málaga, Servicio de Programas 
(Observatorio de Medio Ambiente Urbano).

43 Encuesta de población activa, INE

44 OMAU

45 FUNCAS

46 Área de Derechos Sociales, Ayuntamiento Málaga

47 Área de Medioambiente, Ayuntamiento de Málaga

48 Área de Economía, Ayuntamiento de Málaga

49 Área de Participación ciudadana, Ayuntamiento de Málaga

50 Área de Participación ciudadana, Ayuntamiento de Málaga

51 Área de Igualdad, Ayuntamiento de Málaga

52 Subsecretaria de Dirección General de Política Interior del Ministerio del Interior.

53 Área de Participación ciudadana, Ayuntamiento de Málaga

54 Área de Participación ciudadana, Ayuntamiento de Málaga

55 FUNCAS E INE

56 Ayuntamiento de Málaga, Organismo Autónomo de Gestión Tributaria, Padrón de Habitantes.

57 Área Gestión Tributaria, Ayuntamiento Málaga

58 Proyecto Alter Eco

59 Proyecto Alter Eco

60 Proyecto Alter Eco

61 Proyecto Alter Eco

62 Observatorio turístico de Málaga

63 Observatorio turístico de Málaga

64 Observatorio turístico de Málaga

65 Observatorio turístico de Málaga

66 Observatorio turístico de Málaga

67 Observatorio turístico de Málaga
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Metodología

La metodología se fundamenta en el esquema del punto de referencia. En general, un problema de toma 
de decisiones con criterios múltiples (MCDM) consiste en analizar (clasificar, clasificar, elegir, ...) una serie 
de alternativas posibles, tomando y teniendo en cuenta diferentes criterios a la vez. Muchas técnicas dife-
rentes de MCDM se han desarrollado hasta ahora (ver, por ejemplo, Steuer (1986) o Miettinen (1999), para 
descripciones generales, pero en el caso en que los tomadores de decisiones son capaces de dar valores 
deseables para cada criterio, entonces es natural medir la bondad de cada alternativa en términos de su 
cercanía a estos niveles deseados. Esta es precisamente la idea básica que subyace en el enfoque del 
Punto de referencia, donde el punto de referencia está formado por estos valores deseables (denominados 
niveles de referencia). Originalmente propuesto en Wierzbicki (1980), este enfoque consiste en considerar 
una función llamada escalarización de logros, lo que de alguna manera da una idea de qué tan lejos está la 
alternativa de satisfacer los valores de referencia. En un problema multiobjetivo tradicional, donde tengo I 
funciones objetivas fi,i = 1, ...,I hay que optimizar simultáneamente (maximizado) la función de escalarización 
de logros más simple, y  toma la siguiente forma:

 

Donde f es el vector de funciones objetivas (criterios), x es el vector de variables de decisión (alternativas), 
q = (q1, ..., qI) es el vector formado por los valores de referencia, y M es un vector de ponderaciones, cuya 
función puede variar desde la normalización (escala). Factores para parámetros totalmente preferenciales 
(Ruiz et al. 2009). Bajo esta formulación, la mejor alternativa es la que maximiza el logro de la función de es-
calar. El método del Punto de Referencia tiene dos propiedades teóricas muy importantes que se sostienen 
para cualquier tipo de problema multiobjetivo. En primer lugar, garantiza la eficiencia de la solución obtenida. 
En segundo lugar, todas las soluciones eficientes del problema son compatibles, es decir, pueden obtenerse 
puntos de referencia y pesos dados. El esquema de punto de referencia original puede generalizarse si se 
hace una doble referencia, así se usa el punto de reserva – aspiración. A saber, se le pide al decisor que dé, 
para cada criterio, un nivel de reserva (es decir, un nivel bajo el cual los valores de la función no se conside-
ran aceptables) y un nivel de aspiración, con el mismo significado como antes (es decir, valores deseables 
para los criterios). Wierzbicki et al. (2000) propuso este esquema como medio para realizar clasificaciones 
objetivas de alternativas. Los valores de reserva y aspiración (respectivamente) para el criterio i, entonces, 
se puede usar la siguiente función de escalarización de logros individuales:

Donde α> 0 es un parámetro que premia los valores de la función que mejoran el nivel de aspiración, β> 0 
es un factor penalizador para los valores bajos del nivel de reserva, y q (up) y q (lo) son, respectivamente, 
los límites superior e inferior para fi sobre el conjunto factible de alternativas. Esta función de logro individual 
mide el comportamiento de la alternativa con respecto al criterio i (cuanto mayor sea el valor de Si, mejor es 
el rendimiento). Más adelante, estas funciones de logros individuales se pueden agregar para obtener una 
medida global de cada alternativa. Wierzbicki et al. (2000) propuso utilizar la siguiente función de logro: 

 

donde ρ es un pequeño número positivo.
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El método de doble punto de referencia para la construcción de indicadores sintéticos.

El objetivo principal de la metodología es dar una medida general de la sostenibilidad de Málaga, mediante 
la agregación de los valores de todos los indicadores en un solo indicador sintético. Pero este problema de 
la determinación de indicadores sintéticos puede tratarse fácilmente como un problema multiobjetivo, don-
de el conjunto de alternativas es el conjunto de indicadores, mientras que los objetivos son los diferentes 
indicadores. Como se mencionó anteriormente, se ha consultado con expertos para establecer niveles de 
referencia (reserva-aspiración) para cada indicador, y también para dar pesos para cada uno de ellos. Por lo 
tanto, una vez que esta información esté disponible, el doble esquema de punto de referencia es ideal para 
construir los indicadores sintéticos. A continuación, se describe cómo este método se ha adaptado al proble-
ma. El sistema de indicadores ha sido considerado, y se han agrupado en varias dimensiones básicas. Una 
vez que los indicadores han sido convenientemente evaluados, se lleva a cabo el siguiente procedimiento:

1. Determinar los valores de referencia (reserva-aspiración) y los pesos para cada uno. 
2. Calcular el logro de la función escalar de cada indicador.
3. Calcular el indicador de sostenibilidad sintético débil y fuerte para cada dimensión.
4. Calcular los indicadores globales de sostenibilidad sintéticos débiles y fuertes de cada uno.

Niveles de referencia y pesos

Muchos autores están a favor de utilizar la opinión de expertos para determinar la ponderación de los in-
dicadores de sostenibilidad (véase, por ejemplo, Mikulić et al. 2015). En nuestro caso, este esquema se 
ha utilizado para determinar, no solo las ponderaciones, sino también los niveles de referencia para cada 
indicador. Los expertos establecieron la información requerida solo para los indicadores de la dimensión 
correspondiente. Por otra parte, también se pidió a los expertos que dieran un valor de reserva y un valor 
de aspiración para cada criterio. A continuación, todos los valores dados por los expertos (reservas y niveles 
de aspiración ynpesos) se agregaron utilizando la media geométrica correspondiente, como se sugiere,npor 
ejemplo, en Aull-Hyde et al. (2006).

