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En un contexto plesitiva evolucion del sector turistico espagialtimos afigsstese enfrenta
auno de lomayoresetos déas Ultimas décadas, quedplafectarlos modelos urbanisticos y
de gestiofutura de los destinos, asi aetermindos efectos que el turigipesobre la
economia y su contribucildncalidad de vida de la ciudadasiaeto, sujeto a una evolucion
acelerada, procefi@damentalmernte los diversampactos y externalidades provocados por el
crecimiento exponencial diferentes servicios que integran la cadena de valor turistica,
comercializados a través denies

(las llamadas plataformas peer to peer o p2p).

En la actualidagh son varios los subsectores (alojamiento, tragsiaontacion, entre los mas
representativos) sometidos al fendmeno que representa feenegtaeida de esas platafborma

de contacto entre prestadores de servicios y consamijgrados en multiples vacios y/o
ambigiedades legales que les evitan cumplir elmoantatistas tradicionales del sector turistico
espafolgue no permiten garantizar de igual mnacegento de derechos clave del consumidor
(seguridad alimenticia, integridad fisica, cobedsgmsietransparencia en la informacion), unos
estandares de calidad y su contribucion al destbreaestar, cumpliendo sus obligaciones
tributarias.

Como diala una de las investigadoras en la materia (De la Encarnacipar Aawodiey que

nos vengalos precios mas econdmicos de este tipo de alojamiento, que podamos disfrutar con
nuevo planteamiento de conocer las costumbres de nuestrasistesis)osdle siente a la

economia familgare alquila edipo deviviendgsdebemomnostrarnos escépticos en cuanto a su
encuadre dentro de la economia colabDeattvguiaeconomia colaborativa se fundamenta en

el compartir entre iguales yofrecer una segunda oportunidad a qaeatio utilizamos, la

esencia de esta nueva filosofia de vida se ve diluida cuando alejesfienetalcolaborativo a

través de las plataformas virtuales

Asi, ladabores de intermediacién a cambibeteestan lejode la esencia de la economia
colaborativintegrandose mas bien en un modiledenomia convencidpiataformas2p

como las queeanalizaen este estudio samejemplo de alteracion de la esencia de la economia
colaborativaltratarse de un verdadero modelo de negocio, alejada dedaditgasiendo
unmero intermediador que opera ed h que recibe una contrapresfamidsus servicios;
mientras queuienes ofertan inmuebles a través de estas plataformas de aambio
contraprestaciian hecho debmesharingin lucrativo negogige se mueve en el limbo de la
legalidad.

Tal y como sefialan algunos estudios (Aalborips2016) han
desempeiiado un papel relevante en la propagacidacion de informaciones preocupantes
sobre esta actividdZbn relativa frecuencia se transmiten mensajes simplistas acerca de los
enfoques regulatorios de las diferentes ciudades; asipn@remnas observados en una ciudad

son a menudo progelcts hacia otras ciudades a travésndedios sociales e | Aperi odi
t i t ginlinvestiyacion o evidencia que lo relspaldepuede llevar a una toma de decisiones
apresurada, sin tener en cuenta que cada enfoque puede no seriteatsfeeble d otras
ciudades y normativas. El informe evidencia ademas la escasez de literatura, investigacion c
intercambio de buenas practicas entre ciudades en esta materia.

Se ha constatadsi mismia Hecual suebker inexacta o sesgada
y especifica para el contextada ciudad, lo cual representa un problema para los formuladores
de politicas. Los intereses de las platadagitedassunto a los de las patronales turisticas han



domindo la investigacién ditigia apoyar el desarrollo de poliEsss estudio realiza un
metanalisis de todos ellos y aporta una vision integral externa a los intereses de las partes implic
analizando el fendmeno desde las multiples perspectivas posibles.

fiEl turismo ress bueno ni masbes algo es buelgue hay son malas pi@digestion o
malas politicas publi¢iiguel Angel Troitifio)



A continuacion se presenta un analisis de la situacidmylelltismo en Espafia en los ultimos
afos, a partir de sus principales indicadores, asi como de la situacion del turismo en la ciudac
Madrid, aportando otra informacion y datos de contexto para su mejor dimension.

El turismo se ha convertido en uno de los sectores econémicos con mayor crecimiento en el mur
su evolucion, en las Ultimas décadas, ha estado caracterizada por su continua expansior
diversificacioAsi si nos remontamos a naedialel siglo XX, podemos constatar que el turismo
internacional era una actividad meramente simbdlica, con sélo 25 millones de turistas a nivel g
en el ano.950. Sin embarge;

, siendo 2012 el afio en que se supero por vez primera la barrera de los 1.000 millone
Las estimaciones de la OMT proyectan que3fesa 2uperen los 1.800 millones de turistas. No
es extrafo, a la vista de esta tendencia, que se haya talificadlo@lmo como Auno de
econ- micos y sociales m8s destacables del s

Es cierto que el turismo, por sus peculiares caracteristicas, es un fenébmeno variable tanto en na
como en intensidad. Esta variabilidad viene motivada foretdenpatdh demanda, muy volatil,

gue se ve afectada por muttéuectores internos a la misstages, el perfil de la demanda en
términos de renta disponible, tiempo libre, edad cetoo por otros factores extemos los

guese pueden tar los conflictos bélicos, el terrorismo internacional, la incertidumbre politica, I:
inseguridad ciudadana, el tipo de cambio, la inflacion o el clima. Sin embargo, el desarrollo turi
mundial de los ultimos afios puede considerarse pagtebdkatadn econdmica, basado
primordialmente en los tres siguientes fatwiresnismo de la economia mundial, que ha visto
emerger nuevos poderes econdmicos, lo que ha llevado a un aumento dd tesargodisos; e

de nuevos medios de transpoitesoa® su abaratambeen particular en lo relativias

aerolineas de bajo cpgtéinalmente, el uso intensivo de las tecnologias de la informacion y la
comunicacidilC) en el turismo y su impacto en la creacion de cadenas de valor.

Espafia no sea@ga a dicha tendencia. No parece necesario seébtarisme sigue siendo
uno de los sectores tractores de la ecgnanidos Ultimos afios, ha adquirido una mayor
relevancidal y como muestrangoscipales indicadabsespecto

El Minister de Energia, Turismo y Agenda: Digitstifica en

) [o(que supuso un crecimiento con respecto
al afo anterior del 9,9%. Sélo en el mes de enero de 2017 nos visibaes &9 mill
extranjeros, un 10,7% mas que en enero de 2016. Esto explica que nuestro pais se posici
desde hace mas de diez afos entre las cuatro primeras posicionesheliflyisonaetras
de Francidider absolutoy en alternancia con China gEoUU.

1 Datos de l@MT.
2 Las estimaciones se basan en los datos de FRINTUR



Graficol. Turistas internacionales recibidos en Espafia y variaciones interanuales
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Fuente: Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital

Tal y como muestra este grafico, el nUmero de turistas extranyésitaraswpstro pais no ha
dejado de incrementarse en los ultimos afios, pasando de los 57,5 millones en 2012 a la cifra ac
con incrementos interanuales positivos.

1 En lo concerniente allaribucion territorial del turismo internacigrCatalufia fue la
Comunidad lider, con mas de 17 millones de visitantes en 2016, une3@¥2614s qu
seguida de Baleareas| 13! millones de visitantes, un 12% mas que) e atdasifos
12 millonesin 13% mas que el afio ante&iataluci@lgo mas de 10 millones de turistas, un
13% mas que en 2)XBomunidad Valenciah fnillones deitasites, un 17% mas que en
2015y la Comunidad de Madrid, que recibio a 5.320.453 visitantes daquecsapiento
del 12,6% con respecto a 2015.

1 Enlo relativo aleocedencideestas estos turistas, destacan los flujosdaanisticedentes
de Reino Unidmis que envia a un mayor nimero de visiizsga8a, con casi 17 millones
Francia yl&maniacon mas de 10 millonesudistas en 2016wy lejos de los siguientes
paises en términos de numero de visitantes (Italia es el cuarto pais emisor de turistas ha
nuestro pais, con 3,7 millones).

1 Elgasto turistico total ascendio a 77.00@n=f de Eurgaun 8,3% mas que en 2015.

Analisis del Ingta de las viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid



Grafico2. Gasto total de los turistas internacionales recibidos en Espafia y variaciones interanuales
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Asimisma@eincremeanton tanto el gasto medio por turista para el conjunto de su estancia,
como el gasto medio di&r®2 , el gasto medi o sopafrentet ur i s
a | os 98uhB47tbaenps2 ¥ 1 =1 ( gast o medi teadbs ar i o
1131 promedi o de. 2015 (un 6, 5% m8s)

Grafico3. Gasto medio por turista y gasto medio por dia (euros)
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Fuente: Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital

1 Segun los datos deClacnia Satelite del Turismo en Esyzelspeso d@IB asociado al
turismo, medido a través de la demanda final turistica, alcanz6 los 119.011 millones de euro:
el afio 2015, una cifra que representa el 11,1% del PIB, siendo esta proporcion una décima |
que en 2014. Este peso ha ido aumentando téspaszddo del 10,2% al 11,1%.

1 Elnivel de emplevinculado al turismo representado por la ocupaciéon en las ramas econémica:
caracteristicas del turisti@onbién aument6 en 2@l Situarse en 2,49 millones de puestos
de trabajdo que representa €¥al@el total de los puestos de la economia frente al 12,5% del
afio anterior. Desde 2010, el peso del empleo en este sector se ha incrementado para el con;j
de la economia nacional con un aumento de 1,4 puntos, al pasar del 11,6% al 13,0%. Los d:
que drece el Ministerio de Empleo y Seguridad Social no difieren excesivamente de est:

3 Del INE. Ultimos datos disponibles (diciembre de 2016).
“Seg¥%n datos de esta misma encuesta. Las activiadbsddes car a
al ojamientoo, fiservicios de comidas y bebidaso y fiagenci a

Andlisis del Ingia de las viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid




estimaciones, con una estimacion de 2.086.721 afiliados en alta laboral en las actividac
caracteristicas del turismo

Finalmente, y en lo que respectacajia , segun los datos de que dispone el
INE, crecieron las pernoctaciones y ocupacién promedio en los hoteles y apartamentos turisti
tal y omo muestra la tabla siguiente.

HOTELES 4.963.13] 14.978.59 45 5,8
CAMPAMENTOS TURISHCO 129.229 1.075.48¢ 38 -1,5
APARTAMENTOS TURISIBC 584.909 4.289.23¢ 34 8,5

ALOJAMIENTOS Y TURISM

= -
o 133.231 326.305 8 1,7

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE (2017)

Una vez realizada esta panoramica, conviene ubicar y dimensionar el sector turistico de la Comul
de Madrid en geaky de la ciudad de Madrid en particular.

La ciudad de Madrid es unogdprimeros destinos turisticos dentro de nueasiocpais un
importante destino de entre las principales capdplssecon importantes posibilidades de
crecimiento en este sector, segun esfirigia

JdEn ese sentido, a continuacion se abordan y analizan las principales dimensiones vy |
indicadores mas sigaiiios al respecto.

siderMadrid, esto es, unos
124.780 millones de Euros. Esta proporcién es mayor que el peso de latiaatigiddal turi
Comunidad de Madrid, del 6,1%, pero inferior a la importancia que el turismo tiene para la econ
espafiola, que supone un 10,8%.

En cuanto &t Jshay que sefalar algunas
limitaciones en lo retatl alcance de los dagiendo las Unicas fuentes que ofrecen informacién

en esta teméatica por un lado el INE, a través de una explotacion especifica de la ocupacion €
sector turistico de la Encuesta de Poblacion Activa (INE), y el MimikteryoSegkridad Social
(MEYSS) a través de sus estadisticas de afiliaciones, bajo diferentes regimenes, a dichas activid
economicas.

Como primera aproximatérdatos de la EPA para el cuarto trimestresgéi2i@bén a la
Comunidad de Madrichcana de las regiones, junto con Baleares, donde se habia registrado
una mayor caida en el empleo del sector, con una variacion ifigbéhuastbeémpleo se
cuantificaba en 357.429 efectivos en el cuatro trimestre del pasado afo. Pet el contrario

5>Datos a enero de 2017.

6 Estimacion realizada sobre datos de Ztiuetura Econémica de la Ciudad de Madrid. Andlisis soci@8d8)6mico

7En amb®casos, se realizan operaciones por Comunidades Auténomas y en algunos casos por provincias pero obtener informa
de alcance municipal requiere de una explotacién estadistica de los microdatos de dichas encuestas.



empleo en el sector del turismo habria aumentado en el mismo periodo en otras regiones c
Catalufia, que registré un incremento del 6,6%, segun los datos de esta encuesta.

Los datos del MEYB&miten concretar algo mas el empleo en este sent@usSegu
estadisticas consolidadas para 2016, ésta fue la afiliacion en el sector del turismo para
Comunidad de Madrid:

Datos absolutos % sobre el total naciona
Hosteleria y agencias de viajes 205.985 13,30%
Servicios de alojamientos 19.057 6,50%
Servicios de Comidas y Bebidas 172.922 14,40%
Agencias de Viajes / Operadores Turisti 14.006 25,20%
TOTAL 411.970 13,30%

Fuente: elaboracién propia a partir de datos del MEYSS

Las411.97@ersonaafiliadas a la Seguridad Social de 2016 supusieron un incremento del
5,5% con relacién a 2015 (39pef5@ngsen la Comunidad de Madrid.

Por lo que respecta al empieel sector turistmo otras CC.AA0lo Cataluiia, con
521.148¢{ 16,8% y Andalucia, con 502.12&Gjadbres afiliados (el 16,2% del total)
superan a la regibn madrilefia en niumero de afiliaciones. Por debajo se encuentran
Comunidad Valencigi322.030, el 10,4%), Canarias (274.974, el 8,9%), y Baleares
(198.614, el 6,4%)

Ya en lo relativo adasos de 201&n enero se encontraban afiliadas a la Seguridad Social

en las actividades propias de este sector 212.802 jmetgenaspone unaiaaion

interanual positiva del 4,6% (promedio nacional 4,2%), e inferior a las otras cinco CC.AA.
encabezan el sector turistico en Espafa.

Finalmente, (& dalcanzo en enero
de este afo los 11.52&®fos, lo que representa unareifrauperior a las registradas
en los meses de enero de los cuatro afios previos, tal y como muestra el grafico siguiente

8 Datos provenientes de la Encue€aupacion Hotelera del INE.
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Por lo que se refiere a la demanda turistica, segun los deatogs de l&
s, el que llegaron adadad d Madrid en 2016 ascendié a 9.087.641,
lo que supuso un incremento del 2,1% con relacion a los doces meses anteriores, inferior sin emt
al del turismm é&spafia en ese mismo periiedi6,6%La variacion anualde
se siiden el B%,un crecimiento inferior al registrado en la cBdekld@a (8,3%gro por
ercima de Sevill9,0%) y Palntd,1%). Por su parte, la variatgnanuale
fue @l 14,7%, por debajaurlades conBevilla (22,6%) y Bdooa (18%pero por encima de
Palma-14,9%).

Sélo en enero de 2017 visitaron la ciudad de Madrid 721.647 personas, una cifra muy superior .
registradas en los meses de enero de los cuatro afios prewiosntadsticoel grafico siguiente.

9 Actualizados a febrero de 2017.
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Por lo que se refiere glas 1¢. en los Ultimos doce més®gajeros han pernoctado
en laciudad de Madri@ cEstavariacion interanual se

sitla por debajo de la del conjunto de Espafia, donde las pertreciacmnes 6,9% en el
mismo periodo.

En laciudad de Madrid, [a= experimentan

un crecimiento del 0,6%, variacion ligeramente inferior a la de Bargeomay(fhe2 i)

a las de Sevilld2,4%) y PalmdZ,9%). La variacion de la Ciudad es ligeramente inferior
a la de la Comunidad de M&th%) y superior a la de Esgnfigo].

Las aumentan un 14,3%, quedando su variacion
interanual ligeramente por encima de Barcelona (14%) §,#4)per¢ por debajo de
Sevilla (20,5%). En este aspesesupera la media regional (15,2%) pero si la nacional
(9,3%).

Solo en enero de 2@&s/pernoctaciones alcanzaron la cifra de 1.487.117 lo que significa un aument
del 7,6% con relacién al mismo mes de enero de 2016.