Indicadores sintéticos de dimensión débil y fuerte. 

Como se mencionó anteriormente, el fuerte paradigma de la sostenibilidad no permite compensaciones en-
tre los diferentes indicadores. Por otro lado, el paradigma débil hace posible este tipo de compensación. En 
este sentido, el primer término del logro puede considerarse como una agregación que sigue el paradigma 
fuerte, mientras que el segundo término puede considerarse seguir el paradigma débil. Por lo tanto, los indi-
cadores sintéticos para cada dimensión se construyen de la siguiente manera. Supongamos que los pesos 
se han normalizado para la fórmula empleada. Entonces, el indicador sintético débil de cada bloque k se 
construye utilizando el esquema aditivo clásico:

 

Este esquema débil permite una compensación total entre los indicadores. Es decir, un mal desempeño en un 
indicador puede ser compensado por un buen desempeño en otro. Pero para resaltar los puntos débiles de 
los bloques, es mejor un indicador sintético que no permita compensaciones. Este es el caso de los fuertes.

(Indicador sintético, que tiene como objetivo encontrar el peor desempeño del bloque). Por supuesto, este 
“peor desempeño” debe tener en cuenta tanto el valor del indicador y su peso. Aquí, asumimos que un rendi-
miento dado es peor si el valor de la función de logro correspondiente es peor, o si el peso correspondiente 
es mayor. El uso del esquema de minimización directa [primer término de la función de logro] puede producir 
ciertos comportamientos no deseados (ver Cabello et al. 2014b, para más detalles). Lo peor de estos com-
portamientos es el hecho de que el efecto de los pesos es opuesto en los lados negativo y positivo en la fun-
ción de logro. El efecto deseado (un peso mayor produce un valor peor) toma colocarse en el lado negativo. 
Para evitar estos comportamientos, un procedimiento se ha modificado y ha sido diseñado para desarrollar 
el indicador fuerte. La idea subyacente en este procedimiento es considerar solo los indicadores en el peor 
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conjunto (si hay logros negativos).  Luego, se realiza una traducción para poner los valores considerados en 
el intervalo elegido, de modo que el efecto de los pesos es el deseado, y después de calcular el valor mí-
nimo, se traduce nuevamente al intervalo original. Además, los pesos se modifican para que el mayor peso 
sea el deseado. De esta manera, el indicador fuerte toma valor - 1, si el bloque correspondiente tiene el peor 
valor posible y 2 el indicador más alto.

Finalmente, los indicadores sintéticos de las diferentes dimensiones se pueden agregar a su vez, para obte-
ner indicadores globales débiles y fuertes (y, posiblemente, mixtos) para cada bloque. Para ello, se asigna un 
peso a cada dimensión, y se construyen los indicadores globales. La dimensión de los indicadores sintéticos 
se determina como funciones de logro de las dimensiones correspondientes. 

Por otro lado, siempre es recomendable realizar un análisis de sensibilidad de los parámetros establecidos 
en el modelo. En nuestro caso, los principales parámetros son los niveles de referencia dados para los di-
ferentes indicadores, así como las ponderaciones derivadas de los expertos. Este análisis se puede llevar 
a cabo perturbando estos valores con un pequeño porcentaje y observando los cambios en los resultados. 
Para más detalles sobre la metodología de doble punto de referencia y la construcción de Indicadores sinté-
ticos, ver Ruiz et al. (2011) y Cabello et al. (2014b).

ANÁLISIS DE RESULTADOS

A nivel global se observa que los indicadores sintéticos débiles (D-D) alcanzan valores intermedios 
idénticos para ambos años de referencia (0,36) que tienden a la insostenibilidad, este valor responde a la 
media donde entran las ponderaciones y recorrido de cada indicador. En cuanto a los indicadores sintéti-
cos fuertes (F-F) se observa cómo los valores son insostenibles con un valor negativo máximo de -0,68 
para ambos años cómo en el caso anterior, donde se recoge el peor valor ponderado. Los indicadores 
sintéticos fuerte-débil (F-D) representan valores intermedios, no obstante, se muestra como tienen una 
evolución hacia la insostenibilidad en 2016 con respecto a 2015. 

 

GLOBALES
Año D-D F-D F-F

2015 0,36 0,26 -0,68
2016 0,36 0,14 -0,68

Tabla 1. Resultados Globales. D: Débil; F: Fuerte.

Los resultados obtenidos se explican porque no existen variaciones sustanciales en los indicadores débiles 
y fuertes de cada bloque (D-D y F-F) entre los años analizados, a excepción de los indicadores fuerte-débil 
(F-D) donde se observa una evolución negativa. Para este análisis se contemplan los valores débiles, ya 
que el dato es más flexible y representativo. Por lo tanto, Málaga estaría a nivel global en una situación 
de sostenibilidad intermedia (Gráfico 1), no obstante, es importante matizar que el área consolidada es 
muy amplia (7200 hectáreas), y los conflictos en cuanto a sostenibilidad se generan principalmente en 
el centro de la ciudad (44 hectáreas), por lo que se obtendría un valor con mayor tendencia a la insosteni-
bilidad si no se tuviera en cuenta esta gran diferencia de escala. 

 
Gráfico 1. Resultados globales 2015-2016 FF y DD en recorrido. 

(Rojo: Insostenible; Amarillo: Sostenibilidad Media; Verde: Sostenible).
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Los indicadores sintéticos débiles de los bloques “Territorio y configuración de la ciudad”, “Movilidad y 
transporte”, “Gestión de los recursos naturales” y “Morfología urbana y estructura de población” no presen-
tan cambios entre el 2015 y 2016, determinando así, que no hay una evolución importante entre los años 
analizados. En este caso resulta normal que para estos bloques no se muestre evolución, ya que las diná-
micas poblacionales, urbanas y territoriales establecidas en una ciudad asentada como Málaga no tienen 
capacidad de cambio en tan breve espacio de tiempo. 

 

INDICADORES SINTÉTICOS
Bloque 1
Año Débil Fuerte

2015 0,09 -0,53
2016 0,09 -0,64

Bloque 2
Año Débil Fuerte

2015 0,09 -0,40
2016 0,11 -0,40

Bloque 3
Año Débil Fuerte

2015 0,24 -0,68
2016 0,25 -0,68

Bloque 4
Año Débil Fuerte

2015 0,18 -0,75
2016 0,05 -0,75

Bloque 5
Año Débil Fuerte

2015 0,80 -0,01
2016 0,81 -0,01

Bloque 6
Año Débil Fuerte

2015 0,54 -0,21
2016 0,62 -0,26

Tabla 2. Resultados sintéticos por bloques. Elaboración propia

Así, las variaciones más significativas se observan en los bloques “Cohesión social y económica” 
(bloque 4), con una evolución negativa que se explica porque se obtienen valores insostenibles muy nega-
tivos y lejanos a los principios de gobernanza dentro de la sostenibilidad en una ciudad como inversión en 
participación ciudadana y de asociaciones o proximidad a servicios básicos como centros de entretenimiento 
u hospitales. En el lado opuesto, el bloque de “Turismo” (bloque 6), muestra una tendencia positiva 
que se explica porque indicadores como el grado de satisfacción turística o duración de la estancia se 
encuentran en valores sostenibles muy positivos, aún así, es importante destacar que el grado de satisfac-
ción turística es muy subjetivo, ya que las encuestas se realizan en un momento de “bienestar del turista” 
obteniendo datos muy positivos que hacen que el bloque esté en un punto de sostenibilidad que sin ese 
dato sería menos positivo, ya que un indicador que sí que es relevante como el del gasto diario de turistas 
y excursionistas se encuentra en valores de insostenibilidad y es algo preocupante. En cuanto a los indi-
cadores sintéticos fuertes se determina como los bloques “Territorio y configuración de la ciudad” y 
“Turismo”, a pesar de obtener valores insostenibles, son los únicos que muestran una evolución hacia 
la sostenibilidad en ambos casos para los años referidos. Para el resto de bloques se observa que no hay 
una evolución con respecto al año anterior, manteniendo los valores de insostenibilidad. Así, destacan los 
bloques de “Morfología urbana y estructura de población” que muestra un valor de insostenibilidad 
muy alto y, en contraposición, “Gestión de los recursos naturales” y “Cohesión social y económica” 
que están próximos a un umbral de sostenibilidad. 

El gráfico 2 muestra como los valores débiles (los más representativos y flexibles) están en una situación 
intermedia baja de sostenibilidad, a excepción de los bloques de 5 y 6 (situación social y turismo) y esto 
es debido a la imposibilidad de establecer límites para algunos de los indicadores de estos bloques, por 
lo tanto, al no haber límites los valores que se obtienen tras el análisis de doble punto de referencia son más 
positivos. Sin embargo, si nos centramos en datos del centro de la ciudad los resultados son mucho más 
negativos, ya que un dato relevante es que en 44 hectáreas que ocupa el centro de Málaga la ocupación 
de usos complementarios es de 5 hectáreas y, para toda el área consolidad (7.200 hectáreas) es de sólo 1,6 
hectáreas. Por lo tanto, la combinación de territorio, configuración de la ciudad y morfología urbana, 
en el análisis de micro escala obtiene una sostenibilidad que se pone en duda. Por último, se observa 
como los indicadores sintéticos fuertes para la mayoría de los bloques presentan datos de insosteni-
bilidad grave, y esto se debe a la presencia de datos muy negativos en algunos de los indicadores como 
niveles de contaminación por CO2 o uso de energía excesivo. 
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Gráfico 2. Resultados indicadores sintéticos bloques F y D en recorrido año 2016.

Analizando cada bloque se observa como para el caso del bloque 1, “Territorio y configuración de la 
ciudad”, el valor alcanzado por el Indicador Sintético Débil (0.09) en ambos años, se explica porque 5 de 
los 9 indicadores en 2015 (5 en 2016) están por debajo del umbral de reserva. El indicador sintético fuerte 
se explica por la misma razón, ya que en 2015 (-0,53) el valor obtenido era más insostenible que en 2016 
(-0,64), y esto es debido a que “Complejidad urbana” pasa de un valor insostenible a un valor de sostenibi-
lidad baja en 2016 (0.01).

La “complejidad urbana” medida por la diversidad adimensional-Shannon solo alcanza 3,65 en 2015 y 4,02 
en 2016, cuando el umbral de reserva de los objetivos de la Agenda Urbana 21 se reconoce en 4. Con estos 
datos podemos determinar que la organización del sistema urbano tiene un grado de diversidad en los usos 
y servicios que dotan la ciudad de escaso. En el modelo de ciudad mediterránea, la compacidad y diversidad 
son claves porque el aumento de la complejidad en Málaga supone incrementar la variedad de usos y fun-
ciones urbanas, lo cual permite un acceso a la ciudad ser más ágil, tener un espacio en el que se produzca 
una mayor interacción entre las partes heterogéneas que componen la ciudad. Estos resultados se comple-
mentan con el elevado “% techo edificado residencial”, porque supone el 85% en ambos años. Este dato es 
importante porque mide el grado de concentración de uso residencial. Los planes urbanos deben de tender 
en una ciudad sostenible a un urbanismo donde los usos estén en suelo mixtos, con el fin de un equilibrio 
entre la actividad laboral, residencial y de servicios.

Junto a los usos de la ciudad, se miden la “densidad de zonas verdes por habitantes”, la “densidad de vivien-
das por hectárea” y “% viviendas VPO”. En estos casos los valores están por debajo de los objetivos. Hay 
entre 6,3 y 7,7 m2/hab de zonas verdes, muy por debajo de lo recomendable (como mínimo 15 m2/hab). 
Málaga es un modelo de ciudad que si bien tiene una “compacidad urbana” destacada (0,54 m2 construidos/
m2 superficie), tiene una densidad de viviendas baja (39 viv/has. Umbral de aspiración en 75). Por último, 
destaca el bajo porcentaje de viviendas de protección oficial (39% en ambos años) cuando lo recomendable 
es 75%.  No obstante, se observa que el indicador “Proximidad a al menos una zona verde” actúa como 
disruptivo y compensa estos valores negativos al estar dentro de los límites de la sostenibilidad con valores 
máximos (96% de la población). 

Año 2015 2016
Compacidad urbana 0,96 1,00
Complejidad urbana -0,10 0,01
Densidad de Zonas verdes por habitante -0,62 -0,52
Proximidad a al menos una zona verde. 1,65 1,65
Densidad de viviendas por hectárea 0,04 0,04
% techo edificado residencial -0,03 -0,03
% viviendas VPO -0,82 -0,98
Accesibilidad vivienda (nº años sueldo) -0,47 -0,57
Número árboles en viario por 100 habitante 0,16 0,16

Bloque 1: 
Territorio y 

configuración 
de la ciudad

 
Tabla 3. Resultado Indicadores bloque 1. Elaboración propia.



139

Respecto al bloque 2 “Movilidad y Transporte”, al igual que en el caso anterior, el Indicador Sintético Débil 
alcanza valores próximos a la insostenibilidad tanto en el año 2015 (0.09) como en 2016 (0.11), aunque se 
evidencia una evolución positiva respecto un año del otro. Por su parte, el Indicador Sintético Fuerte alcanza 
valores de -0.40 sin presentar variación en ambos años, representando el peor valor existente en el conjunto 
de indicadores. Se obtienen estos valores porque de los 9 indicadores que componen el grupo, 6 presentan 
valores negativos, situándose dentro de los umbrales de la insostenibilidad mientras que 2 presentan valores 
intermedios y, solo 1 de ellos actúa como disruptivo al situarse dentro de los límites sostenibles. 