10 pernoctaciones en establecimientos hoteleros.



1.850.000
1.800.000
1.750.000
1.700.000
1.650.000
1.600.000
1.550.000
1.500.000
1.450.000
1.400.000
1.350.000
1.300.000
1.250.000
1.200.000
1.150.000
1.100.000
1.050.000
1.000.000

950.000

900.000

® 1.487.117
1.428.787

Marzo
Abril
Mayo
Junio
Julio
Agosto
eptiembre
Octubre
Joviembre
Diciembre

—e— 2017

N
o
e
(e}

2014 2015

Fuente: Encuesta@eupacion Hotelera, INE (2017)

Los datos de viajeros y pernoctaciones son indicadores de un aumento de la demanda turistic
Madrid que ha registradedoses maximos de un mes de enero enda senieos casos.

En lo que respectagat durante su estancia en nuestra ciudad, la
Encuesta de Gasto Turistico (EGATUR) mugstreéquenos generales, la Comunidad de Madrid

es laregion en que los visitantes realizan un menor gasto global de las regiones turisticamente r
punteras del pais, @o800 millones de Euros de gasto a lo largo de2@iffa que esta muy

lejos de los 17.328 millones de euros aportados a lacatalaoi@n 228% mas). No obstante,

en términos de gasto medio diario por persona, la Comunidad de Madrid es con diferencia aquel

gue | os visitantes internacionales gastan n
Catalunaalcanzalo 16 14 (un 22% menos) . Ese ans8lisis
la tabla a continuacion, correspondientes al afio 2016:

GASTO MEDIO DIARIC

OR PERSONA BN 110 136 130 161 90 207 129

VARIACION ANU 2,6 5,1 1,1 12,8 2,4 4,6 3,6

GASTO TOTAL EN 11.384 13.006 15.136 17.328 7.491)  7.600, 77.625

MILLONES Dl

VARIZION ANUAG 7,6 10,5 11,8 3,7 14,9 15,9 9

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE (2017)

Para concluir la descripcion y el analisis de la demanda turistica de la ciudad de Madrid es nece
hacerreferencia a otros dos indicadores adg;i@ralconcreto a los relativoscatda
dellos flujos turisticos.

La irde un/a visitante es, a enero de 2017, de 2,05 dias, ligeramente por
debajo de valor maximo histoérico de la serie que stahicaomy muestra el grafico a

11En establecimientos hoteleros.



continuacion, en el mdesagosto del afio pasado, con 2,08 dias de estancia. Con todo, se
advierte un incremento lento pero progresivo de la duracion de dichas estancias en los ultir
cinco anos. El grafico también mo@stodas estancias mas prolongadas se acumulan en

los meses primaverales y otofales, mientras que febrero es el mes del afio en el que dicl
estancias son por lo general mas cortas.
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Fuente: Encuesta de Ocupacion Hotelera, INE (2017)

En consonancia con lo anterior, uno de los aspectos que se ha tratado de combatir o suav
desde las politicas turistidasla CAM y el AyuntamientdMddridha sido la

gue en Madrid ciudad, al igual que en la Comunidad de Madrid, es
bastante acusada. Como se comenta a lo largo del informe, hay una marcada estacionalit
de la demanda en nuestra ciudad, concentrandose dumagodevalemanda en los
meses de primavera y otofio y siendo la peor temporada la de invierno. Con caracter gene
la demanda del turismo nacional es menos elastica, esto es, mas constante a lo largo del &
siendo mas acusadas las diferencias eradbreattanjero.

Por lo que respecta aftata turistica de la ciudad de Mabeddiendmmo tagl nGmero de
alojamientos y plazas ofertadas para dicha actividad, es necesario hacer referencia en este cas
s6loa losalojamietos tradicionales en el selotdeles, hostales y pensipe® a las plazas
ofertadasen apartamentos turisticos y ,WiE como se ha venido mencionando, han
experimentado un crecimiento exponencial en la ciudad de Madri¢ cudadesadanuestro

entorno.

Asi, en lo que respecta @da de la ciudad de Madrid, en enero de 2017 habia 812
hoteles de diferente categoria, con 42.822 habitaciones y 82.670 plazds dispanibids.



establecimientos abiertosnenoceha aumentado en 59 respeaera de 201Bor su parte, las
plazas aumemtgnen 1.268, o que supone una variacion interanual del 1,6%.

tamto
en numerde establecimientos como en numero de plazas ofertadas, muy por delante de Barcelc
que dispone de 650 hoteles, 38.970 habitaciones y 76.414 plazas, segunda ciudad en volumel
oferta en el pais. No obstante, segun recoge un estudio del Ayuntadriehtta deeia
hotelera de Madrid se encuentra lejos de la existente en otras ciudades europeas como Paris o B

Otro indicador de interés es ebdejia enda medida en

que evidencia el grado de utilizeeilas infraestructuras puestas a disposicion por la ciudad para
sus visitante&si, el grado de ocupacion por habitacionegserhetelro de 2017 ha alcanzado

el 65%, lejos del valor mas alto de la serie que se alcanzé en el mes dectubuae deseail

de ocupaciéon media del 85,9%. No obstante, como evidencia el gréafico, la ocupacion
sisteméaticamente mas baja los meses de la temporada de invierno que suelen ser los peores pe
turismo a lo largo del afio.
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Fuente: Encuesta@eupacion Hotelera, INE (2017)
En lo relativo a la oferfaciz /leatendiendo

comaalloshogales, pensiones, apartamentos turisticos, casas de huéspedes, hostels y viviendz
de uso turistico, la fuente principal para el recuento de este tipo de establecimientos, aunque cor
limitaciones, es el Registro de Establecimientos Turisticognildald @oMadrid.

Segun estas fuentea 2015 habia en Madtid
jrdistribuidas de la siguiente manera:

121 a oferta de alojamiento turistico en Madrid. Caracteristicas y distribucién territorial
13 Se alimenieste apartado fundamentalmente a partir de los datos recopilados en el informe municipal ya sefialado.



NUmero % Numero hab %
Hotel / Aparthotel 305 26,6 38.243 70,6
Apartamentos turisticos 84 7,3 6.448 12
Hostales 312 27,2 5.451 10
Pensiones / Casas habitaciong 428 37,3 3.483 6,4
Hostales /Albergues 18 1,5 509 9,4
TOTAL 1.147 54.134

Fuente:Registro de Establecimientos Turisticos de Madrid y Ayuntamiento de Madrid

En ndmero de alojamientos; das | .seguides
de los hostales. Sin embargo
seguidos de lejos por las plazas provistas por hostales y albergues.

El de estos establecimientos es de 47 habitd@sniesque hay
realidademuy diversas que van desde las mas de 300 habitaciones de afyanos hotele
establecimientos en distritos como San Blas o Gehprartiedio de habitaciones para

los apartamentos hoteleros es de 125 habitabestaslos establecimientos mas
pequefi®de menos de 10 habitacicesgpor ejemplo, el promedio de hatetadmlas
pensiones y casas de huéspedes es de 8

Por lo que se refiere a csu alla localizacion principal de los
establecimientos de hospestaroduce ext centro historico; es en esta zona donde se
localiza la oferta turistiaa relevantesg produce umaayor concentracion espacial.

- Hacia el norte aparecen extensiones (Salamanca y Chaiebes) yidmde se
complementa la oferta turistinéa existencia de areas de importante actividad
econdémica (oficinas y zonasrc@tes). Un segundo eje, mas longitudinal, se
produce en eltemo al Paseo de la Castellana y calles Orense y Bravo Murillo, con
importante presencia de actividades econdmicas. Una tercera area de concentracic
es la que se observa en el eje d2 thséle la MO, ligada a las instalaciones
aeroportuarias, los recintos feriales e importantes zonas de actividad econémic
industriales y terciarias, y cuyo impulso o desarrollo en los ultimos afios guard:
relacion con las sucesivas candidaturas de kaalioelagr los juegos olimpicos
(localizacién de instalaciones deportivas y de villatirlrieao de zonas, las
instalaciones de hospedaje son mas esporadicas.

- Por tipologias de hospedaje, los apartamentos turisticos se distribuyen en mayc
medda por distritos mas periféricos (43% de la oferta de la periferia, 12% de la
almendra central) mientras los hoteles y apartoteles se distribuyen por igual entr
almendra central de la ciudad y periferia.

- San Blas y Baraggutinan un 18% de la oflertaospedaje por su proximidad al
entorno aeroportuario.

El es el que acoge segun este informe:

ocque representa el 34% de la oferta total, seguido por el distrito
de San Blason 7.200 habitaciones ntefzes en 37 establecimiengb<sl30%6 del toxal
Acoge el 47% de los hoteles de 2 estrellas, el 42% de los hoteles de 3 estrellas, el 79%
los hostales de la ciudad y el 91% de los hostels o albergues. Aparentetegoti@era la ca
de apartamentos turisticos la menos representada hasta ghsiaroprmidas VUT
registradague constituyen una minoria

Por lo que respecta alos pla distribucion de estos establecimientos
responde a dos pautas difese 0 se localizan en la almeedtealy en el distrito de



Moncloa, vinculados a la actividad turistica, o se ubican en la periferia de la ciudad, ligadc
areas de importancia econémica (poligonos, complejos empresariales, etc.).

Finalmente, en cba a Jlos datos para el afio 2015 sefialaban que en la
ciudad de Madrid se estaban ofertando 40.319 plazas en estas VUT en los distritos m
tipicamente turisticos de la ciudad.

Atendiendo a los , lquelralcanzan a 935
viviendas en 463 parcelas de Madrid, puede decirse que su distribucién es similar a la
resto de tipologias de hospedaje, situéh@@% en la almendra certr&806 en el

Distrito Cenjrg el resto en distritos perifefit@3% de las parcelas que cuentan con
viviendas de uso turistico tienen ;mientras u0% de

las viviendas turisticas registradas lo hacen de formavaiiada fibr parcela), si bien

un total de 13 edifi@ogoda la ciudad de Madrid tiev@nde 10 viviendagistradas

de uso turistico cad®; se localizan en la almendra y de forma concentastaiten el

Centro

El Ayuntamiento de Matktdctaban su esidioun augele la inversion en inmuebles para uso
hotelero, representando la ciudad de Madrid el 20% de dichas inversiones. Endimea con esto
reciente estudielaborado por vez primera por Colliers International, consultoraaespetializad
secto queha evaluado el clima derigion en 20 ciudades eurgpelxa a la ciudad de Madrid

entre las ere Europa.

Este indicanaliza dooeariablesppblacion, PIB per capita, tasa de eegdad de

turistas, tasa de ocupacion hotelera, precios medios diarios (ADR), ingresos por habitac
(RevPAR), precios del suelo, costes de construccion, rentabilidad y volumen de inversit
para asignar a cada una de las veinte ciudapgastuacionedhasta 400 puntos y

elaborar urankingjue muestra las ubicacionestnadd/as para la adquisicion de hoteles
existentes y para la actividad promotora.

depdichadista, seguidas de
Amsterdam MadridLos costes de promocion de Paris (269,8 puntos) la sitian en primer
lugapor delante de Londres (257,8) siendo esa mismia vargabémeficia a Barcelona
(202,8y Madrid182,2)aumentando su atracgicolocandolas por encimansgeddan
(190,2y Berlirt178,8)espectivamenteientrasn otras secciones obtienen puntuaciones
similares a las ciudades espafiolas.

Por otra partes necesario también hacer referenciaral yesto es, al flujo de
visitantes yapticipantegn Congresos, Convencionssnynario® prnadasnacionales o
internacionalexlebrados en la ciudad de Mpadridn los Ultimos afios se ha convertido en una
actividad econdémica y turistica muy relevante para la ciudad. Asi, segun los gatrs disponible
Madridse produjeroen 2015 14.283 events losque 2.714 fueron congresos y 5.170,
convenciones, que atrajeron un flujo de 1,12 millones de pariidgadieda ciudad figura en

el sextopuesto dehrkinginternacional deltdernation&ongress and Convention Association
(ICCA) de ciudades con mayor numero de eventos dgoedetids, en este orden, de Berlin,
Paris, Barcelona, Viena y Londres.

14The Hotel Investment Attractivenes$ Eulepe 2017.
’Seg%n al gunas estimaciones en 2014 Madrid habr2a generad



A continuacién peesenta, una ficha de sintesis que pone en relacién los principales indicadore
turisticos de las ciudades de Madrid y Barcelona, como cierre a este apartado, al objeto de res
lassimilitudes y diferen@age dos ciudades que por su dimensgiagcigacion compartida

en los ultimos afios por la deriva del crecimiento de las VUT han tendido a ser comparadas y tent
a buscar soluciones similares



llustraciénl. Comparacion de las cifras turisticas de Madrid yl@zace
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Al escenario ya descrito en lo referente a la actividad turistica en Madrid, en el entorno espari
europeo, deben agsg algunas claves de interpretacion conexas condas
Iglie basicamente son las siguientes:

1. Una guease encuentra liderado por los
paises asiaticos y en particular por China, pero que también experimentara, segun todas
prevsiones, avances en paises de Oriente Medio y de América Latina, en vinculacién con
crecimiento de aquellas economias.

La expansion del turismo internacional se vera acompafiada por un repunte del turismo naci
gue ya ha empezado a recuperarse sldspai@os de crisis e inestabilidad econdmica.

2. Una tendencia creciente s da gues motivan su
desplazamiento, con el crecimiento de algunasielipreoductouristicos emergentes
turismo gastronomicoeocdmprasy a la consolidacion de productos emerggistes
deportivo, turismo de naturalezalpeqeie exige de una diversificacion turistica y de mayor
especializaci - n. En pocos afosmladceemga,l s
per®nas nacidas en los afiea&fparara el grueso de la demanda turistica a la que incorpora
una fuerte interconectividad, el uso masivo de tecnologias de la informacion y su concier
global.

3. En relacién con dderta turisticda estd teniendo una fuerte
repercusion, como se muestra a lo largo de este informe, en el sector turistico de ahi que
regulacion se haya convertido en un reto importante.

4. Enlo que se refiere priz llas estadisteEanuestran que
mas de la mitad de las reservas geb$ europeos se realinarline través de diferentes
dispositivos, lo que tiene un impacto a un tiempo en la comercializacion de los destinos, produ
turisticos, alojamientos, etc., asi cdasoestrategias publicidad.

En sintesis, atendiendo al planteamid?itndi# Marketing Turistico de la Ciudad deyNéadrid
Estrategia de Turismo de la CAM2Q0%&e dibujan una serierde para la

actividad turistica en la dutkiaMadrid, que dibujan un escenario a tener muy en cuenta en los
préximos afios para la gestion coordinada de las politicas publicas:

Uno de los primeros retos planteados en estossplaiéggces ha sido la mejora del
posicionamiento internacional de la ciudad de Madrid para que atraiga a un mayor nimera
visitantes, lo que se dibuja alcanzar a travésndecana univoca y facilmente
reconocible, vendible en mercados nuugt@®nque sea capaz de&aer los flujos del

turismo asiatico y en particular de-@hinanexiones aéreas aail $ Pekin asi como los

nuevos vuelos a Shanghidong Kong, a Tokio, Hangzhou y Delhi se alinean en esta direccion
-, asi como a lasitantes que huyen de la inseguridad politica de los paises de nuestro entornc

16 Los cuatro grandegercados emisomsropeos (Francia, Italia, Alemania y Reino Unido), América Latina (sobre todo, México,
Colombia y Brasil), Estados Unidos de Norteamérica, Rusia, y Oriente Medio.



De entre los productos turisticos que ya funcionan y se hallan consolidados, se plantea el obje
dela consolidacion de los resultados ya logrados en Idustatiealal negocios, congresos

y @nvencionesgjue en los ultimos afios no ha dejado de queeha servido no sélo para
generar visitantes e ingresos, sino para dar a conocer iat@rcadadalmente.

En concordancia con esta estrategia se encuentra la confirmacién de la celebracion de si
grandes congresos internacionales en la ciudad.en 2017

Madrides una ciudad dondedssarrollagrandes eventos y acontecimidefostivos
(futbolisticos, tenisticos, ,ettilfuralegconciertos, espectaculos musicales, fesgivales)
scciales (Fiestas del Orgullo Gay), lo que se plantea como una oportunidad para publicitar ¢
ciudacdh escala global.