Indicadores como el “Reparto modal del tráfico” tienen en cuenta que tipos y qué proporción de medios de 
desplazamiento utiliza mayoritariamente la ciudadanía, siendo en este caso el transporte público y el uso 
de bicicleta los tipos de desplazamiento que se sitúan dentro de los umbrales de la insostenibilidad con un 
12.06 % y 1.49 % de viajes respectivamente, tanto en 2015 como en 2016; estos porcentajes son inferiores 
a los niveles recomendados para este tipo de desplazamientos, de 15% para el transporte público y 2.5% 
para bicicletas. Estos datos se pueden asociar al hecho de que existe un porcentaje bajo de la población, el 
38.9% en 2015 y el 39.13% en 2016, que se ubica en proximidad a la red de carriles de bici, cuando los nive-
les recomendados proponen un mínimo del 50% y un nivel de aspiración del 70%. Aún así, la incorporación 
del uso de las bicicletas en las ciudades para el caso de España es relativamente reciente, y la cultura por su 
uso aún está en crecimiento, por lo que también se explica el bajo porcentaje y requiere una mayor inversión 
en concienciación ciudadana al igual que se hace para favorecer el uso del transporte público. Sin embargo, 
no ocurre lo mismo con la “proximidad a paradas de transporte público”, de hecho, este indicador está dentro 
de los límites de la sostenibilidad ya que el nivel de aspiración recomienda un 90% de población próxima a 
paradas de transporte público, mientras que los datos registrados superan este umbral alcanzando el 94% 
en 2015 y el 95.16% en 2016.  

Respecto al transporte en vehículo privado, si bien los datos registran un 36% de viajes en 2015 y 2016, 
situándose dentro de los límites recomendados (entre un 30% y 40%), el uso de este tipo de transporte se 
aproxima a los umbrales de la insostenibilidad ya que se considera que cuanto menor sea el porcentaje de 
viajes en vehículo privado mejor es la calidad de los desplazamientos en el área urbana. En relación con 
ello, se destaca dentro de los umbrales de la insostenibilidad la “intensidad del tráfico” (vehículos/día/ciudad) 
registrando un total de 869.948 vehículos/día en la ciudad para el año 2015 y 870.209 para el 2016, cuando 
el número máximo recomendado es de 700.000 vehículos por día. Este indicador es controvertido, ya que no 
sólo afecta al número de vehículos/día si no que afecta a cuestiones medioambientales como las emisiones 
CO2 que como se verá más adelante presenta para la ciudad de Málaga un valor insostenible, por lo tanto, 
requiere de una restricción del uso del vehículo privado sobre todo en zonas céntricas de la ciudad que son 
las más afectadas. 

Por su parte, los desplazamientos a pie alcanzan valores intermedios que tienden a la sostenibilidad, regis-
trando la ciudad un 42.3% de desplazamientos de este tipo tanto en 2015 como en 2016, porcentajes próxi-
mos a los valores de referencia recomendados que proponen un nivel de aspiración del 50%, al considerar 
que los desplazamientos peatonales representan una parte esencial de la movilidad urbana. La presencia 
suficiente de calles peatonales proporciona un espacio de calidad separado del espacio dedicado a los 
vehículos, en este caso el indicador presenta valores dentro de los umbrales de la insostenibilidad, ya que 
se registra un 9.12% de calles peatonales para el 2015 que no supera el Nivel de reserva recomendado en 
un 10%. Sin embargo, se evidencia una tendencia positiva al registrar un pequeño aumento que alcanza el 
9.48% en 2016. Este indicador arroja valores que se pueden explicar por el esfuerzo que se está haciendo 
por peatonalizar el centro histórico de la ciudad, alejando el tráfico rodado de las principales zonas con-
flictivas en cuanto a saturación de flujos como zonas aledañas a Calle Larios, Plaza de la Catedral, Teatro 
Romano…donde se está implantando un modelo de peatonalización que puede implicar un desarrollo más 
sostenible y respetuoso con el medio, y que a su vez, genera un paisaje urbano más atractivo, que en ciu-
dades turísticas como Málaga favorecen tanto medioambiental como económicamente. 
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Año 2015 2016
Reparto modal del tráfico (vehículo privado) 0,35 0,35
Reparto modal del tráfico (transporte público) -0,20 -0,20
Reparto modal del tráfico (bicicleta) -0,40 -0,40
Reparto modal del tráfico (a pie) 0,69 0,69
Proximidad a paradas de transporte público (300m buffer) 1,40 1,52
Proximidad a la red de carriles bici (500m buffer) -0,22 -0,22
Proximidad a paradas de metro (500m buffer) -0,06 -0,06
Calles y espacios peatonales -0,09 -0,05
Intensidad del tráfico Vehículos/día/ciudad -0,13 -0,13

Bloque 2: 
Movilidad y 
transporte

Tabla 4. Resultado Indicadores bloque 2. Elaboración propia.

El Indicador Sintético Débil del tercer bloque, “Gestión de los Recursos Naturales”, alcanza también 
valores intermedios tendientes a la insostenibilidad y respecto de la comparación 2015-2016, no se evi-
dencian variaciones en los mismos (0,24-0,25) lo que indica que no ha habido evolución en el conjunto de 
indicadores; situación semejante a la del Indicador Sintético Fuerte que obtiene un valor negativo de -0.68 en 
ambos años, sin presentar evolución. En este caso, el resultado se explica porque de los 16 indicadores del 
bloque, 5 se sitúan dentro del umbral de la insostenibilidad, en su mayoría con valores negativos extremos, 
10 de ellos se posicionan en valores intermedios de los cuales la mayoría tiende a la insostenibilidad y solo 
1 obtiene un valor máximo de sostenibilidad.  Dentro de los indicadores insostenibles más destacables se 
ubica el “% nivel de incumplimiento de la sonoridad nocturna” excesivamente por fuera de los objetivos, al-
canzando el 98% de incumplimiento y situándose por encima del 30% recomendado por el Nivel de Reserva; 
este indicador se asocia a su vez a los “niveles de ruido medio en periodo nocturno” cuyos datos registran 
una medición de 54.9 dBa en 2015 y 2016, situándose este valor muy próximo al Nivel de Reserva recomen-
dado en 55 dBa. Por otro lado, si bien las mediciones en periodo diurno registran valores de 60.6 dBa que 
tienden a la sostenibilidad, al situarse próximos al Nivel de aspiración recomendado en 60 dBa; el “% nivel 
de incumplimiento en periodo diurno” tiende a la insostenibilidad, alcanzando el 27.4% de incumplimiento, 
situándose entre el umbral de reserva y aspiración recomendado (30-10). Estos valores en Málaga mues-
tran que el ruido es uno de los principales contaminantes ambientales en el medio urbano, y en este caso, 
los resultados evidencian que genera diversos conflictos entre turistas y residentes sobre todo en el centro 
histórico, principalmente en horario nocturno por los altos niveles de ruido. 

El porcentaje de “Consumo de energías renovables sobre el total de energía final”, también se posiciona 
dentro de los umbrales de insostenibilidad registrando un valor que no alcanza el 1% del consumo, situán-
dose por debajo del Nivel de Reserva (2,5%). El “Consumo de energía” o consumo energético reviste la mis-
ma situación de insostenibilidad con datos que alcanzan el 1.39 TEP cuando el Nivel de consumo máximo 
recomendado (Nivel de Reserva) es de 1.24 TEP y el de aspiración 0.78 TEP. En este sentido, la medición 
y resultados de estos indicadores evidencia la importancia de establecer medidas para aproximar el con-
sumo energético de la ciudad hacia modelos que promuevan el ahorro de energía y un consumo mayor de 
las fuentes renovables. Para ello, se requiere que ciudades mediterráneas donde el uso del sol es posible 
apuesten por la incorporación de esta energía verde, y sobre todo, se conciencie a la sociedad local y em-
presas de la importancia del uso de esta energía. La misma situación se registra con el “consumo de agua”, 
que adopta valores en el umbral de la insostenibilidad al registrarse un consumo de 141 litros/habitante/día 
en 2015 y 142 en 2016; siendo el Nivel de aspiración de 125 lt/hb/d y el de Reserva 135 lt/hb/d. Este indi-
cador arroja un dato importante, y es que crece hacia la insostenibilidad, y en momentos donde el agua se 
convierte en un bien muy preciado por su escasez y, sobre todo, en ciudades mediterráneas, se ha de hacer 
un esfuerzo porque estos niveles sean sostenibles, implicando a todos los actores de la ciudad, la concien-
ciación es la mejor medida de prevención, pero para estas iniciativas también se obtienen unos valores de 
sostenibilidad media-baja en la ciudad, por lo que tiene relación de causalidad. No obstante, son los indica-
dores “Calidad del agua de consumo” y “Calidad del agua del mar” los que actúan como compensatorios del 
sistema, ya que, en el primer caso, se registra una calidad satisfactoria apta para el consumo humano, que 
coincide con el Nivel de aspiración recomendado y por lo tanto los valores se posicionan dentro del umbral 
de la sostenibilidad; por su parte la “Calidad del agua del mar” exhibe valores positivos máximos tanto en 
2015 como en 2016, se registra una calidad de agua excelente, posicionándose por encima del Nivel de 
aspiración recomendado (clasificación “buena”). 

Respecto a las “Emisiones de CO2” se presentan dos situaciones diferenciadas, por un lado, las emisiones 
provenientes del sector industrial (Electricidad, GLP, Hidrocarburos, Gas Natural y Renovables) presentan 
valores intermedios tendientes a la sostenibilidad ya que en este caso los valores medidos se sitúan próxi-
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mos al Nivel de aspiración recomendado en 2.363.400 toneladas/año. Sin embargo, destaca como estos 
valores que se registran próximos a la aspiración muestran una evolución negativa ya que se registraron 
emisiones por 2.629.801 toneladas en 2015 y en 2016 aumentaron a 2.691.456 de toneladas, este dato se 
explica porque se sigue haciendo un uso insostenible del tráfico y de la energía no renovable, lo que provoca 
que la contaminación por CO2 crezca hacia la insostenibilidad. Por otro lado, las emisiones provenientes del 
sector servicios (Residencial, Servicios, Administración Publica, Residuos y Transportes) presentan valores 
próximos a la insostenibilidad registrando una evolución negativa, con 1.566.502 toneladas para el 2015 
aumentando a 1.610.895 en 2016; esto supera el Nivel de aspiración recomendado en 1.300.000 toneladas 
anuales. En ambos casos los datos son preocupantes ya que cuantos mayores sean las cantidades de 
toneladas de CO2 emitidas más insostenibilidad se alcanza al aumentar la generación de gases de efecto 
invernadero. Por otro lado, los “días de calidad del aire mala y muy mala”, que analizan el riesgo que la con-
taminación atmosférica tiene para la salud contabilizando los días en que se superan los límites establecidos 
respecto a la concentración de SO2 , NO2 , PM10 , CO y O3, registran valores se sitúan para el año 2015 en 
los umbrales de la insostenibilidad al contabilizarse 47.33 días en que la calidad del aire supera los límites 
establecidos, mientras que en 2016 disminuyen a 21.33 días; considerando que el nivel de reserva recomen-
dado es de 25 días se puede afirmar que, si bien el indicador tiende a la insostenibilidad, se ha producido 
una evolución positiva respecto de un año a otro. 

En el caso de la gestión de residuos, los indicadores “volumen de residuos producidos” y “destino de re-
siduos –tratamiento” muestran valores intermedios que tienden a la insostenibilidad, principalmente este 
último. Se contabilizan un total de 1.31 y 1.32 kg/hab./día (2015-2016), valores que se encuentran próximos 
a alcanzar el nivel de aspiración, en este caso el recomendable es de 1 kg/hab./día, por otro lado, solo el 
48% (en 2015) y el 46% (en 2016) comprenden residuos que son tratados; considerando que el Nivel de 
aspiración recomendado es del 80% se evidencia la necesidad de establecer medidas tendientes a mejorar 
la gestión de residuos sólidos urbanos en pos de posicionar los indicadores en los umbrales de la soste-
nibilidad. Este dato es relevante porque se vuelve a plantear que es necesaria una actuación en cuanto a 
concienciación del reciclaje, se debe tener en cuenta que de un 80% sólo se cumple un 46%, es un dato de 
incumplimiento de un objetivo fundamental para la sostenibilidad de la ciudad. 
Por último, se analizan los indicadores referidos a la extensión de espacios naturales, en tal caso el “% de 
hábitats” y el “% extensión de ecosistemas naturales de especial interés” se mantienen estable respecto un 
año del otro, registrando valores intermedios que se sitúan próximos a la insostenibilidad; considerando que 
el Nivel de aspiración recomendado en ambos casos asciende al 60%; en el caso del “% Habitat” solo el 
39.48% de la superficie presenta una cobertura natural vegetal mientras que el “% de extensión de ecosiste-
mas naturales de especial interés” registra un 40.75%. Valores que explican como a nivel del área de estudio 
se presenta una escasez de cobertura vegetal natural, algo que no sólo es una cuestión natural, sino porque 
se ha favorecido el crecimiento urbanístico en pro de la conservación del medio. 