Uno delos grandes retos que se plantea al municipio es la gestién de yafld@aanda
turistiosdentro de la ciud&ibien es cierto que lo compbeitespacio urbano es atractivo

en érminosle diversificacion de la oferta en un d@reameinte pequefis distritos de la
almendra central de la ciudad y en conbistatel Centroomo muestra este informe en
otros apartados, sufren unableicongestion turistica y una concentracion desmedida de
establecimientos comerciales, hoteles, bares, establecimientos de restauracion, etc.

En ese sentidojda

vinculado a tderta de nuevos focos de centralidad turistica y/u otro tipo de productos turisticc
(turismo activo y de natural eza, deport e,
sélo a diversificar el sector sino a hacerlo mas sostenible.

Quizés el reto méstratégioen materia istica de la ciudad sea generaodalo de turismo
sostenible y de calidqe sea capaz de acompasar las ya mencionadas tendencias turisticas
con las necesidades urbanisticas, medioambienitdéss de las personas que residen
habitualmente en la ciudad y sus barrios.

Ello implica llevar a cabo una gestion compartida y coordinada del tupstevegor los
publicos y los principales agentes del territorio, asi como la ciudadaimaluguiohddiéen

un marco regulatorio claro y articulado que venga a cubrir los vacios legales como el de las
en la actualidad.

17 https://www.esmadrid.com/mcb/blog/novedadesidesiktdgrandegongresemternacional@917/
18 Madrid tiene una superficie de 8fBkta a Paris, que tiene 2.84bgoT omparacion a Nueva York, con 112642km



https://www.esmadrid.com/mcb/blog/novedades/madrid-sede-siete-grandes-congresos-internacionales-2017/

Este estudio responde a una peticidén explicita por parte de la Junta Mutocipahile qust

expresa confitada vez son mas frecuentes las interpelaciones a la Junta Municipal de Distrito Cen
tanto en el sentido de que no se hace suficiente por proteger al empresariado del sector hostel
hotelero, como en el sentido contraei se es demasiado permisivo con este sector, en detrimento
de la libertad de la poblacion del distrito frente a los visitantes pasajeros a cuyseaiogeniencia
parece adaptarse el espacio publico.

La situacion es aun mas compleja por laipesentte espaci os de uso r e
que distorsionan los datos estadisticos y econdmicos del citado sector de actividad, una situa
singular en cuanto a su intensidad en el Distrito Centro ya que es area en la que se focaliza la v
pare de la actividad turistica de la ciudad. Los estudios rigurosos que ilustren y/o avalen tesis et
sentido o en otro, son practicamente inexistentes, especialmente si se precisa una observa:
pormenorizada y particularizada s@listied Centyo

Elobjeto del presemistudies realizar una

En este sentidzste estudiaiggre contribuir a dar pistas para dar respuestas a uno de los retos mas

importantes del Ayuntamiento, comosas de jodistas las perspectivas de
crecimiento para los préximos afos, adoptando una actitud proactiva, aklabjeto de v
fundamentalmente paoria atendiendo a la

presion que este tipo de alquiler puede estar ejerciendo sobre el incremento de los precios de al
de larga estancia das viviendas, y su posibleefecto sustitucion con el consiguiente

despoblamientas como por la 7pero teniendo en cuenta también el impacto
de la posible en otros segmentos del mercado turistico
dd Distrito Centeont e e | riesgo de convert.

Una vez generado el debaldiqopor todos los medios de comunicacion, tal y come&lmuestra
anexo bibliogréafico, un debate que también se vive ergtoatiar medidas furetdaimente

de con el misma con el que se revelan los diversos impactos
del fenémeno.

Los principales a los que responde el estieBarrollagdojue se derivan de
algunas de las hipo6tesis manegadims estudios existentes y el debate publico generado en los
altimos afog,las técnicas aplicadas para alcanyzeolosastar estas hipotesissido

el fenomeno de MYTen el Distrito Centro de Mdddde una
perspectiva comparada y anadizar en términage:

gue se dedican a esta activedadincion de loposde oferta
oe los pisos en determinadas.zonas

edingresos derivadiags alquiler de VUT.

NUmero aproximada @& y caracterizacipwolumen aproximadoode
generado

Para realizar este analisis se ha procedido a desarrollar las:siguientes

Se haealizdoun
(las llamadas plataforiRasr to Peer o P2P: Airbnb; Homeaway;



Wimdu; Rentalia; Niunebére otraser mas detalle en el apartado correspeadiente
través de lasiales se ha realizadaontraste en torno al volumen de pisos, la tipologia
a la que responden y su concentiicido.analisis se ha realizado en rased

en dichas plataformas, realizando una foto fija en enero de 2017.

Dicha informacién ha sido completadascdatos ofrecidos por la propia plataforma
Airbnb Inside, que permite una caracterizacion mas en detalle de las VUT (dato
correspondiesta octubre de 2015).

Un metanalisis yaTealizados d¢m materi@n diferentes
ambite geograficos, internacionales, nacionales y centrados en la ciudaérde Madrid
detalle en anexo bibliografico

Seha realizadma consultapa deVUT.
Proporcionar gue sirvan paaaalizala evolucion disun
pasado reciente, en tornoval gue esta teniendo la

implantacion y el uso de las denominadas viviendas de esodiUbistictm Centro de Madrid
desde una perspectiva comparada e integral:

El impacto enret cen términos de incidencia en los precios del mercado
de la vivienda en propiedad y la vivienda de alquiler; y de su derivada en términos c
dehDistrito.

H impactde lgproliferacion de las \ddTa :
en los modelos de en los barrioan la propia
deslos barrios del Distrito Centro, en su identidad.

Los efectague este fendmeno esté teniendo sobre los ingresos y evoluciéndil comercio

Distrito Centrasi como el papel que puede estar jugando €id
ylen sicomposicion.

El impacto en el resto de tipasoge
; al posible efecto sustitucion atendiendo a las ventajas competitivas de uno y otr
formato.

La generacioén de empleo y de rentas para las personas arrendatarias de esta nueva form
de alojamientoistico, en definitiva erclas

El impacto en el de la ciudad de Madrid, y especificamente en el Distrito
Centro, atendiendo al perfil de turismo que acoge este tipo de alojamiento y a los efectos
Su crecimiento &een los yen la calidad de los servicios
recibidos.

En los acvrolumen de ingresos via impuestos de las

viviendas alquilagas trata deontrastar la detraccion de ingresos por esta viatgue se e
produciendo para el Estado.

Para realizar este anadistsre los impactos y las consecusadiasprocedido a desarrollar
las siguientes



El metanalisis yadgealizados éa materizn diferentes
ambitos geograicinternacionales, nacionales y centrados en la ciudadwie Madrid
detalle en anexo bibliogrdfecsido de nuevo el punto de partida para la contrastacion
de diversas hipotesis.

Se ha realizado una seriecide con diferentes informantegeclagentes
implicados en el fenomeno analizado:

REPRESENTANTES PQL®S E INSTITUCIONSLE

Jorge Garcia Castafioncejal Presidente de los Distritos de Centro y Chai
Luis Cueto Alvarez de Soton@gordinador General de la Alcaldia

Jose Manuel @a) Delegado del Area de Gobierno de Desarrollo U
Sostenible

Ana Perpifia Carrdd@rectora General de Control de Edificacion

Ana Reguero Nare@eyente de la Agencia de Actividades

Miguel Sanz CasteBrector de Turismo del Ayuntamiento de M@uiadlrid
Destino)

REPRESENTANTES ASOCIACIONES \RALES Y DE COMERQIES

Francisco Gonzaldzpciacion de Comerciantes del Barrio de las Letras

Saturnino VerBresidente de la Asociacion de vecinos de las Cavas La
(barrio Palacijo

Javier RuiPresidente de la Asociacion de vecinos La Corrala (Lavapiés)

Victor ReWresidente de la Asociacion de vecinos de Sol y Barrio de las L

REPRESENTANTES ASOCIACIONES SERTALES

Jesus Martin Peina@oesidente de AEHCA¥dociacion de empresasi del
Hospedaje de la Comunidad de Madrid

Alberto Di StefanddEHCAM\sociacion de empresarios del Hospedaje «
Comunidad de Madrid

Gemma GallardairectoraGenerate AsociaciorProvivienda
Eduardo Gutierr@irector de Desarrollo Estratégico deckecion Provivienda

PERSONAS EXPERTAS ENVATERIA

Alvaro ArdurBrofesor Asociado Departamento de Urbanismo y Ordenac
Territorio en la ETSA Madrid, investigador del Grupo de investigaciol
(Laboratorio Interdisciplinar de Medio Ambi&seacio y Sociedad)

PERSONAS ARRENDATARDE SUS VIVIENDASIB LA FORMULA DE\UAT

Ha sido invitado a ser entrevistado y aportar su perspectiva en este estudio, pero |
declinado dicha invitacion: Adolfo Meras Cruz. Presidente de Madridiéogke (Asociac
particulares, pequefios propietarios y gestores de viviendas de alquiler turistico).

Se ha recabado en torno éa situacion y evolucioriode
principales endacciudad de Madrehya
medida de lo posible, del Distrito ;Qentro apartir de las

estadisticas proporcionadas por el Padron y el Censo de habitantes, asi como de I:



cifras desagregadas por parte del propio Ayuntamientolisthtadretifraj del

actravés de las principales plataformas de alquiler y venta de
viviendas; deda adraveés de los datos ofrecidos por el Banco de
Datos del Ayuntamiento de Maerid Estadistica del DirectdgoLocales con
actividad econémitsala Comunidad de Madrid: SisBirha de Andlisis de Balances
Ibéricos Todo ello al objeto de relacionar la evolucién de los mismos con la evolucién d
las VUT en Madrid.

Elaborar una serie de recomendacionemne@ifidiagnostico realizados quederzase y
fundamento payae se puedgercer la competencia delegadd@ntdaMunicipal del Distrito
deelevar al Area de Gobierno competente en materias de interés para el Distrito.

Al objeto de cuimpeste objetivde proporcionar herramientas para la adopcion de medidas
conforme a los resultados del analisis de s®pectiesarrollado conforme a las siguientes

B analisis de la eufopeay americanage
caracteristicas similares a la de la ciudad de aMadviélsun

1y el establecimiento de algunas propuestas y recomendaciones basadas
enél.

Analisis ercdistintas comunidades
Aubnomas espafiolas, prestando especial atencién al caso de la Ciudad Condal, princiy
referente de analisis por la dimensién que ha alcanzado el fenémeno y por la regulaci
desarrollada en este sentido.

El conforme a la
situacion de la normativa vigente, y al analisis realizado desde los diferentes agent
publicos y privados entrevistados.



4. DIMENSIOBUANTITATIVA DEEO TURISTICO DEIEMNDAS PARTICULARESEL
DISTRIT®@ENTRO

El fenébmeno deproliferacion de viviendas de uso turistico en Madrid, como en otras ciudades, t
experimentado un fuerte aumento a partir de la generalizacion del uso de modelos de negc
basadee n | a denomi nada alamparo detarcdalastabcen patbformasg t 1 v a «
de comunicacion y comercio entre particulares que ofrecen y demandan soluciones de alojami
en diferentes modalidades: viviendas completas, habitaciones individuales so habitacior
compartidasstas plataformastanbasadas en losardambiopeer to pegcontandeon una

demanda como con una oferta dindmica, que constituyen una caracteristica del propio mercado

En el presente apartadaealizara estimacion del total de alojamientos en viviendas para uso
turistico d@istritaCentrpofreciendo una estimacién basada en la oferta declarada en las propias
plataformas.

4.1. Viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid

4.1.1. Dimension cuantitativdel fendmeno

La ausencia de informacién publica sobre el total de viviendas eedes plataforpesr to

peer hace que la aproximacion a la dimension cuantitativa del fendmeno deba basars
necesariamente esiimaciones puntuales basadas en la oferta decldDecesta manera, a

través de una revision de la oferta declaradpriecipalataformdestinada a este tipo de
operamnes (el portal de AirBnbhernoede 2017 se contabilizaron un totsddefertaen el

Distrito Centrde las cuales 75,8%A4(697 eran viviendas completas

Tablab. Oferta declaradan AirBnldde VUT en el Distrito Centro (enero 2017)

Viviendas Habitaciones Habitaciones
Total

completas privadas compartidas

Cortes 538 134 1 673 10,9%
Embajadores 1.199 427 15 1.641 26,5%
Justicia 553 201 8 762 12,3%
Palacio 712 205 7 924 14,9%
Sol 737 150 8 895 14,5%
Universidad (Malasafa) 958 324 16 1.298 21,0%
Total Distrito Centro 4.697 1.441 55 6.193 100,0%

FuenteAirBnb. Elaboracion propia

Utilizando otras fuentes existentes, tales comolresdedBnb, AirDNAIrBnb data collection
las cifras estimadas ofrecen cierta@aciaign un entorno de 6.000 ofertas declaradas.
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Informacién Viviendas Total

AirBnb Data Collection Feb 2015 3.310 5.412

AirBnb Inside Oct 2015 3.002 4.149

. Alquileres activos
AIDNA Ene 2015-Dic 201 - 6.314

Web AirBnb Ene 2017 4.697 6.193
Fuente: AirBnb Data Colfediiobnb Inside, AirBBlaboracién propia

No obstante a esteifras, corresponde estimar adicionalmente las ofertas deciarasglas por
destinados a la misma finalidad, lo cual permite estimar la cifra de ofertas

declaradas en uri ; de las cuale$ 83,5%8(120 serian viviead completas.
Informacion Vivendas Habitaciones  Total
Wimdu Distrito Centro y zonas 1.032 107 1.139
Flipkey Distrito Centro (aprox.) 780 - 780
Rentalia Distrito Centro (aprox.) 280 - 280
Homeaway Madrid centro ciudad 660 - 660
Housetrip Distrito Centro 31 - 31
Niumba Distrito Centro 206 - 206
Be-Mate Centro de Madrid 434 - 434
AirBnb Distrito Centro 4.697 1.496 6.193
Total 8.120 1.603 9.723

FuentePlataformas p2p. Elaboracién propia

Dada la posibilidad de qwemiana viviendae encuentre en diferentdafplanas de manera

simultanea, ta se situaria (4697 viviendas)
ofertados por AirBnb y la totalidad de la oferta declavadayigues (8.120
viviendas).

La mayoria deslporiles de intercambio ofrecen informacion geogréfica de baja resolucion, siend
AirBnB la pagina que especifica con mas detalle la localizacion real de los alojamientos. No obst
atendiendo a la distribucion obtenida de la pagina web de AirRidbugaiplisgeccion simple

de los datoses posiblestimar lda

donde destaca claramente el barrio de Embajadores (Lavapiés) como pnlemiaetb@ebnte
26,5%)seguido por el barritJdeversidad (Malasaetgegundgue concentraayor presencia

de oferta declara@@l%) El grueso de los alojamientos, como refleja el grafico posterior se
concentra en viviendas completas en todos los barrios del Distrito Centro.



Tabla8. Oferta declarada de VUT en el Distrito Centro por barrios (2017)

Total 8.120 9.723 100,0%
Embajadores 2.152 2.576 26,5%
Universidad 1.702 2.038 21,0%

Palacio 1.212 1.451 14,9%

Sol 1.173 1.405 14,5%
Justicia 999 1.196 12,3%
Cortes 882 1.057 10,9%

FuentePlataformas pElaboracion propia

Gréfic. Oferta declarada de VUT en Distrito Centro por barrios y tipo de oferta (enero 2017)

Oferta declarada de alojamientos turisticos por barric
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FuenteAirbnb. Elaboracion propia

Estas cifras son consistemesun ladopn las obtenidas por el estudio en marcha por parte del
equipo de investigadores de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid, encabezad
Alvaro Ardura, que en swexgbn de las APIs de la plataforma Ait@mbperreal dabrero

de 2017 identificalian06 ofertate alojamienten el Distrito Centgly;3,76% de toda la oferta
declarada en la ciudad de MPaorcotro lado, también son coherentes cooslosatafidos a

través de la plataforma Airbnbb Inside, para su ultima explotacion realizada en marzo de 2017, s
la que se sefiala que en el Distrito Centro de Madrid se ofrecerian 6.348 alojamientos, el 72,59
los cuales serian viviendas comple2&3#® habitaciones en casas y el 1,2% habitaciones
compartidas; siendo la media de ocupacion de 120 dias/afo, es decir un 32,8% del tiempo

4.1.2. Evolucion reciente: el caso de la oferta declarada a través de AirBnb

La inexistencia de registros fiablesaseboducion de las transacciones y alojamientos ofertados
dificulta en gran medida el analisis de la evolixiéferda erste tipo de plataformas. No

1%http://insideairbnbmémadrid/?neighbourhood=neighbourhood group%7CCentro&filterEntireHomes=false&filterHighlyAvailable=f
se&filterRecentReviews=false&filterMultiListings=false
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obstanteytilizandta informacién disponible en paginainsiaedAirBnbon datos actualizado
a octubre de 2015 se ha procedido a estwvoardeddel fenomeno AirBnb ddigtito Centro
Con el objetivo de establecer criterios comparables, se ha empleado latifietdawiogia u
estudio de AirBnb en Copenhague realiza@epvéet Regional and Tourism ResERI¥y

de esa ciudad.

De esta manera, se han usado los datos reiatives & para/estimar el nUmero de reservas
realizadas a través de la web. Los resultados de esta estimacion sefialan que, para el afio 201
podian esperdastamnas de0.000 reservas enbadirito Cen{rgenerando walor bruto de

negocio de mas de 18 millones de euros y mas de 200.000 persceraeladigtiitas con un

precio promedio de 27 euros por personay noche.

GraficolQ Evoluciéon de reservas a través de AirBnb en el Distrito Centro
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Fuentetnside Airbnb. Elaboracion propia

Graficoll Valor bruto de negocio de AirBnb en el Distrito Centro
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FuentetnsideAirbnb. Elaboratigropia

20 httph/www.crt.dk/media/69499/airbnb_in_copenhagen_and_bornholm_island.pdf
21 asreviewshace referencia a las evaluaciones o comentarios realizados por los visitantes sobre los alojamientos aposteriori.
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Graficol2 Personas alojadas AirBnb en el Distrito Centro
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Fuentetnside Airbnb. Elaboracion propia

Graficol3 Precio por noche y persona en AirBnb en el Distrito Centro
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Fuentetnside Airtb. Elaboracion propia

De esta manera, se estima que entre 2010 y 20253 hasienersonas se alojaemVUT
ofertadspor AirBnen el Distrito Centron un total de 122.445 reservas.

Tabla9: Valor agregado de AirBnb éDstrito Centro

Valor agregado 2010-2015

Reservas 122.445
Cifra de negocios (millones de euros) 26,64
Personas alojadas 293.867

Fuentetnside Airbnb. Elaboracion propia
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Estas cifras ofrecen una revision del ritmo de crecimiento de las ofertas, que no puede s
considerarse como exponencial, con crecimientos interanuales de mas del 100% en practicam
todosds barrios de distrito.

Graficol4 Evolucion del nimero de reservas a través de Airbnb en barrios del Distrito Centro

20.000
Cortes
16.000
———FEmbajadores
12.000 Justicia
Palacio
8.000 Sol
Universidad
4.000
0
2010 2011 2012 2013 2014 2015

Fuentetnside Airbnb. Elaboracion propia

Gréaficols Variacion interanual de la&servas a través de AirBnb en barrios del Distrito Centro
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Fuentetnside Airbnb. Elaboracién propia

Nos encontramos, por lo tanto, antehameno de muy rapido creciingueopodriamos
caracterizar de exponencial, particularmente en los barnioésdofeda declarada se ha
identificado, como Embajadores, Palacio y UniGzesithaigntos que, como se observa en el
gréafico, van mermandose al alcanzar cifras absolutas muy altas en los primeros afios de aparicia
fenémeno.
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4.1.3. Analisis comparativistrito Centrociudad de Madrid y distritos limitrofes
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llustraciér2: Concentracion geografica de alojamientos de AirBnb.
Fuente: AirBnb inside

Con el objetivo de valorar estas cifras, se pondran en comparacinr(sggnénuiodologia

y utilizando los datosAa®nb Insifieon el conjunto de la ciudad de Madrid y con el conjunto de
los distritos limitrofes comistrito Centr@rganzuela, Chamberi, Latina, Moncloa, Retiro y
Salamanca). De esta manera, poddseyar que Bistrito Centewumula la mayoria de la
actividad de la plataforma en Madanto en nimero de reservas como en volumen de negocio y
personas alojadas.

Graficola Evoluciéon de reservas a través de Airbnb
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Fuente: AirBnimside Elaboracion propia

Andlisis del Ingia de las viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid




GraficolZzVal or bruto de negocio (millones
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Graficol8 Personas alojadas a través de Aibnb
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Fuente: AirBmiiside Elaboracion propia

De la misma maneraDmstrito Centafrece una estioidn de precio medio por persona y dia
superior al que ofrecen otros distritos de la ciudad.
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Fuente: AirBiiside Elaboracion propia
Los para la actividad de AirBnlasitrés zonas geograficas para el periodo

20162015%puntan gue eDistrito Centemumula el 75% de toda la actividad de la plataforma en
el municipio de Madrid, sefialando de esta manera el alto grado de concentracion existente.

Valor agregado % sobre el total de |

2010-2015 Ciudad de Madrid

Distrito Centro 122.445 75%

Reservas Distritos Limitrofes 28.032 17%
Ciudad de Madrid 163.432 100%

_ _ Distrito Centro 26,64 79%

(?T:T:Ii::sn deeggﬁ:’zz) Distritos Limitrofes 5,35 16%
Ciudad de Madrid 33,91 100%

Distrito Centro 293.867 75%

Personas alojadas Distritos Limitrofes 67.278 17%
Ciudad de Madrid 392.238 100%

Fuente: AirBmiiside Elaboracion propia

Con el objetivo de obtener una vision mas precisa del nivel de concentracion de viviendas, S
procedido a analizatita ers los diferentes barrios del distrito.
Se ha computado teniendo en cuenta la oferta declarada total de viviendas completas. |
alojamientos localizados en La Latina se han agrbgaitwPalacio. Para poder valorar
adecuadamente el grado de concentracionpseshar

jrde manera que se puede observarlel existente en cada una



de las zona&n este sentido, llama la atencion la rpdessad#a de hogares barrios como el
de Sol, con cifraignificativamente mesal resto de barriasl distrito.

Tablall Ratio de alojamientos turisticos por hogares

.. Ratio Ratio
Viviendas L. Hogares L.
. (Alojamientos ) (Alojamientos
(Estadistica turisticos por cada (Ayuntomiento de turisticos por cada
; Co ar cadada . ; Cd ar cadada
Catastral, 2016) 10 viviendas) Madrid, 2016) 10 hogares)

Cortes 5.368 1,64
Embajadores 21.684 0,99
Justicia 8.326 1,20
Palacio 11.128 1,09
Sol 3.760 3,12
Universidad 15.664 1,09
Total distrito Centro 89.448 0,91 65.930 1,23

Fuente: AirBptBanco de datos de Ayuntamiento de Eldubiidcion propia

De esta manera, observamos que de acuerdo con las estimaciones realizatias,o! seria

el barrio con mayor presion por, alganzando una ratio de mas de tres alojamientos completos
por cada diez hogares, seguido a gracialipamel barrio de Cortes, con 1,64 alojamientos
completos por cada diez hogares. En el resto del distrito, la ratio baja hasta situarse alrededor ©
alojamiento por cada diez hogares.

Grafico2Q Ratio de alojamientos tuit®s por cada 10 hogares
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Fuente: AirBptBanco de datos de Ayuntamiento de MdstridciBlapropia

Para la realizacion de este calculo de presién sobre viviendas ocupadas se ha utilizado el indic
de hogares dado que es el mas actualizadosgetligpene, siendo el indicaslorviendas
correspondiente anSo de 2011, el cual, si bien no se espera haya sufrido una variacion muy
significativa durante estos afios, supone un dato ya poco actualizad@edsbzdadiviendas

para realizaina comparacion con otras zonas turisticas afectadas por el fenémeno, nos encontran
con que dDistrito Centle Madrid se encuentra todayia de los niveles de concentracion
existentes en Ciutat Vella de BarcelenzCiutat Vella exieviciay es muy similar al obtenido

en Malaga Centro y superior al de Santiago de Compostela.

Analisis del Ingta de las viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid



Grafico2l Proporciorde viviendas de alquiler turistico
sobre el censo total de viviendas
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Fuente: AirBpiCenso de viviend&xceltur glaboracion propia

4.2. Perfil de los arrendadorgsu margen de rentabilidad

La realidad de los propietarios que estan detras de las VUT es diversa yerésgonde a
diferentes con diferentes modelos de gestion e impacto en la. f#undamentalmente se

puede hablar tles tipos las personas que alquilan su residencia habitual en periodos vacacionales
0 que alquilan algunas de sus habitaciones a cambio generalmente de una contraprestac
econOmica; las personas multipropietarias, que alquilamdaaesg&ncia o que poseen
diversas viviendas que destinan al mercado turistico; y por ultimo diferentes fondos de inversiér
invierten en el sector turistico y gestionan importantes volimenes de viviendas.

Otro actor que esta también operando da oranente en este mercad@sonciasque
realizaminicamenti&a labor de gestién de VUT de otros propietarios, a los que captan ofreciendc
mejoras dentabilidagkspecto al mercado de arrendamiento habitual de en torno al 45%.

A continuacion seallain los principales rasgos de los diversos tipos tal y como han sido reflejado:
en los principales estudios previos.

Tal y como se ha sefialado en estudios previos para el andlisis de la situacién en otras ciuda
europeas (Aalborg, 20E6éayor prési y demanda sobre las capacidades del mercado de
vivienda ha dado lugar a altos precios, gengracmtsiderablzicres en el desarrollo
inmobiliariopor parte de inversores internacionaérediversas ciudades ks que las
condiciones econOmicaaléscson particularmente atractive altos niveles de inversion en
segundas residencias en estas ciudades también contribuyé a crear un stock creciente de alquil

En el estudio de ESADE (2Gkbylelimita urerfil de los arrendadoryde los miebs por los
que alquilan su vivienda con esemgse sefialguela contribucion del ingreso por alguiler de
la vivienda a la economia faselieonfigura commehcipal motivo del alqipara el 65%e

22|mpacto social y econdémico de las viviendasidstiagsosn Espafia. Informe de resuft@tiastécnica resumida
en Anexo Il.
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las personas encuestddagecesidacdin respaldo econdmisertepujé inelmente a alquilar
su viviendaapa el 92% de las personas entrevistaddasu@pdmportante ayuda a la economia
familiay para el 71% es el principal motivo para seguir alquilandola.

Por su part estudio d&irbnb (2015¢sboza up de los

El anfitrion medio en Maxinicl -eh75% de los anfitde- 0 su
segunda residen&bl3% En estas fechas se daba quel 4% alquitauna residencia
anexay el 8% una o mas viviendas como inversion.

El anfitrion medio en Maalsid tras alguilar succasa durante
aproximadamente 68 noches al afio o0 menos de 9 noches al mes. Estosaagresos anua
representan el 12% de la renta anual neta media por hogar de Madrid.

El estudio de Exceltur, por su panea en lo que concierne prégsetarios de las vivietaas
18egun este estudiqatir de la informaaidntenida en las

plataformase deduce qe$44% correspondaibrmulas societarias o a propietarios con mas de

1 anuncio/propiedadentasu56%serian viviendas puestas en alquiler por un pSegiiar.

los dltimos datos publicados por lmpietaAIrBnb Inside para 6 de marzo de 2017, en el Distrito

Centro el p frentecatld2% de

personas que Unicamente anunciarian un alojamiento.

El estudio desarrollado por A. Ardura a tray@latdéotana AirBniba detectado en febrero de

2017 erpta ciudad de Madrid (siendo la persona propietaria que mas
alojamientos ofrece de 124, seguido por otros arrendadores de entre 85 y 42) que concentrat
actividad fundamantente en el Distrito Centro y el de Chamberi.

Segun el estudio de Excelpgsar de la elevada presencia empresarial tanto en la propiedad de
los inmuebles como en su gestion, el estudio muestra que los servicios de alojamiento turistict
viviendade alquiler se caracterizan porta

a la mera limpieza a la salida, que incorporen un mayor valor afiadido al cliente y permita la cree
de puestos de trabajo en el destino: el servicio cariplerdsmtfertageriael de transporte al
aeropuerto, en el 10% de los casos; el desayuno, propuesto sélo en el 4% de los casos, mientr
resto de posibles servicios (guia turistico o alquiler dedatiaegial (sin alcanzar el 1%).

Segun kwanalisis desarrollados por el estudio sobre anuncios en plataiornmras

ito que podria ajustarse en mayor medidanada k@onomia colaboratéra
este sentido en la mayor parte de los casos se puede hablar del desasrallodds

La rentabilidad del alquiler de viviendas déstiso frente a otro tipo de arrendanfistao
valoracion soélo adquiere sentido entre las personas que alquilan una propiedad en la que no res
habitualmente o entre aquellas personas que estarian dispuestas a alquilar de manera contint
sus estan&s en su residencia habitual:

Z3E| impacto del alojamiento compartido enFittidécnica resumida en Anexo |l.
24 https://www.youtube.com/@etHEFYH]CNSBK



https://www.youtube.com/watch?v=YEFyHjCN8Bk

- Esta va a depender de la asiduidad y frecuencia con la que se alquile la vivienda.

- Entérminos generales, bajoidacsis de un alquiler de en torno dédasdias del
mes, los ingresos podrian ser un 100% supermsepraducidos bajo un
arrendamiento habitual.

El estudio de Exceltur (2015) considera que el alquiler de viviendas de uso turistico proporciona
propietarios significativos beneficios, muy por encima de la rentabilidad que podrian sacarle :
vivieda si la cedieran en alquiler permanente.

En este sentido calculan la estimacién que hace el estudipzdesta mede este tipo de

viviendas es del 76% para el mes de mayo de 2015, que se situaria en 67,3% anual. Segun e
niveles de ocupaciéa lps precios medios de comercializacion identificados, los ingresos medios
mensuales por el alquiler a turistas de estas propiedades se situarian muy por encima del alq
medio para inquilinos de largas estancias, que reflejan los estudios disponibles

Asi, en una ciudad como Madrid, y segun los datos de alquileres que proporciona el portal Idea
eldiferencial de ingresos por el alquiler de una vivienda a turistas superaria el 46% con relacion .
alquileres a inquilinos para largas estancias

Las estimaciones realizahasste estudigoartir de los datos de Inside Alebpromedio de

ingresos anuales se sitia en 4.118 euros anuales en 2015, si bien estos datos deben
desagregados por el nivel de ocupacion de las viviendas. denla$ edgendas completas,
aguellas en las que se estima que obtienen un nivel de ocupacion superior al 75% del afio, el pron
de ingresos alcanzaria los 20.000 euros al afio, mientras que aquellas con una ocupacion r
reducida, por debajo del 25%nduijan unos ingresos de 2.500 euros anuales. Se trata, en el
primero de los casos, decunamuy superior al alquiler mensual medio esperable en el distrito para
viviendas.

Grafico22 Viviendas completas. Ingresos anualespel de ocupacidn G )
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Fuente: AirBhihside

Sin embargo, estos datos deben ser matizados a través de la distribucion de dichos ingresos, ye
son muyocas las viviendas que acceden a altos niveles de ocupacion durariteatioaiio. De

s6lo un 15%el total de la oferta declarada alcanzaria una cifra superior a 10.000 euros anuales,
s6lo un 2% alcanzaria una cifra superior a 20.000 euros. De esta manera, podemos sefalar gt
rentabilidad estimada de las viviendas completas solo es super@gaileses a largo plazo
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en el supuesto de altos niveles de ocupacién anual, situacion en la que se encuentra un
porcentaje relativamente reducido de ofertas

Grafico23 Distribucién de ingresos estimados

30%

25%

2504 24%

21%
20% -
16%
15% -
10% - 9%
4%
5% A ° 2%
0% N =

Rangos de ingresos anuales

% de vivientas completas

Fuente: AirBiihsde

4.3. Personas usuarias de las viviendas de uso turistico

El estudio realizado por la Universidad de Aalborg (2016) sefiadag)leseciudadeshse
registrdo urcrecimiento extraordinario de las llegadas de turistas en los Ultitadal Scaéos,

que la presion turistica se ha incrementado en particular en aquells destiosnda

turistica mas sensible a los pregidisigidos por las compafiias aéreas de bajo coste, que han
contribuido adéerta de alojamientos con precios mas bajos.