 

Año 2015 2016
Consumo de agua -0,09 -0,11
Calidad agua de consumo 1,00 1,00
Calidad agua del mar 2,00 2,00
Días de calidad del aire mala y muy mala -0,07 0,29
Niveles de ruido medio en periodo diurno 0,88 0,88
Niveles de ruido medio en periodo nocturno 0,02 0,02
% nivel de incumplimiento de sonoridad diurna 0,13 0,13
% nivel de incumplimiento de sonoridad nocturna -0,98 -0,98
Consumo renovables sobre total energía final -0,76 -0,77
% Hábitats (cobertura vegetal natural) 0,32 0,32
Consumo de energía -0,09 -0,09
Emisiones CO2 (Electricidad, GLP, Hidrocarburos, Gas Natural, Renovables) 0,67 0,60
Emisiones CO2 (residencial, servicios, administracion publica, residuos y transportes) 0,24 0,11
% Extensión de ecosistemas naturales de especial interés 0,36 0,36
Volumen de residuos producidos 0,38 0,36
Destino residuos (tratamiento) 0,20 0,15

Bloque 3: 
Gestión de los 

recursos 
naturales

Tabla 5. Resultado Indicadores bloque 3. Elaboración propia.

En el caso del bloque 4, “Cohesión social y económica” los Indicadores Sintéticos Débiles alcanzan valo-
res intermedios próximos a la insostenibilidad tanto en el año 2015 (0.18) como en 2016 (0.05), registrando 
además una evolución negativa respecto un año del otro. En cuanto al Indicador Sintético Fuerte se obtiene 
un valor negativo de -0.75, sin presentar evolución. Estos valores se obtienen porque en el año 2015, de los 
21 indicadores que integran el bloque, 9 se posicionan en el umbral de la insostenibilidad, 9 registran valores 
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intermedios con tendencia a la insostenibilidad y, tan solo 3 se sitúan dentro del umbral de la sostenibilidad. 
Por otro lado, para el 2016, se registran 11 indicadores dentro de los límites de la insostenibilidad, 8 regis-
tran valores intermedios muy próximos a la insostenibilidad, mientras que solo 2 alcanzan el umbral de la 
sostenibilidad. Por tanto, se muestra un bloque donde indicadores como el “% de inversión en presupuesto 
participativo” registra un valor de 0% cuando el Nivel de aspiración recomendado es de al menos un 15%. Se 
ha de valorar que la gobernanza es un aspecto para la sostenibilidad, y las inversiones en presupuesto parti-
cipativo responden a un modelo de gestión de la administración local en el que existe correspondencia entre 
la ciudadanía y el gobierno; en este caso los datos reflejan la nula participación ciudadana en la administra-
ción local. En concordancia con ello, el “grado de participación de las asociaciones” también registra valores 
dentro del umbral de insostenibilidad, en este caso el indicador, que permite medir el número de asociacio-
nes y entidades que se encuentran involucradas de forma activa en el Gobierno de la ciudad, registra para 
el 2015 un 2.7% de asociaciones participantes y disminuye a 0.50% en 2016, situándose muy por debajo del 
10% recomendado (Nivel de aspiración). En esta línea, la “participación en programas ambientales”, registra 
valores que la sitúan dentro de los umbrales de la insostenibilidad en virtud de que el Nivel de aspiración re-
comendado se sitúa en el 20% mientras  que los datos presentan valores lejanos de un 9.57% disminuyendo 
a 8.58% en 2016, por lo cual se evidencia una evolución negativa del indicador cuya importancia radica en 
alcanzar una mayor concienciación ciudadana respecto a las problemáticas ambientales, esto es el origen 
de mucha de las problemáticas citadas anteriormente como el escaso uso de energía renovables, el bajo 
porcentaje en reciclaje o uso de la bicicleta y el aumento del vehículo privado sin precisar que provoca un 
aumento del CO2 en la ciudad. Así, es un indicador muy importante de cómo no se están cumpliendo los 
objetivos en muchos ámbitos por falta de concienciación a los actores locales de en las problemáticas de la 
ciudad, y a su vez se le añade la falta de participación que provoca indiferencia por desinformación. Por otra 
parte, se observan mejoras al analizar el “% de participación ciudadana en elecciones locales” que registra 
un 54.3% de participación, valor que supera el mínimo recomendado (Nivel de reserva) en 40%, situándose 
dentro de rangos de valores intermedios, aunque tendientes a la insostenibilidad. El “% de gasto en coope-
ración” registra un 0.48% en 2015 y disminuye a 0.45% en 2016, siendo el Nivel de aspiración recomendado 
de 0.7% reflejando una situación intermedia próxima a la insostenibilidad, esto requiere de medidas que 
mejoren las relaciones institucionales con las asociaciones y actores de la ciudad, ya que la cooperación 
en los momentos actuales es vital en todos los ámbitos, desde tecnológicos, sociales, medioambientales, 
económicos...Es un dato preocupante ya que Málaga es un destino turístico maduro, donde la cooperación 
entre agentes es fundamental para mantenerse en el mercado y poder competir, que presente valores nega-
tivos en este ámbito no favorece a su principal actividad: el turismo. Por último, en términos de participación 
desde la perspectiva del género como estrategia fundamental para alcanzar la equidad social, se analiza la 
participación de mujeres en puestos claves del Gobierno local. En este sentido, el indicador muestra valores 
intermedios más próximos al umbral de la insostenibilidad en función de que el Nivel de aspiración recomen-
dado es del 50% mientras que los datos registrados alcanzan el 33.3% tanto en 2015 como en 2016. 

Respecto al análisis de los indicadores de “proximidad a servicios básicos”, se presentan situaciones muy 
diferenciadas tanto en la evolución de año a año como en los umbrales alcanzados por cada tipo de servicio. 
La “proximidad a centros de entretenimiento” presenta valores negativos máximos siendo insostenible, con 
una evolución negativa de 30.9% de población próxima a 24.65% en 2016; situándose en ambos casos muy 
por debajo del Nivel de Reserva recomendado (75%). De igual forma sucede con la “proximidad a Hospita-
les” (1km) que se posiciona dentro del umbral de insostenibilidad al registrar el 37.1% de población próxima, 
valores alejados del mínimo recomendado (75%). En este caso se podría explicar porque tanto los centros 
de entretenimiento, como los hospitales más concretamente se ubican en sitios específicos siendo centros 
específicos, por lo tanto, es un déficit concreto que evidencia la necesidad de dotar de mayores equipamien-
tos algunas zonas del área de estudio pero que no muestran un conflicto en la misma. En esta línea, y con 
la misma justificación se explica la “proximidad a servicios sanitarios”, “proximidad a centros culturales” y 
“proximidad a centros sociales”, todos ellos por debajo del umbral de sostenibilidad. Destaca el porcentaje 
de población próxima a “centros deportivos”, cuyos valores para el 2015 se situaban dentro del umbral de 
la sostenibilidad al superar ampliamente el Nivel de aspiración (90%) y compensando los valores negativos 
de los otros indicadores del bloque, y en 2016 se evidencia un decrecimiento brusco pasando del 92.10% 
de población al 71%, situándose por debajo del Nivel de Reserva (75%). Por último, la “proximidad a cen-
tros educativos” compensa en ambos años los indicadores con valores negativos ya que éste indicador se 
posiciona dentro del umbral de sostenibilidad al superar el Nivel de aspiración (90%), siendo un dato muy 
positivo en el ámbito social del área de estudio, al igual que la “proximidad a servicios básicos de alimenta-
ción”, que también actúa compensando de la misma forma, ya que los datos registran valores que superan 
levemente el Nivel de aspiración (90%) situándose de esta forma dentro de los umbrales de sostenibilidad 
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tanto en 2015 como en 2016. Algo semejante a lo ocurrido con la proximidad a centros deportivos se obser-
va en la Tasa de población activa en servicios, que presentó en 2015 valores próximos (78,2%) al Nivel de 
Aspiración definido (80%), por lo cual los valores tienden a la sostenibilidad, mientras que en 2016 decreció 
pasando al umbral de la insostenibilidad al no alcanzar el Nivel de Reserva definido (70%). En este caso este 
indicador es muy relevante para la ciudad dado que su oferta laboral principalmente se centra en el sector 
servicios, y por consiguiente la tasa de población activa en el sector presenta los porcentajes de participa-
ción más elevados respecto a otros sectores que integran el mercado laboral. 