El estudio de ESADE (28E#)orado para FEVITUR por sudgauja unerfil del turistigue
alquila una vivienda vacacional y de los motivos que les impulsan a utilizar este tipo de alojamie

1 El perfil de los turistas que usan este tipo derddgjawide un/a turistafaanjero/a
el 78% los son frente al 21% que sontakgtaalesic mediana edaon un promedio
de 46,8 afidel 33% estaria en el intervalo de edad entre 45 y 54 afios , el 27% en interval
de més de 54 afios, un 23%% imervalo entre 35 y 44 afios y sélo el 17% tendria entre 20
y 34 afigs v que viaja en fan(@asi lo hacen el 83% de estos/as {uristas

1 Segunla percepcionecogidael hecho deoder alojarse en este tipo de viviendas es
decisivo en la elecciendestincuna decada 3efialamo iria a un destino en que no
pudiera alojarse en una vivienda de déyaiterciones, una proporcion que aumenta entre
los turistas extranjef@s36% y entre los mayores de 54 @fhd®%) De hecho, para
mas deb0% de los turistas entrevistados, la relaciémpradidada ubicacion y la
disponibilidad de cocina fueron factores determinantes para decidirse a alquilar este tipo
alojamiento.
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Por lo que se refiere a los huéspédes @ y
de los motivos que les impulsan a utilizar este tipo de alojamientos, el informe de Airbnb (2015) se

Desde 2009, mas:iie habrianvisitado Madrid utilizando la plataforma de
Airbnb. Esta cantidad h&idoendo progresivamente desde entonces.

El 95% de estos turistas o huéspedes
el 85% sefalan utilizar Airbnb para descubrir un barrio en concreto de la ciudad,
el 71% de los viajes ladizan B2 personas.

En ese sentido, el 87% de los huéspedes eligio un alojamiento de Airbnb porque su situac
era mejor que la de un hotel de caracteristicas similares.

El de los turistas que emplean Airbnb para venir a Madrid, segareesteeanf

Su mayoria (el 65% siendo el 21% esparioles, el 12% de Franciay el 7% de Reino
Unido. El 19% de los huéspedes erandale 2eli7% de Sudamérica, el 4%
asiaticos/as, un 3% australianos/as y por ultimo, un 1%safricanos

En el estudio de Exceltur (20d8sseontain embargel argumento de que el crecimiento de la
oferta alojativa de viviendas para uso turistico moviliza nuevos perfiles 0 segmentos de turistas
no hubieran viajado al desififavorecido ekte de férmulas de alojamiento existeqte

reduciria el potencial impacto econdmico adicional en destino de estas viviendas.

Asi, la encuesta realizada para el ggtiediocogia la informacion sobre 2.206 viajes a Esparia de
turistas en los dac meses anteriores, muestraique

,mipor factores sociodemograficos ni por perfiles
actitudinales ante la vida, si bien con ciertos matices:

El alquiler de vivieadpara cortas estantiasde a ser mas utilizaddqgzor

Jpero no de forma claramente diferencial. EI 28% de los usuarios de los servicio
de alojamiento turistico en viviendas de alquiler tiene menos de 30 afios, un porcentaje ¢
alcanza el 25% en el caso de la oferta reglada.

El disfrute de un mayor espacio y la mayor capacidad de acogida por un menor precio expli
gue el 63% de los usuarios de las servicios de alojamiento turistico en viviendas de alqu

sean Jporcentaje que se reduce al 55% en el caso de la oferta
reglada
La seitraduce en un ligero mayor uso de la oferta regulada por sus

mayores posibilidades de acceder a la gama de servicios que forman pagtdale su propu
de valor: el 55% de los usuarios de la oferta trastitdonedmlada tiene una renta
superior a los 2500u, frente al 51% en e

A partir de estos fEaeltcaso de snuckok destisos esparniotes sarse v
existiera la oferta de alquiler el tseigtéria viajando al destino y su impacto econémico se
generaria en el conjunto de la,afamsaguiendo probablemente una mayor incidencia en términos
de su contribucion econémica y sobre el empleo (en este caso, llegando a suponer una diferen
veces mayoo :

Para el 54% de los turistas encuestiadzs
2 Parasel 45,6% restante, para los que encontrar
un alojamiento concreto segun sus preferencias influgesién fandksobre el destino

25 Espanfioles, britanicos, alemanes y franceses.



del viaje, no se encuentran diferencias entre los usuarios de la oferta de alquiler, frente al

las tipologias regladas.
De los resultados de la encuesta también se derivarigue

para determinados tipos de viaje, por ejemplo, las familias con estancias

mas largas o mayor numero de miembros.
En cuanto a ingresos y situacion profésgonéjeros que se alojaniein

se caracterizan por tener menor renta disponible y coincidir en mayor medide

con los estudiantes y personas desempleadas.

El estudio desmiente el razonamiento de que losctuistas
mediante la acogida y el contacto con el propietario,

pues sélo el 6,1% de las personas encuestadas lo sefialan como una motivacion verdad

de su eleccion. Los niveles de satisfaccion de los esvbifosah respecto al trato

recibido por los propietarios no denotan tampoco un especial interés por la relacion con

anfitrion.

Las asociaciones de vecinos de Di§tetdroy comerciantemntrevistadadiferencian entre
diversos perfiles de turigiasulados al uso de las VUT. En términos generalegjubdarvan
mayor parte de turistas que se alojan en estas VUT regpordénia

gueviene a Madrid especialmente en el periodo estival, personas en buscardes liadicasmo
queviene para divertirggepresentan turismo de bajo costebien también se observa una
notable presencia e y personas de mediana edad que en busca de turismo
cultural, comercial y gastronémico.

En este sentido &ften que si bien enistriddCentraambién hsido habitual encontraperfil
de gentovergueha acudido a Madxidstudiar durante un tiemmpe,se aldj@en viviends
compartida o que vienea trabajar por un tiempopuesta en alquitke VUT puede haber
empezado a expulsar ag#st estudiantes o este perfil de inquilinos.



Con frecuencia se habla de la trangforngel centro urbano de Madrideérminos de
y de especializacion comercial y de transito del centro apelando a la responsabilidz
del desarrollo turistico, y mas en concreto al creciente fenomeno del uso de viviendas turisticas

La prirara constatacion compartida por la mayor parte de informantes consultados es que
fen- meno del Acambi o de f i s oysatureci@undabidds Cent
a diversos fendmenos convergantes)

La liberalizacién de los horarios comerciales, la concentrgméficide samerciales, la
configuracion radial del transporte y la ubicacion de estaciones intermodales, etc. son otros fact
que contribuyen al fenédmeno de la gentrificacion y turistificacion.

A continuacion se destilan a través de los datosryoetidiBusiagentes afectados el efecto neto
derivado del fendmeno de las VUT.

El impacto en el mercado inmobiliario y en la evolucién sociodemografica de las ciudades se pro
Unicamde en el caso de que se trate decuna

JEn este sentidosalquilezsmas o0 menos ocasieadk habitaciones o
deviviendague somesidencia habitual no tiemeglin impacto ehmercado inmobilipties
no detraen stock de vivienda del mercado de alquiler tradicional, ni por otro lado tienen impa
demograficos, pues no se produce un desplazamiento o sustitucion de poblacion.

El estudio da Universidad de Aalborg (2016) que analiza la situacién y evolucién de las viviend
de uso turistico y su impacto en diversas ciudades europeas (ver ficha técnica en anexo fil
seflalaba que este tipoattlgamiensoturistice no ha causado necesarienteescasez de
vivienda han dificultado el acceso a la misma, pero su crecimiento pugrehalber

>en particulan los distritos mas céntricos de las ciudades analizadas. Esto se deberia
a que en todas las ciudades es maseaitpilar una vivienda a corto plazo que hacerlo en el
mercado de alquiler regular, lo que, junto a otros factores y tendencias, econdmicas, turistic:
residenciales, ha desembocadalencel

Unade las principalesnsecuencias percibidas por parte de las Asociaciones de vecinos de la

proliferacion de VUTekDistrito Cente la pata que se
instale nueva poblacion en el vecindasioyeiri de los alquileres
ofertados.

néel probl ema es que ahoraéya no puedes

pisos que hay de alquiler se dedican a esto fundamentalmente y los que quedan, han suk
de preci o uAsaciativde vecmas iLalCordata)o



Este incremento en los precios del mercado inmobiliario de los barrios del Distrito Centro pu
provocar dos consecuencias, que en realidade®rdaas de una misma moneda. De un lado
puede convertir al centro eawmarsidencial Unicamente reservada a las rentas(lotgue

implica una nueva segregacion residencial de clase); y de otro lado, puede provocar
desplazamiento de determinados perfiles de poblacion questradicionalmente ha alquilado

de manera conjanviviendas en estos barrios a otras zonas de la ciudad, dinamizando y
rejuvenenciendo estas zonas.

Las asociaciones perciben que se gstahi@iendon cambio de uso de las viviendas vy el
suelo del residencial comerciglcon el impacto que estetenla poblacion residente, en los
precios, en la oferta de servicios y equipamientes definitiva aasacontribuyendo a un
desplazamiento de la poblacién a otros distritos.

fi @osotros hemos empezado ya a tener la experiencia de gente deknaepait
septiembre, cuando en algunos casos venian de vacaciones, se encontraban con notificacic
de vecinos diciendo que el piso que valia 700, 800 euros iba a pasar a partir de no sé qué
a cobrarse.400, 500¢ , per o eso \antoaces estamas obsermaadd a nt
c-mo hay gente que se est8§ témpsrliadaayoeét
caracteristica que es la de los inversores que estdn comprando pisos, pagando auténtic
fortunas, para corivlrs en un negocio que se llama apartamentos turisticos. Es decir,
estamos asistiendo asgambios de usos residencial y habitacional para convertirlo en una
industria y eso esta desplazando poblacién., y luego hay gente que debido alecoste del nive
vida que hay en Leteasgeneral €ZentrQy en particular en Letras, esta obligando a mucha
gente a buscarse | a vida en otro sitio, ¢
precios de los servicios, comercios, etcétera estan dinigido®atonces, yo me voy a
Lavapi ®s a tomar una cafa y enoAseciaadpi ®s e
de vecinos de Sol y Barrio de las Letras)

La evidencia estadistica derlacion de los precios deistrito Centroespecto al ounto de

la ciudad parece avalar, al menos parcialmentep@stsis. De esta manera, la renta media
mensual del alquiler ebigtrito Centha experimentado una evolucion diferente a la del promedio
de Madrid, particularmente desde el afiol@@h3)@s encontramosaernitos donde esa renta
media se ha incrementado mas que en el BastoitteCentro

Gréfico24 Evolucion precio renta mensual (indice 2010 = 100)
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El estudi de Fotocasacoincide con esta misma percepcion, sefialanidelglie 2016 todos

los distritos de la capital incrementan el precio anual, siendoisin embargo Tetuan el que

mas sube (un 16,7%), seguido de Barajas (10,1%), Ciudad )..iGzabBdzhel (9,9%),
Fuencarral (9,3%) y Chamberi (9,2%); situdndose el Distrito Centro en la media, con un increm
del 8,2%las estadisticas muestraniqueiayores incrementos se estarian produciendo en los
barrios menos atractivos para loasiNetobstante el Distrito Centro se encuentra segun este

port al entre | os m8s 2catrmas Chhamluer 2pr (el , 05
Sal amanca (15,51u04); a¥“n a cierta distanci a
@7, 370)

La evolucion del precio medio de la renta de alquiler se corresponde tambiénceniun
medio en el mercado de compraveque de nuevo ha experimentado una evolucion diferenciada
del conjunto de la ciudad, aunque en 2016 no pareait@haheo los precios de 2010.

Gréfico25 Evolucion precimedio vivienda segunda mghudice 2010 = 100)
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Este incremento en los precios de la viviendas estaria también relactaiad® et odal
Fotocasa, precisamente por la proliferaciércddb dalquiler de viviengdgge provocaria ante
lasexpectativas @dtas rentabilidades guedeofreceactualmente iampra de vivienda para
ponerla en alqui(bajo diferentesodalidades) un considerable aumento de la demanda y asi de
los precios.

Las viviendas de uso turisticeon las responsables en exclusiva de todo este fenémeno pero
pueden ser Wgranacelerador del proceso de desplazamiento de algjeomoiisefialaA.

Ardura y D. SoraAden Giudades integradas en el circuito global de capitales inmobiliarios, comc
pueden ser Madrid y Barcelona. Se pueden captar gran cantidad de fondos para invertir en vivie

26FOTOCASA (2017): La vivienda en alquiler 2016, Madrid, Fotocasa.
27 http://www.somosmalasana.convatdare/-daniesoranddée-gentrificacieesunprocesaledesplazamiente
poblacionesnterminosleclasesocial/
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y destinarlas a ese uso turistico en muy pozoaisngntando la presion sobre el resto del
parque .

El estudio ha intentado identificar el impacto cuantitativo de la actividad de las VUT en el Dis
Centro, si bien se han encontrado importantes limdaticicega ausencia de series de
informcion estadistica suficieriteguénace dificil establecer modelos de estimacidn robustos y
concluyenteRBor otro lado, atendienttusanultiples factores que afectan al desarrollo del precio
del mercado de la viviendaizs aen términosiantitativos, el efecto de las viviendas de uso
turistico en el mercado de alcgiiteen existen entre la actividad de las

7 =z

VUT vy la variacion del precio del alquiler, dicha relacilbeesudintificar y precisar.

De maera que si bigabe apuntar la existedeiana relacion entre la proliferacion de as VUT
el incrementte los precios de alquiler de larga dutaTibién cabe apuntatra
dediverso graden este sentidoslinformes de

los dos principales portales inmobilialiingFotocasa e Idealista) coinciden en seifiatania

0Asilos estudios realizados por Fotocasa apuntan a que,
fpese a la nwp del crédito y a las oportunidades que ofrece el mercado tras un desplome de I
precios del 45%, son muchos los espafioles que optan por el alquiler por razones econdmic
inestabilidad laboral, bajos sueldos, imposibilidad de acceder a |lafmétiaaido poder
hacer frente a los costes de la compra de una igvipredambién sefialan vendria acompafado
por uri deda poblacioén, que opta en mayor medida como el resto de la poblacién
europea por este modo de vida.

Desdel Servicio de Estudios de Idesaestgpunta tambiénie

cconfirmando la responsabilidad que las VUT pueden estar teniendo
en algunos barrios del Distrito Centro. En este sentidoosalanen )
estableciendo una relaci-n entre | a subida
partir de mediados de 2014, la curva del paro empieza a caer y en pocos meses esta mejore
traslada a unos alquileres qubagstn aquel momento también en situacién de crisis, estables y
bajos ; por ot r o rehoazdi@), DEralepuEsde muchiagviendasjue
habriarestado sujetas a contratos de larga dugaeid@l salir de nuevo al mercado se han
canercializado con unos prestipsrioresy por ultimo a éscasez de oferta tambiéariest
presionando las rentas al, aklativa por un lado artapcién del alquiler vacaciemal
determinadas zonas, pero sobre todo sefialan; &l

En este sentido, A. Ardura también adviertetdekalto ervlos barrios con mayor
proliferacion de VW&h parte de las cuales podrian estar implantandose estas nuevas actividade:s
de alquiler de uso turiskicque también restaria peso al impacto de este tipo de viviendas sobre el
precio de alquiler de las viviendas.

Los diversos estudios realizados en los ultimos afios advierigrsale tas

gue la proliferacién de las VUT, entre otros factores, vinculados a la creciente
gentrificacion y turistificagi@los distritos centrales de las ciudades estarian teniendo. Asi la
mayoria advierten de como en la ultima eéédadabarrianas turisticos de las principales
ciudades espafolesmo ha sucedido en otras ciudades del mundo con alta concentracion turistice

28 https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2017/0p@@fTd&ids€H osalquileresnapistanotienenadague

verconlospins
29 Segun el Censo de 2011, en el Distrito Centro el porcentaje de viviendas vacias oscilaria entre el 20,6%sealel Barrio de Cort

12% de Palacio y el 5,6% de Universidad.
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la poblacion residente cae notablemente. Esta es la situacion que se observa claramente en
distritosuristicos dekfite maritimo de Barcelona y en el distrito Centro.de Madrid

En términos de evolucion demografidiatdeiCentro cabe sefalarse suwlucion negativa,
tanto en términos de habitantes como de hogares, desde el afio 2010.