Por otro lado, es relevante la Dependencia Presupuestaria, dado que el porcentaje de dependencia del 
71.3% (2015) se sitúa más próximo al nivel de aspiración (50%) que en 2016, cuyo porcentaje se incrementó 
al 176%, lo que explica la evolución de niveles intermedios a niveles negativos que la posicionan en el um-
bral de la insostenibilidad, este dato es negativo ya que deja evidente la pérdida de capacidad financiera del 
gobierno local para auto gestionarse. No obstante, la economía local medida a partir del indicador “evolución 
del PIB municipal” presenta una tendencia favorable, ya que entre 2015 (2.31%) y 2016 (3%) se observa una 
evolución positiva siendo el valor diferencial superior al Nivel de reserva que recomienda un mínimo de evo-
lución del 1%. Este dato se explica en que aumenta la capacidad productiva del sistema económico del área 
de estudio.  Por último, se analiza la “renta media por hogar” cuyos valores se sitúan en rangos intermedios 
más próximos al umbral de insostenibilidad. En el año 2015 y 2016 los datos registran una renta media de 
24.452€ y 25.186€ respectivamente, marcando una evolución positiva de un año a otro, aunque los valores 
se sitúan por debajo del Nivel de aspiración de €33.167, indicando que el presupuesto medio anual con que 
cuentan las familias para hacer frente a los gastos está por debajo del recomendado. En relación con ello, se 
presenta la “tasa de riesgo de pobreza” cuyos valores registran un 19.92% y se ubican por encima del Nivel 
de aspiración (10%) aunque es importante considerar que, en este caso, cuanto menor sea este valor mejor 
esta posicionado el indicador, por lo cual los valores determinan una tasa de riesgo de pobreza que alcanza 
una situación intermedia cuya tendencia es hacia la insostenibilidad si se tiene en consideración la Renta 
media por hogar. Respecto a las “entregas de subvenciones y convenios” se observan valores que también 
se posicionan en umbrales de insostenibilidad ya que se registran 2.5€/hab. entregados en subvenciones 
tanto en 2015 como en 2016, valores que no alcanzan el Nivel de aspiración recomendado (5€). Respecto 
a las “personas atendidas en atención comunitaria” se registran un 8.35% (2015) y 10.46% (2016) que, si 
bien evidencia una evolución positiva respecto un año del otro, el nivel de aspiración recomendado se sitúa 
en el 20%, posicionando el indicador dentro del umbral de insostenibilidad en el año 2015, y próximo a éste, 
aunque dentro de rangos intermedios, en 2016. Estos datos son preocupantes porque se ubican en niveles 
muy bajos intermedios o de insostenibilidad y, afectan a la población que vive en Málaga directamente, por 
tanto, son indicadores que advierten que los objetivos económicos y sociales no se están cumpliendo como 
debiera, y no se están poniendo en marcha políticas sociales y económicas que mejoren estas cifras. 

 

Año 2015 2016
Proximidad a servicios básicos (centros educativos) 1,04 1,14
Proximidad a servicios básicos (centros sociales) 0,12 0,39
Proximidad a servicios básicos (centros deportivos) 1,21 -0,06
Proximidad a servicios básicos (centros entretenimiento) -0,68 -0,77
Proximidad a servicios básicos (centros culturales) -0,32 -0,25
Proximidad a servicios básicos  (Alimentación 300m) 1,03 1,05
Proximidad a servicios básicos (Hospitales 1km) -0,58 -0,58
Proximidad a servicios básicos (Servicio Sanitario) -0,12 -0,12
Tasa población activa en servicios 0,82 -0,01
Tasa de riesgo de pobreza 0,50 0,50
Evolución del PIB Municipal 0,29 0,44
Personas atendidas en atención comunitaria (respecto a población total) -0,17 0,05
Participantes en los programas ambientales -0,04 -0,14
Dependencia presupuestaria: presupuesto corriente /capital real 0,79 -0,26
% de inversión en presupuesto participativo -1,00 -1,00
% de gasto en cooperación / ingresos municipales 0,37 0,29
% mujeres en puestos clave 0,33 0,33
% Participación ciudadana en elecciones locales 0,48 0,48
Grado de participación de las asociaciones -0,46 -0,90
Entrega de subvenciones y convenios / población total 0,00 0,00
Renta media por hogar 0,18 0,25

Bloque 4: 
Cohesión social 

y económica

Tabla 6. Resultado Indicadores bloque 4. Elaboración propia.

En el bloque 5, “Morfología urbana y estructura de la población” los Indicadores Sintéticos Débiles al-
canzan valores intermedios positivos y muy próximos al umbral de sostenibilidad, y respecto de la compara-
ción 2015-2016 no se evidencian variaciones significativas en los mismos (0,80-0,81) lo que indica que no 
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ha habido cambios en el conjunto de indicadores. Los Indicadores Sintéticos Fuertes alcanzan un valor de 
-0.01, un valor negativo pero muy próximo al rango intermedio. Los resultados del bloque son positivos ya 
que de los 6 indicadores que lo componen, 3 se posicionan dentro del umbral de sostenibilidad y 1 de ellos 
próximo a este, mientras que solo 1 indicador se sitúa dentro de los límites de la insostenibilidad y 1 tiende 
hacia éstos. 

Dentro de los indicadores sostenibles se destaca en primer lugar el “% usos de establecimientos hoteleros 
y viviendas turísticas” con valores positivos máximos (0.71% para ambos años); en esta línea el “% máximo 
de ocupación de usos complementarios” se muestra sostenible con un 17.14 % (2015-2016). Aún así, estos 
datos tienen un matiz, ya que aunque se presentan dentro de unos criterios de uso turístico sostenible en la 
ciudad no se debe perder la perspectiva de la escala a la que se está trabajando, ya que se muestra un nivel 
sostenible alto porque se toma como referencia el total de suelo consolidado, cuando la actividad turística se 
concentra principalmente a microescala en centro de la ciudad, donde realmente se generan los conflictos 
en un espacio mucho más reducido y complejo. 

Respecto a la densidad turística de la ciudad (espacio urbano turístico) se observa que la cantidad de turis-
tas diarios por hectárea de suelo consolidado asciende a 0.65 y 0.68 en 2015 y 2016 respectivamente, en 
este caso, si bien los datos no alcanzan el Nivel de aspiración recomendado en 1 turista/has/día, se sitúan 
próximos al mismo, lo cual posiciona el indicador dentro de los límites de la sostenibilidad. No obstante, 
estos valores se compensan con la densidad turística (turistas/residentes) que presenta valores por debajo 
de los niveles de sostenibilidad, aunque próximos a éstos, registrando 0.82 turistas/residente/día en 2015 
y 0.86 en 2016, datos que marcan una evolución positiva respecto a los valores registrados de año a año. 
Estos dato, al igual que en el caso anterior, si se plantea para el centro de Málaga superaría el nivel máximo 
de aspiración, por lo que la interpretación hay que extrapolarla a ambas escalas para tener una visión de la 
problemática real, un centro saturado y zonas donde la actividad turística es inexistente. Por otro lado, com-
pensa también la densidad de población, tanto en 2015 (79.30 hab/has) como en 2016 (78.90 hab/has), que 
presenta valores dentro del umbral de la insostenibilidad al no alcanzar siquiera el Nivel de Reserva definido 
en 80 hab./has y exhibiendo a su vez una evolución de tendencia negativa entre año y año.  

Por último, se analizó la tasa de dependencia, que se presenta valores intermedios próximos a la insoste-
nibilidad y marcando una evolución negativa entre el 2015 y el 2016. En este caso, se registró una tasa del 
50.68% en 2015 aumentando al 51.05% en 2016, lo que marca una evolución negativa que aproxima más 
el indicador a los límites máximos recomendados (Nivel de Reserva 53.42%) y por ende a los umbrales de 
la insostenibilidad. Es importante destacar que una tasa de dependencia en aumento genera mayor presión 
económica sobre la población económicamente activa e impedir o dificultar en el mediano o largo plazo, el 
nivel de bienestar de la población alcanzado. 

Año 2015 2016
Tasa de dependencia 0,10 0,09
Densidad de población -0,01 -0,01
Densidad turistica de la ciudad (espacio urbano turístico) 1,35 1,32
% máx. ocupación de uso complementario 1,14 1,14
% usos de establecimientos hoteleros y viviendas turisticas 1,96 1,96
Densidad turistica (turistas-residentes) 0,64 0,72

Bloque 5: 
Morfología 

urbana y 
estructura de 

población
 

Tabla 7. Resultado Indicadores bloque 5. Elaboración propia.

Por último, en el bloque 6 “Turismo”, los Indicadores Sintéticos Débiles alcanzan valores intermedios, no 
obstante, tienden a la sostenibilidad tanto en el año 2015 (0.54) como en 2016 (0.62), además se evidencia 
una evolución positiva respecto un año del otro. Para los Indicadores Sintéticos Fuertes se obtienen valores 
negativos de -0.21 en 2015 y -0.26 en 2016, lo que representa una evolución negativa. Los valores obteni-
dos, se explican porque de los 6 indicadores que integran el bloque, 2 se sitúan dentro de los umbrales de 
sostenibilidad, 2 presentan valores intermedios que tienden a la sostenibilidad, mientras que se compensan 
con 2 indicadores que se posicionan dentro de los límites de la insostenibilidad. 

Dentro de los indicadores sostenibles, el “grado de satisfacción de la experiencia turística” se destaca por 
registrar valores muy positivos que superan tanto en 2015 (96.3%) y 2016 (98.4%) el Nivel de aspiración re-
comendado (90%), asimismo se registra una evolución de tendencia positiva que aumenta en casi 2 puntos 
porcentuales el grado de satisfacción. Este indicador se asocia con los resultados obtenidos respecto al “% 
de retorno turístico” ya que podría el grado de satisfacción condicionar el deseo de retornar al destino. En 
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este caso en 2015 se observa un porcentaje de retorno del 76.1% aumentando en 2016 al 84.3%; esta situa-
ción marca una evolución de tendencia positiva muy significativa respecto a la imagen turística del destino 
y otorga al indicar valores medios que tienen a la sostenibilidad. No obstante, ambos datos son subjetivos 
al tratar de experiencias y previsiones, por lo que este bloque se posiciona como sostenible principalmente 
por estos dos valores, siendo relevante plantear que la imposibilidad de establecer límites los hace aún más 
positivos. 

En el caso de la “duración de la estancia”, la misma se encuentra dentro del umbral de sostenibilidad al posi-
cionarse por encima del Nivel de aspiración recomendado de 3 días, tanto en 2015 (5.05 días) como en 2016 
(5.93 días), año que presenta además una variación positiva respecto al anterior. Pese a que la duración de 
estancia se considera positiva, no sucede lo mismos con el gasto diario de turistas y de visitantes, que ob-
tiene valores situados dentro del umbral de insostenibilidad. En estos indicadores se observa que los datos 
registrados no alcanzan el Nivel de aspiración previamente definido en 80€ diarios para ambos grupos. En 
el caso del gasto diario del turista muestra una evolución positiva de 42.29€ en 2015 a 47.94€ en 2016, pero 
aún así muy por debajo del Nivel de Aspiración. En esta línea, el gasto del visitante, se mantiene dentro de 
los niveles de la insostenibilidad tanto en 2015 como en 2016, registrándose una variación negativa respecto 
a este último, debido a que se registra un gasto diario medio por visitante de 37.64€ en 2015 y 35.42€ en 
2016. Por lo tanto, se entiende como se ha planteado anteriormente, que la alta sostenibilidad que presenta 
este bloque está descompensada, ya que el grado de satisfacción y el retorno con datos muy positivos pero 
sin límites camuflan los datos negativos que realmente se pueden medir como son el gasto o la “contribución 
directa del turismo a la economía del destino”, con valores intermedios próximos a la sostenibilidad (66.2% 
en 2015 y 67,85% en 2016), estos valores si permiten medir la importancia y aportación del turismo a la 
ciudad de Málaga y medir si se están cumpliendo los objetivos establecidos. 

 

Año 2015 2016

Grado de Satisfacción de la experiencia turistica en destino (positiva-muy positiva) 1,63 1,84
% de retorno turistico (turistas-vuelve o puede ser que vuelva) 0,65 0,86
Contribución directa del turismo a la economía del destino 0,61 0,65
Gasto diario por turista (Gasto medio diario con estancia). -0,16 0,01
Gasto diario por visitante (Gasto medio diario sin estancia) -0,30 -0,37
Duración de la estancia 1,08 1,11

Bloque 6: 
Turismo

Tabla 8. Resultado Indicadores bloque 6. Elaboración propia.
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ANEXO

APROXIMACIÓN AL TURISMO EN MÁLAGA
 PROYECTO ALTER ECO DE TURISMO SOSTENIBLE
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