Asi, ehumero de hogaredeldistritcse ha estabilizado desde 20frente al crecimiento del
conjunto de la ciudad, corepnnte del crecimiento en.Rarcbarrios, el barrio con una mayor
tendencia al crecimiento haJagtia, mientras que Embajadores y Palacio, pesteatiee
2016, mantienen de momento una tendencia estable.

Gréfico26 Evolucion nimero de hogares (indice 2005 = 100)
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Este estancamiento en el numero deshpgacticamente desde 201ipiselaciona con la

perdida de poblacion del disAsiy eDistrito Centi@a experimentado una caida mayor que el
conjunto de la ciudad desde 2010, con una incidencia mayor de esta pérdida en los barrios de !
EmbajdoresPoblacién no obstante, que como sucede con los hogares, repunta ligeramente e
2016.
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Gréfico27. Evolucion de la poblacion (indice 2010 = 100)

105,00

100,00 mmm Total Ciudad de Madrid
mmm Total Distrito Centro

95,00 — Palacio
—=Embajadores

90,00 —Cortes
= Justicia

85,00 ——Universidad
e S0l

80,00

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

FuenteCenso municipal de habitaBlaboracion propia

La tendencia a unanmepoblacion se acentla teniendo enauyentacion activel indice de
reemplazo de la poblacion adei®istrito Centl@ experimentado una evolucion mucho mas
negativgue el resto de la ciudad desde 2005, fendmeno en cualquier cgaoegiee mpsar
Unicamente a la presencia de VUT, ya que se viene produciendo desde bastante antes.

Gréfico28 indice reemplazo de la poblacion activa (indice 2005 = 100)
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En conclusién, nos encontramos ¢oatumcon menos poblacigesidentepermanente, un
namero de hogares practicamente estancado, y una poblacidon activa menguante

30Relacion de la poblacion de entre 16 y 19 arios sobre la pobadiosie 60
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aunqgue los datos de los afios objeto de estudio (entre 2010 y 2016) no parecen superiores a
previos a la existencia del fenédmeno de la proliferacion de las VUT, salvo en el caso de los barric
Universidad y Sol, en los que la salida neta de poblacidén hacia otros distritos se ha acelerado d
el afio 2011.

Por tanto la proliferacion de VUDgstréb Centro parece teneraufi
enltosdltimos afos en los barrios del Distrito Centro, lo
cual seria patente en aquellos casos en los que se ha producido un cambiciooteldoenovaci

contratos de alquiles, JsSin
embargo, tal y como sefiala Ardura, parte de estas nuevas VUT se estarian implantando en part
amplio parque de del Distrito Cea, lo que en realidadendria un impacto sobre

la poblaciéon residenRor otro lado, el repunte de poblacion residente en 2016 correlaciona
negativamente con el incremento de VUT en el Distrito Centro, con lo que le resta capaci
explicativa.

El progresivo incremento de la aparitasid@&en muchas comunidades de vecinos del Distrito
Centro con lo que ello supone de aparicidon de nuevos y constantes visitantes con los que se coir
en los espacios agoms para la
ciudadani&ste es el primer aspecto que preocupa en la agenda politica pues esta también en bc
de las asociaciones de vecinos que recogen el pulso de los barrios geros! melids de
comunicacion.

Desde un punto de vista mas ggrezmintimamente relaciorsedadvierte la preocupacion por

la turistificacion del Distrito Centro, al que las VUT contribuyen en buena medida, modificand
entramado comergrarerantando la poblacion flotante, con el riesgo de convertir estos barrios en
amplios Aparques tem8ticoso.



El andlisis del impacto en la convivencia cidéades@miento de\As$Tse ha analado con
anterioridad en el estudio elaborado por E&Y para Exceltur (2015) en el que se realiza un balz
general de r

- dearecinos encuestadss
como consecuencia de la prestacion de servicios de alojamiento
turistico en viviendas de alquiler.

- Desde su punto de vista, [aintensa presencia de
alquileres turisticos en los centros de las ciudades espafg@socspani@n (3,7
personas por vivienda de promedio segun sus datos)vgerer gque
perturban el descanso de los vecinos de las propiedades colindantes.

- También provoca, para/éi )runa
por lamayor presion de uso sobre los espacios comunes

- Ademagpara el 75% de las asociaciones la mayor rotacion que las cortas estancias
introducen sobre el uso dedas ,eproducen um de las
mismas (mayor gasto de ascensores, el¢sgasttrada y salida de maletas, mayor
gasto en iluminacioén y limpieza, por citar los mas relevantes).

El analisis realizado para Exceltur sin duda refleja los principales inconvenientes que habitualm
se pueden producir en una comunidad de vediwampsdde la convivencia con la poblacion
itinerante que se aloja en las VUT ubicadas en edificios residenciales; la prevalencia de los mis
se refieren al conjunto del teregmadiol.

Los resultados @dedonsulta realizada a los diferentessagerdste estudalativos al Distrito

Centro de Madnidyela la existencia de una por el impacto que puede

llegar a tener este tipo de alojamiento temidtisdérminos de inconveniencias sefialadas. Sin

embargo, también @erto que el nivel de queja o denuncia en términos generales
)'quecaltere el orden publico, sino méas bien con

los efectos colaterales propios de los movimientos de las y los turistasosrctoaesgs de

la comunidad de vecinos.

Asi los gestores publicos, que no cuentan con datos estadisticos del perfil de visitantes a través
este tipo de viviendas, pero que si se encargan de recoger las quejas y denuncias de la ciudada
las commidades de vecinos, sefalan que:

ANo estamos viendo un I mpacto negativo, r
de otras ciudades como Barcelona, no parece que el perfil de gente que venga a través
estas plataformas es un perfil muy gtidseim por ahora parece, no es un perfil de gente

de borrachera que monten gran escandal er ;

Si bien las asociaciones de vemongsltadas )

de manera paralel@r@cimiento exponencial del Ultimo eétedpo de viviendas, se recogen
cada vez mas quejas, especialmente en agusilas porrekalboroto

en la comunidad de vecirasey entorno que genefam algunos barrios del Centro de Madrid,

31Encuesta a 50 asociaciones de Barcelona, Madrid, Valencia, granada, Toledo, Salamanca y Extremadura, g representan a 1¢
vecinos de dichas ciudades.



especialmente Letragla€io las viviendas son muy grandes y si no han sido subdivididas permiter
el alojami¢ém de muchas personas a la vez).

Lo que se considera mas problematicoesi el que

pueda causar a la comunidad de vecemisabla y salida con malptablemas de limpieza en

las zonas comunes de los edifec®msciedad e insalubridad que puede derivarse (bolsas de basura
en la puerta) y el descuidd-o 4laman a todos

los telefonillos, estan de fiestg,lescruidos o ruptura de la tranquilidad de la convivencia u otros
comportamientos incivibesde la percepcion de las asociaciones de vecinos puede sefalarse que
se esta deteriorando la convivencia y estarneloegeanerar conflictos.

Abuenoéque esto es unNi quey creoiqoe?hab@ amartefde n c |
regularlo un poquito, las comunidades, vamos, tenemos mucho mas gasto con es
genteéprimero porque ¢ uan tieme unas aostlimbonesdyl i a
las costumbres son, me voy a trabajar, hagoestago | o otroél |l evo
vienen cuatro o cincoé&éesd8mort oaltor ®éd que aun
farra y otrosémenoséepsrom@st gashaciequao s
a un colega, el colega no sabe cusgl es el
qgue terminan si end ¢Asociac®n de eecinogla Carralapo | e st i

Se percibe que en parte este tipo detasnplucparte de los inquilinos se debe a la falta de
sensibilidad o @ euando estos no
residen en ellas.

Tal y como sefalaba el Director de Turismo de Madrichel es
diferente a determinados perfiles crecientes en el Mediterraneo (especialmente Barcelona) asoci
al crecimiento de las compafiias &breessy a la busqueda de un turismo de ocio nocturno.

fiYo creo que en Maddidurismes mas Ente los problemas de conviveporgue el

turismo en Madrid es diferente al de Barcelona, en Madrid hay mucho menos usuario
viviendas de uso turisegsomucho menos su perfil de jévenes que viene a celebrar fiestas
es masin perfil de fanslia é19s problemas de convivencia en cuanto al ruido y demas son
menores 0 menos denunciables

Segun sefalan desde Airbnb la media de edad de $ogueisgger@lojan a través de esta
plataforma es de 48 afios, mayor que la media mundial quecsedsitia en |

La

gue acudan. Por parte de las asociaciones de comerciantes se perciben diferentes perfi
de turistas vinculados a las campafas turistites tlastas que comienzan a llegar a Madrid a
partir de Semana Santa y durante la etapaesgtoraleria al perfiludestas jovenes, que anude
en grupos mas grandes, que generan mas ruidos y molestias en las comunidades. El perfil de oc
a abil sin embargo responde a un perfil mas familiar, y/o de personas de mas edad, que buscar
consumo cultural y qgque generan menos probl e

Las asociaciones de vecinos del Distrito Centro eyigesteaprobles

1y es variable segun el tipo de familias residentes y de viviendas. En Latina, pc
ejemplo, no sebréarhecho aun evidentes las molestias, hasta el momento de realizacion del trabajc
de campanas que en Huiadlero y en Mancehliss(de los casos identificadbsgtarsde un
barrio muy familiar y de familias asentadas, con edificios de casas grandes pero cpn pocos vec

32 htps://www.madridiario.es/436570/crecairemimadrieexpedientes



https://www.madridiario.es/436570/crecimiento-airbnb-madrid-expedientes

en este sentiad alquiler de VUT se considera que puede ser ventajos@prgadisee un

problema si se toman las medidas adecuadas. Ademas, en Latina se estan construyendo hoteles
que proliferando las VUT. El barrio de Sol gabtatés coedificios con pocas viviendas, pisos
grandes con familias que llevan vivieladmisma casa por generaciones en pleno eje cultural y
turistico y con los enlaces de transportes al lado, lo que ha supuesto una concentracién enorm
establecimientos turisticos tradicionales y ahora de V4&. Habidnldetecta?io edificios

eneros dedicados al alquiler de apartamentos turisticos deskniaed ljaieio mas afectado

por este fendmeno.

El es de nuevo determinante en este aspecto. Asi, tal y como
sefalan las con visitantes, esta circunstancia permite
precisamente que se ejerza un control mas de cerca de los comportamientos y actitudes de
personas en la comunidad de vecinos, lo que limita posibles comportamientos incivicos.

Por otro lado, ks plataformd®2Pde alquiler de Velhabituat

seriaun elemento de seguridadogedecontribma controlar y filtrar por parte de las y
los arrendadores a las personas a las quéskaalyienda: saymersonacumula valoraciones
negativas por su comportamiento en la vivienda o comunidad podra ser rechazada en posteri
intentos de alquiler.

En el estudio de Exceltur (2015) ya se afamtaéa los

gue supone la puesta a disposicion de las llaves de la puerta de la finca y
del aparcamiento a terceras personas desconocidas y sin ideittifidar|{el
consultadas asi lo sefialan).

Vinculdo a esta sensacion de inseguridad el mismo estudio sefialaplardiabitdal
imtrinseca a la convivencia vecinal y los modelos sociales presentes en las
comunidades y los barrios en zonas urbanas.

Desde el punto de vigtda$ agentes consultados en este estudio esta sensacion de inseguridad
tiende a crecer s barrios del Distrito Centro de Madndleble sentido: las calles cada vez

mas estan pobladas por turistas que residen temporalmente en el mismbincagirdesute e
colectivo que traslada la imagen de otras ciudades mediterraneas, se percibe pueden llegar a gel
un problema de orden publico e insegenimgdion que de momento en la ciudad de Madrid esta
mas relacionado coreis de I mensajes de los medios de comunicacion que por un
efecto real de denuncia de los mismos.

Por otro lado, la si mas patente y manifiesta se produce

al interno de lasmunidades de veciespecialmenp®r parte desidentes tradicionales en los
edificioscon frecuencia, personas maybeesa esos inquilinos que entran y salen y con los que
coinciden en los rellanos de las escaleras, en los ascensores, a los que no conocen, pues va
constantemente. En estdido, desde las Asociaciones de vecinos se sefiala que en tanto que las
viviendas no estan registradas y los inquilinos tampoco, pues no existe un sistema de registro c
en el sector hotelero, se desconoce quién se aloja en ellos, con @loigggicaue

iéPr obl e malodelacanaveneia Yosahtes sabia queleafit@ a P&o y

a nNnos®qui ®néaQu® me hac2a falta aceite? ¢
gui ®n estabaéahor a, homberaiad, quehaggentegie c a s
va a subir al ascensor, gente mayor que dice, yo subo con quién conozco, si a este no



conozco, yOoO me esperoéno, Ssuba, pase ust ¢
tres viajes de a(Asacrciondevecinos lbaCprrald)er subir e

Esta sensacion de inseguridad viene precedida o acompafadaaper una
¢on lo que ello implica de la pérdida de complicidad y de los
sistemas informales de autoagruties comunidades de vecinos.

En términos generales, tal y como expresaba el movimiento asociativo de estos barrios, la percej
por parte de las y los vecinos en estos momentos con respecto a la proliferacion de las viviende
uso turistico podrigaumirse como de uma £gue no tiene

por qué asociarse necesariamente a hechos objetivos fundamentados, por lo que quizé €
magnificada, pero que de hecho existe.

Es por tanto, especialmente entre la pobfesdenvejecida, [a

antepersonas que no son residentes
habituales dieimuebleNo se trata de problemas denunciables como tal, pero si se conciben comc
problemas de convivencia desvad

Desde otro punto de vista, tal y como sefialan varios agentes entrevistados, entre ellos
asociaciones de hosteleros que experimentan la competencia desleal del sector, en este tipc
alojamientos turisti@sdiferencia del resto de estableosniEhisector turistico

de lagpersonas que se alojan en ellos, lo que puede
contribuir a reforzar esta sensacion de inseguridad.

En este sentida,lley Organica 4/2015, de 30ateo, dprotecidn de la seguridad ciudadana,
contempla las actividades de hospedaje como relevantes paradaidadaridgdestablece la
obligacion de registro documental e informacion de los viajeros que utilicen los egablecimiento
hospedaje (art. 25) 98.e8nbarg@n las VUiiio hay registro de datedos clientes que deban

ser puestos a disposicion de las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad del Estestmnéaque
seguridad desde el punto de vista de los registros policiales)gueadando

El impactdel incremento de turistas derivado del creciente fendmeno de las VUT viene a contrib
a de las personas residediesde el punto de vista de las
asociaciones vecina@gérminos de deterioro de los servicios publicos desttepdtsaaion

residente, de pérdida de poder adquisitivo ante el encarecimiento decloscimerasd barrio,

de consecuencias negativas derivadas de la congestion del trafico y la afluencia de visitantes.

En este sentido, las asociaciones de vecinosgsefidaylos inquilinos de estas VUT gastan
dinero en los bares, comercios y estable® de restauracion de proximidad, lo que puede
impulsar la creacion o instalacion de nuevos negocios @esitdagkrgnento de poblamon
estos barrios y a la creacion de emppleca su veesto esta causando e

)y no a la poblacion residente, y que determinados comercios tradicionales se vee
amenaados por los nuevos negeaidsorarios mas extenkpgue puedeWarles a la extincion.

Como derivada de este fendbmeno y de la proliferacion de locales de ocio, bares y restaurac
también se han disparado los costes del distrito en cuanto a los servicios seguicgsdes en
limpieza etqese a ser un distpequenio.



Aéhay un el emento que tambi ®n ywesonds eo qu
costes que significa todo esoées decir, s
los costes administrativos que se aplican, en Madridirenpelraemantener o guardar
seguridad, limpieza, saetar son mucho mas altos que cualquier otro distrito con la mitad
de pobl aci -néatenemos gue [Asogiaciondevecnos e c i r
de Sol y Barrio de las Letras)

No obstaat las asociaciones de vecinos consideran que estas molestias e incomodidades -
agregan a unaroblematica mas aguda sobre la acumulacion de equipamientos de ocio y de
determinados serviciosldbstritadCentrg a una planificacion urbanistieause del suelo, que

dificulta la vida a los residérgdicionales de estos bagissha tendido @

fé el tema del sector servicios que se siga instalandoade lgforen s e est 8 i ns
el Distrito€€n t r o, cogiendo manzanas enteras y d
veamos, por ejempl o que hay que hacer éuns
|l os que viven, no parntd |lhex hpue nv iVar d re cches

hecho en Cent r o (Asariac®n de vecimos de [a$ CGavas lladatima) o € O

Tal y como sefial Ardura y D. Sorargg bien la gentrificacion (proceso de desplazamiento de
poblaciones en términos de clase social) y la turistificacidon son fendmenos distintos, hay muc
casos en los que se superponen. Esto es lo que sefalan se ha prodsadmerMalasana,

Adonde ya se ha dado una gentrificaci-n m§:
mayor poder adquisitivo) y ahora se est§ di:
sin embar go, par @®eceadiodewra fainealmaspsuavemeha enfradande lfeeon
en el segundoo.

No obstante, sefialan, en algunos casos el desplazamiento se da antes entre los comerciantes
entre los habitantes. pai ejemplo se habria produtidon e | caso dos Mal a:
comercios de proximidad han sido desplazados a favor de otro tipo de tiendas que venden prodt
gue no satisfacen tanto necesidades materi a

El estudio de Exceltur (2015) revelaba que el 58% de laseasowmstiltadasivel estatal
seflalaban como en los barrios turisticos y/o céntricos donde se localiza en mayor medida la ofer
alquiler viviendas, su fuerte presencia estaria generando en la dinAmica del barrio una me

derivda del volumen que supone ya esta poblacion flotante, una mayor carga
de trafico asi como upa dewada uno de los barrios.

Las asociacionds vecinos consultadas en este estiidian que es positivo qugavgante

de fuera y gaste en el hairlmien lo que se considera necesario es que los barrios estén poblados
y tengan vida de barrio, quedizdyea jlyen@soélo vinculada cdiesta

o el ocio, al objeto de lgupoblacidactive esa vida econdmica y social y que se mantengan las
costumbres y las sefias de identidad asi como la personalidad de los barrios.

féyo no quiero que venga gente a dejar d
barrio paque siga siendorba i 0 é s | |l a gente se nos va del
33 http://www.s@smalasana.com/alvandura/-daniesoranddée-gentrificacieesunprocesaledesplazamiente

poblacionesnterminosleclasesocial/
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despedida de solteroséahora viene el b u
terrazaséyo eso no | o quieroéy estwm, me
(Asociacion de vexsria Corrala)

El perfil comercial de los barrios turistificados se modifica notablemente por el efecto domind c
reduccion de poblacion residente, lo que proddsmimecidoonstante de masa critica
demandante de una comercio de proximidadtelernagitradicional, que al ser sagttduich

perfil de visitantes consumidores de bienes y sempaacsderoprovocan la proliferacién de

un nuevo modelo de comercio mas orientado a las y lnsistasiEs este mode

1[De este modo los barrios del centro,
como sefialan muchos de los entrevistadosc onvi ert en den fAparques t

i énda medida en que se produce una expulsion de las actividades tradicionales de los luga
donde se incrementa la actividad de poblacion flotante, esto desdibuja, despersonali:
desarmoniza el propio destino, es decir si yo me alojo endentiedmsdmm alojamientos
turisticos pierde el propio caracter de la ciudad que quiero visitar, modifica el paisa
comercialmente hablan(@irector de Turismo de Madrid)

Tal y como sefiala el representante de la Asociacion de ComercianteslaelLBtag) de

cambio de la fisonomia de los barrios del Distrito Centro respondepaulapnogesse ha

venido desarrollando en los ultimos 30 afios, en el que el fendbmeno de la, tondstiGoacion y
concreteeldelas viviendas de uso timdsson un Ultimo eslabon en la cuakesan duda puede
contribuir a producir nuevos cambios. A modo deefelaptpieace mas de 30 afos el Barrio

de las Letras era un barrio envejecido poblacionalmente hablando, con leccales ddtocio,
porcentaje de viviendas vacias, de gran tamafio. Progresivamente fueron llegando al barrio nu
habitantes, compradores de esas viviendas que desarrollaron un proceso de division horizontal d
viviendas; muchos de ellos eran jévenes profesiaasegperaonas extranjeras, procedentes

del mundo de la cultura, de la comunidad gay, que se instalaron en el barrio, compraron mucha
los locales del barrio, y los transformaron en galerias de arte, en nuevos locales de la hosteleria
renovaron ehtrig en lo que fue claro proceso de gentrificacion. EI cambio de la fisonomia del
barrio ya se habia producido en los ultimos veinte/diez afios. Ahora nos encontrariamos ante un n
fendbmenao masivo, que se sumaria a los cambios ya produbaioegs aquiler de algunas

de estas viviendas vacias a turistas de manera permanente que estarian atrayendo al barrio a n
poblacion flotante.

En dgunos estudios como el de Exceltur$2615)a punt a a que una Aconyv
control de viviendas en alojamientos para alquileres de corta estancia dirigidos a turistas, impul:
por las nuevas plataformas P2P supone una rupturaaldesistienacion de usos del espacio
urbano con posibles implicaciones que ya se observan en algunos destinos turisticos como Barce
al i gual gue est8 sucediendo en otras part
Veamos como afecta estérfeeno al Distrito Centro de Madrid.



Por su parte el estudio realizado para FEVITUR pos&@atdile

por efectde la poblacion visitante de las VUT debidsuaho realizado por las
y los turistas que hacen uso de este tipo de EMfodise establece las siguientes conclusiones
en lo relativad impacto econénteb consumo de estos/as turistas:

El estuid muestra que la contribucion de este tipo de alquileres revierte fundamentalmen

en el vecindario o endos nel:32% del gasto de estos turistas
(1530 por persona) irza a pararcamldaéctxg
el 34% (esto es, 1630) al resto de come
transporte.

Por lo que se refiere al tipo de gastos efectuados, el 12% del total se consagraria a come
cenar fuera, el 9% a gastos de comida emétiadoj el 4% a salir de copas y a la compra

de regalos y finalmente, un 3% seran gastos dedicados a la compra de calzado, ropa
complementos y un 1%, a productos de higiene y limpieza.

En este mismo senteldnforme de Airbnb (2015) se @fiepacto econémide este tipo de
alojamientos en la ciudad y en la economia nacional:

El informe evalla como una aportacion econdémica significativa el gasto de los huéspedes
Airbnb en la ciudad de Madrid, que tendria jur en la
economia nacional y la creacion de

ElI informe tambi®n estima en 16.100. 000U
y en 116.400. 0000 el ga s tsturisths, siemdotelgaste n n e
total por visitante y viaj& de

Este informe sefala gua parte importante deios

nAsi; el 50% de los gastos realizados durante el dia por los
huéspdes de Airbnb en Madrid seilievea cabo en el barrio en el que se hospedan, lo
gue equivale a 4780 de gasto diario rea
hospeda, incluyendo el alojamiento.

Por su partel estudio de Exceltur (28f8ira el impacto de las VUT en las rentas locales y de
proximidad, concluyendo quieséi

debido
a su menonivel de gasto diario en alojamiento y en restauracion, compras y actividades de oci
como amenor efecto arrastre de las actividades en las que se materializa ese gasto sobre el re
de empresas del destino (productores agroalsngmtestadores de servicioS conexos 0
fabricantes de productos industriales de consumoAsfistico)

El cliente de | os alojamientos reglados
gastaiael de apartamentos dpiidggrifn 81% supenmegun los datos derivados de los
120.000viajes recogidos por las estadisticas Egatur y Familitur.

El dinero que se ahorra el turista espafol y el extranjero en el alquiler de viviendas de L
turistico y que se deriva principalmente del diferenctek degatstorios;

(compras, alimentacion,
actividades culturales, de ocioé). As?2,

“ESADE (2015): Al mpacto social y econ-mico de |l as viviend



en el alojamiento es un 99% superior y en tisdaybsisil{@stauracion, compras y

ocig un 53% superior al del usuario de VUT. A modo de ejemplo el estudio calcula que ¢
Madr i d, el gasto medio diario de un usu:
establecimiento alojativo reglad®)3 U .

Los deun turista en establecimientos reglados sobre el resto
del entramado productivo local son el doble (un 109,4% superior) que los del usuario
alojamiento en VUT. Ello seridebgue, ademas de gastas, m@ncentran su consumo

en ramas de actividad econémica de mayor capacidad de arrastre sobre las empresas loc:
en relacion con el tipo de gasto turistico que realizan los usuarios de la oferta de alojamie
turistico en viviendas de alquiler: lesogrigastan mas en restaurantes y actividades
recreativas, y estos ultimos en comestibles, bebidas o articulos de limpieza, adquiridos
supermercados, cuya produccién y VAB (Valor Afadido Bruto) no se genera en muchos ¢
dentro ni en las zonas deemfla mas préximas.

No obstante| mirista que opta por la vivienda de alquiléa de @or

guedos que usan alojamientos reglados, lo gui@ permit
compensar parte de su menor impacto economiceosndgrtotal de ingresos glara
destinoque no de costes

Atendiendo a los datos recegidel Sistema de Balances Ibérieas para los codigos postales
delDistrito é€ntro, se evidencia tna

,cgue ha mantenido una evolucién mucho maspesitévdistriguie el

conjunto de la ciudad en términos de ingresos y valor afiadido.
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Asi, y atendiendo al comercio al por menor, se puede observar que mientras que el valor agreg
el empleo y los ingresos por establecimiento mantuvieron entre @04 @eyp@6icia negativa
en el conjunto de la ciudad, los datos recogidos por el registro mercantitimplican una

nCabe sefalarse en cualquier

caso que el comercio al por mengreinas resultados de los grandes centros comerciales del



distrito, asi como de las cadenas de franquicias existentes en sus limites. De nuevo, esta evoll
tan positiva no parece explicarse solo por el incremento de las VUT, sino también por
reconfigracion dé@istrito Centommo nodo comerdella ciudaeén detrimento de la actividad

de comercio al por menor en otros distritos.

El impacto en la modificacion del comercioresiva y heterogenea entre los.[Asjsibien

en el barrio deolCortes es mas evidente la proliferatigeqdefio comercio strivenirs
claramente destinado a las y los turistas, este tipo de comercio no ha tenido tanto impacto en ¢
barrios del centro de Madrid. Sin embargo, las diferentes aso@atiogesida de manifiesto

la progresiva desaparicion del comercio de proximidad, lo que lleva acompafiado la aparicion de
vez mayor numero de franquicias y otros comercios sin identidad, lo que genera un nota
empobrecimiento de la oferta comercial

All evamos ya un generaci - n epercealdsdltinos r i o,
afos los alquileres han subido de tal maneradmuexmshndo a negocios de hosteleria
y atrayendo a franquicias que son las que pueden permitiraecesos [ 0

AfHace poco nos cambiaron | a churrer2a de¢
(Asociaciones de vecinos y de comercio de proximidad)

5.3.2. Impacto sobre el sector turistico y el empleo

Elimpacto de las VUT sobre el sector turistico defraigensaimo resefabe esta manera,

mientras la evolucion de ingresos por establecimarienithomna tendencia estableluso
ligeramente negatiga el sector de hosteleria y particularmente entre los hoteles y similares, el
crecimiento desl ingresos de explotacion por establecimiento en el caso de los alojamiento:
turisticos y otros de corta estaneibamentadmapreciablemcremento

Grafica3l Evolucion déos ingresos de explotacipor establecimientélojamientos en el Distrito
Centro (Indice 2010=100)
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Estos datos corroboran la percepcion de los hosteleros tradicionalgaelbbdgistritstrado su
preocupacigor el posible efecto de sustitucion entre el sector tradigam&mieslte bajo

Analisis del Ingta de las viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid



coste, tales como hostales y pensiones. Deltedside los impactos ha de ser analizado
teniendo en cueptaspacio de mercado turistico que ocupa este tipo de alojamsientoala

pask egn el estudio de ESADE,
que utilizaron este tipo de viviendas no irian a un destino si no pudieran alojarse en una viviend
alquiler vacacional o

Esta posicion no es sostenida por la representacidrigallalptaforma. En declaraciones al
diario Sabemos, el 3 de noviembre de 2015, el director de Airbnb sefialaba que

filos hoteleros y nosotros somos compatibles, que son actividades iffcrementales

Debido al fendmeno dedaificaciohdemocratizacidelturism@neste periodse puede estar
produciends hecho dgue
csi bien en términos generales, como se ha visto con anterioridad:ise produce
;decmanera que conjuntamente se ha venido a satisfacer
esta demanda creciente.

En términos generales obstantparece observarse gue
AJen la medida en qggeeducen las inversiones en hoteles de 3 'y
menos estrellas bien en paralsiden lasealizadas en hotedest y 5 estrelldss precisamente
el llamado
. en este mercado si
parece producirse una competencia directa y un efecto sustitucion.

Tal y como sefialan desdestiacion de Empresarios del Hospedaje de la Comunidad Auténoma
de Madrid (AEHCAMle agrupaunos 606iostales da Comunidad tadridcon una media
de cuatro trabajadores por establgoig@ esta produciendo una

en el sector turistico por parte de este tipo de algjgn@igrddssm ningln tipo
de exigencias legales ni fisdadede a la alta presyooontrahl que se ve sometido el sector
hostelera Segun sus propios calcuhasifestados en la entrevista desarrefidda Gltimos
afos este sector hostelero habrianexpido, como consecuencia del impacto de la aparicion de
las VUT, una

En algunos casos esto estaria provocando que hoteles de 2 o meghostelasefigensiones,
tengan la tentaciéon o seresténsionando en viviendas de digaso turistico regladas
comercialidasa través de las plataformas dgital

En cualquier caso, una de las caracteristisag\dendaie usduristices su

cya queentran y salen deércado con muchisima facikdady mercadmuy
voluble y elastidésta oferta puede permitirtgubién Madrsgacapaz de absorber grandes
picos de demanda tempongegle de no ser por esta oferta afiadidayepiiag como el orgullo
mundiajWorld Prad2017) u otros que convierten a Madrid en el eje de una actividad de referenci.
internaciontndria un menor impacto en la ciudad

La oferta de viviendas de uso turistico lo que posibilita fundaysetalesote los efectos
mas positos de este fenOmes® la
en una ciudad sin grandes invergnrie§aestructuras hoteleras; de esta manera se

35 http://sabemos.es/2015/11/03/aidmiedeacompana-cadaduenalepisea-hacedadeclaracicdela

rentaessuobligacienclanuestra 8724/
36 Especificadas en apartado posterior.



http://sabemos.es/2015/11/03/airbnb-no-puede-acompanar-a-cada-dueno-de-piso-a-hacer-la-declaracion-de-la-renta-es-su-obligacion-no-la-nuestra_8724/
http://sabemos.es/2015/11/03/airbnb-no-puede-acompanar-a-cada-dueno-de-piso-a-hacer-la-declaracion-de-la-renta-es-su-obligacion-no-la-nuestra_8724/

permite coyunturalmeygeerar mayor ingresos por tusisme
yen la planta hotelera

Teniendo en cuenta la apuesta del gobierno municipal por fomentar el turismo de congresos ¢
ciudad y pan altravés del desarrollo de eventos dercaracte
globd lo cual parece impulsar un crecimiento del turismo localizado en determinadas fechas,
requiere une

; en qué formato y bajo qué condiciones

El estudio de Exceltur (2015) analiziatygaeto del turismo que se aloja en VUT en el empleo,
concluyendo que=ei

Y
principalmente hotelero. Tal afirmacion se explica del siguiente modo:

A tenor de la informacién del INE y de los indicadores econémicos de la industria hotele
por cada 100 plazas de alojamiento en esttitecieglados se generarian 17,9 puestos
de trabajo directos en el propio alojamiento; mientras que en el caso de las viviendas
alquiler turistico este ratio se reduce £22 diferencia se exphgor los

a/sus usuarios malk del alojamiento. A modo de ejemplo
se calcula para Madrid el empleo directo generado por cada 100 plazas de alojamiento
establecimientos reglados, 22,6, frente a los 3,1 empleos generados por las VUT.

El menor gasto de losstas alojados en AT y setraslada

a su vez a una menor generacion de empleo que se cuantifica en 3,8 puestos de trabajo
cada 100 plazas, frente a los 14,8 puestos de trabajo generados en el caso de los clientes
estdlecimientos hoteleros y similares.

Con todo lo anterior, en su conjunto, el empleo total generado por cada 100 plazas alojati
dedicadas al alojamiento turistico en viviendas de alquiler se estima por parte de este estudic
Espafia en 9,8 puestosatmjo al afio, por los 53,3 empleos que genera el mismo nimero de plazas
de alojamientos reglados.

En términos de empecel Distrito Centro de Machlik destacarse:la
del mismo erste Distritorespecto del conjunto de la Giedatenciandose sy
en el sector de hosteleria. De esta manera, mientras que en el conjunto de la ciudad
sector de hosteleria ha mantenido una evolucion relativamente similar al resto de servicios y al en
total, en @istito Centrse observa claramente una evolucién muy diferenciade)conua
ydebempleo en el
resto del sector servicios.

$7Vinculado a la oferta ubicada en destinos del litoral vacacional abiertos exclusivamente en temporada alta de verano.



Gréfico32 Evoluciorafiiaciones a la Seguridad Social segiin actividad econdémica (indice 2010=100)
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Los datos de las afiliadoada 8guridadsocial ofrecen por lo tanto un nuevo indicio de la
especializacion producthdel Distrid Centrdruto de la turistificacion, si bien, como hemos
sefalado con anterioridad;fes| atribuir a las VUT un impacto deleonjunto de factores ya
sefialados con anterioridéehdiendo a su composicion, nos encontramos de nueve con una
evolucion de los servicios de alojamiento respecto a los hoteles y similares, que han
mantenido una tendencia ligeramente negativa durante el periodo examinado.

Grafica33 Evoluciordel nimero de empleados por esteibhiento (indice 2010=100)
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Otros de los sectores de interés, dentro del empleo turisticogeseherado en servicios de
restauraciolEn este sentidla evolucién del numero de empleados por establecindiento ha si

pos

itiva en |l os establ ecimientos de bebi da:s

Analisis del Ingta de las viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid



bien los datos provenientes de restaurantes no habian recuperado, en el periodo de estudio, las «
depersonasnpleada por establecimiento prev2&10.
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En conclusion, nos encontramos pormea clara en @istrito Centro

gue prima el sector de la hosteleria respecto a otros Ambitos del sector servicios, lo cual define
especializacion productiva especificastmlbastitaespecto del conjunto de la ciudad. Esta
tendencia seria una delDistrito Centammo

Al ugar tur 2 st idfiolmgnie puedaetrboirsealhicdanmentp &la pesagalne

Para el andlisis del impacestndimension ha de distinguirgeslaramente enire

de los que se viene hablando en el informe: aquellas personas/familias que decide
alquilar alguna o algunas de las dependencias de su resideria habendiompleta en
determinados momenyolas personas que poseen en propiedad uno o varios pisos en los que na
residen, que alquilan para uso turistico.

En el primero de los casos sareias lasaque se encargan de la
atenciory el mantenimiento del hogar, de realizar las tareas de limpieza correspondientes y ¢
atender a |l as personas Vvisitantes. Esto su

decision que, dependiendo de la frecuencia con la quesaigpitvdiscias en la vivienda,

implican una interferencia en su vida cotidiana, una pérdida de intimidad, que se compensa de
lado por los ingresos economicos adicionales guepalhtaley por el conocimiento de personas

de muy diversos lugares (entap@icentaje de personas extranjeras) e intercambio de culturas
gue ello implica. Estos ingresos adiciomales porotras vias. Segun sefialan
algunas de las personas entrevistadas que han optado por este modelo desaldaiteraen su r
habitual, compartiendo estancias,rastaaeopcion impensable tiempo atrés, facilitada en los
ultimos afios por las plataformas de alquiler para uso turistico; la Unica desde su punto de vista vi
en tanto en cuanto el transito de tenstas vivienda por una casa evita la acumulacion de otro
tipo de enseres, la realizacion de comidas, etc., dado que generalmente se trata de un perfi



visitantes que pasa la mayor parte del tiempo fuera de la casa y que apenas consume en el hc
algogue no se produciria en el caso de alguien que estuviera de manera estable.

En otros casos se trata de familias, personas que deciden alquilar su vivienda en su ausencia du
los fines de semana o periodos vacacionales, obteniendo asi unaatentargudiécimentaria,
gue no tiene un alto peso en el conjunto de sus ingresos.

La gran ventaja competitiva en precio de la oferta de vidguniassereacuentra directamente
vinculada al hecho de que, hoy por hoy, no tiene que sujetarse a un conjunto de costes regulat
que si afectan al conjunto de establecimientos turisticos reglados:

En primer lugar, a las normas dirigictasa

gue suelen implicar inversiones tanto en el inmueble como en el posterior
mantenimiento de las instalaciones, consumo, sefialética, etc. Los servicios de alojamie
turistico en viviendas de alquiler no est@togesisdia de hoy como establecimientos de
publica concurrencia, a pesar de que en ellos coexistan residentes habituales con un pub
gue cumple la condicion de desconocer el entorno en el que se encuentra.

Ello se debe a que el objetivo inicidl qpaediee concebido, como es la residencia habitual,

se transforma al dedicarse al alojamiento turistico o de corta duracién a través de su alqu
lo que limita el cumplimiento del conjunto de derechos del turista vinculados al alojamie
que lo acoge.

Asimismo, en lo que se relaciona con los derechos relativioshaclanque se
proporcionalas y lowiajeros, en los alojamientos regulados hay una profusa normativa
acerca de la identificacion del establecimiento como abfpraiebi@an anunciar

con anterioridad sus normas de uso, que exigen la puesta a disposicién de los consumidc
de libros de reclamaciones, y a normas especificas sobre sanidad e higiene de los alimen
Ademas, los alojamientos reglados deben dispepercd

para hacer frente a posibles eventualidades y estan sujetos a la LOPD.

En el caso de los servicios de alojamiento turistico en viviendas de alquiler, no hay u
normativa que regule este tipo de aspectos, cuyo cumplimientnsctm desc
valoraciones que los propios usuarios realizan en las plataformas web, de forma volunta
una vez hecho uso del servicio.

En lo relativo ada rhay un importante compendio de normas

que a lo largo de los afioglbaegulando y ordenando la oferta alojativa en funcién de
criterios tales como espacio disponible, instalaciones, comodidades, servicios afiadidos, €
un sistema que genera confianza acerca de la calidad de la oferta y que ha permitid
asimismo, el slrollo de sistemas de certificacion de calidad de la oferta. Tal y como se
plasma en el apartado correspondiente de este informe, estos aspectos se encuentran,
general, desigual y deficitariamente contemplados en las normas autonémicas recienteme
aprobadas para los servicios de alojamiento turistico en viviendas de alquiler.

Una cuestion ya mencionada ha sidorlal ncanormativa
urbanistica a través de los PGOU, ha venido regulando en cada municipicelos usos del st
para la localizacion de actividades econdmicas, la compatibilidad de usos y su transformac
en el tiempo, garantizando tanto los derechos de los turistasl¢saerecms a la
convivencjpara lo cual el alojamiento reglado suele estaidoorstno una unidad de



explotacion. Ademas, la salvaguarda de la poblacién local se extiende al cumplimiento
requisitos de seguridad nacimwsifo a facilitar a la policia naciestals normas no
estan actualmente presentes en los senatigandiento turistico en viviendas de alquiler.

Por ultimo en la actividad de los alojamientos reglados también son de@plicacion un

con los trabajadores que prestan sus servicios en una
entidad, asi comatdidutacion directa e indirecta por diferentes conceptos que grava las
actividades econdmicas y municipales. Nuevamente, hay una incertidumbre acerca de
aplicacion de estas normas en las VUT.

Asi pues, el

gue al que se exige a un alojamiento en vivienda, muy reducido incluso cuando es
reguladeg e inexistente ana parte muy importante ddipstde oferta en nuestro paistro
lado los estandares minimoalitad y seguridad que ofrecen los establecimientos reglados tienen
un coste que repercutird en el consumidor final, Io que hace que esta oferta sea econdmicam:
menos atractiva de cara al mercado tdnstaello tenddamo consecuencia una vkmtaja
en el precio por la no sujecién a una normativa que establezca exigencias y le Unao incurrir en
costes operativos tales como los que ha de cumplir la oferta regulada. Esto tendria, segun
estimaciones realizadas, un coste de 17, 240
gue provoca una situacion de competenciakdslaalio mercado turistico ha colocado en una
clara situacion de desventaja competitiva a los alojamientos reglados.

En definitiva, cualquier linea de intervencion en materia turistica obliga a aeflexienar por

) enitanto enscuanta, el dipo de
oferta de alojamiento turistico, la proteccion y seguridad que se da a las y los turistas claram
preconfigura el modelo.

Uno de los elementos a analizar asalsd®i de regulacion legal de estas viviendas en alquiler al
objeto de contrastarléz

) B estudio de ESADE sefiala que tan solo el 51% de las casa estan dadas de alta con
viviendaeluso vacacional.

Uno de los problemas recurrentes es la caracterizacion de la actividad econdmica de las VUT.
homologasu actividad a un servicio de alojamiento de caracteristicas similares al de otros servic
de hosteleria, el sector pubdioobiria una cuantia importante en materiaide

#¥cNo obstante, es éste precisamente uno de los nudos gordianos del fendmeno. Has
el momento, el impacto fiscal mas evidente eslaltiRFE- de los propietaiosl(casde ser
personas fisigasa través del impuesto de sociedades en ekogm@das y fondos propietarios
de los pisos.

Cabe a este respecto sefialar que si bien el alqudedd@ara uso residencial esta exento de
IVA, no asi la prestaciéretdecos de hosped@elemento que determina la tributaciéon o no de
IVA es la constatacién de prestacion de servicios propios de la indlisp@a hoplena

38 El estudio de Exceltur calcula que son 244 ldgasoexiatentes en 24 ambitos diferentes las que tienen que cumplir los
alojamientos reglados mientras las viviendas en alquiler con uso turisticos se ven afectadas por una reigataeigie parcial en Gn

7 ambitos.

39 Segun el estudio de Exceltur dn<0fingln propietario declarase estos ingresos, con un tipo medio del 21%, el potencial fraude
fiscal podria ascender a los 432 millones de euros por afio



La creciente saturacion en un sentidodsEmydibantes laturisificacion del centro de la ciudad
de Madrid es fendmeno muy relacionado con @i

gue han provocado su terciarizacion; y en este
sentido m se puedsefialala las VUT como lasicasresponsabdede estos fendmendsa
tercidzagon del centro de las ciudpdesce veninucho mas dada en Madridlmoecimiento
y la potenciacion slettor comercial quogrel sector turistico

Bl turism@&n esenciao es malo ni bueno, el turismo se gegiioe@deytener un impacto muy
positivo en la sociedaal solmentedesde el punto de vestandémasino social cultural

Uno de los motivos que justlidatervencion a través de regulaciones especificas o redefinicion
de mecanismos de control y sanciones, tal y como se reclama desde el sector haeéso y determi
instancias de la Administracion turistica, es el establecimienta detas

[pues su ausengaede
derivar en una ;&iendo este uno de
sus principales activos econémicos.

Apesar de lo que sostida Comisidn Nacional de los Mercados y de la Co(pdtévieia

su informe, a@efalarque una regulaci@nnecesaria o desproporcionada perjudidasia
consumidorés cuando la desregulag@ne en tela de juildoseguridad de los turistas que
ocupan las viviendasultanecesario que se aborde su regulacién fadticue Busencide

unos estandares minimos que si se exigen a lestisjaylados y la inexistencia de control no
favorece en modo algumiesérrollo de um

Debe buscarse, por elleoel
; lo que podrlegrarse estableciendo una regulacion coherente y la exigencia de ciertos
condicionantes que atiendan al logro de la calidad y la sostenibilidad de este nuevo tipo de turisi

De otro lado, el crecimiento desordenado de la oferta turistica pudaléombarfiagrante en
la planificacién turistica llevada a cabo por la Adminetesz@idpara aseguran dearrollo
del sector turistico en la ciudad de Mkxgd plazo con beneficios peitededanjalesde un

bEnN este sentido, como se apuntaba en el primer bloque, el objetivo
de descentralizacion del turismo en la ciudad de Madrid, que el Ayuntamiento se ha marcado c
objetivo, choca claramente con este tipo de modelo de expansién descontroladsede las VUT,
tierden a priorizar, especialmente en la ciudad de Madrid, la ubicacion como criterio de puesta
valor, concentrandose de forma muy significativa en los distritos de la almendra central.

4Este afirma en su informe de 2016, que la oferta de alquiler de viviendas de usa,tedsticaréctelteyeneral,
importantes beneficios desde el punto de vistardededn de la competencia y la regulaciéon econdmica eficiente, ya
que supone una mayor oferta para el consumidor; constituye una asignacién mas eficiente duilizadesursos infra
genera externalidades positivas; reduce costes de transaccién y problemas de informacion, produciendo, en defir
efectos para la competencia entre los operadores tradicionales. Véase el Informe de la Comisién Nacional de los Mer
y dela Competencia, IPN/CNMC/007/15, sobre el Proyecto de Decreto del Gobierno de Aragén por el que se aprue
Reglamento de las viviendas de uso turistco en Aragén, de 16 de abrii de 2015.
http://www.bez.es/images/carpeta gestor/archivos/RESULTADOS PRELIMINARES.pdf
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€ e n prajiferan nuevas formas de consumo y nuevas plataformas de comercializacion en
mercado turistico en un supuesto marcoide éstas no pueden ser obviadas en

un escenario de globalizacién como el actual, pero si deben ser eoiwesiamiesidos los

marcos reguladores que delimiten las reglas de juego desde los diferentes niveles de
administracion.

Un escenario marcado por el cada vez mayor pesosjue i
de la cidad de Madrid, representando el 7,7% del PIB, una proporcion no
obstante inferior a lo que representa en el conjunto de Espafa (10,8%); en el que el numerc
endos dltimos afios, una demanda que ha venido siendo muy
esta@nal (centrada en los meses de la primavera y el otofio), cuya estancia media ha crecido tam
ligeramente. Las tendencias de evolucion del turismo mundial apuntan@Edemasia iz
especialmentel internacional

La ciudad de Madrid se ha situado, segun los estudios de clima de inversién;ieritredas cinco
yrfoeque

puede constituir una oportuaitlaglez que una seria amenaza. Es por ello que las autoridades se

ven obligadas a tomar cartas en la gestion de estas nuevas modalidades de alojamientos turis

gue surgen en este nuevo escenario, dando respuesta a una apuesta por parteodeé Ayuntamient

Madrid por un turismo sostenible y cada vez mas descentralizado.

Por otro lado, en este escenario ha de tenerse en cuenta en esta reflexifgm elnotatile

de los muchos estudios que se han realizado a nivel internacional ereeindedtitpadi®n
social, as? como de | os varios el aborados e
turisticas, plataformas y asociaciones de VUT), que en pocas ocasiones han sido independiente:
como el denso y profuso debate derardos medios de comunicacion.

Segun las estimaciones de conteo realizadas a partir de la oferta declarada en las plataformas
en el Distrito Centro de Madrid en enero dec2047iz

rdevfas que yelaesto
habitaciones. [El de-alojamiento del conjunto
de la ciudad, lo cual edica concentracion muy elevada que constituye un rasgo distintivo frente &
otras ciudades en que este fendmeno ha proliferado en los ultimos afios.

El crecimiento de las ofertas y reservas realizadas en este tipo de alojamientos los ultimos cinco
haexperimentado JEEDistrito Centro acumula el 75% de toda la actividad
(valor agregado) de la plataforma en la ciudad de Madrid.

La concentracion de VUT en el Distrito Centro es de eratoino a Jsiendo

Sd el barrique soporta mayor presafdanzando un rataeanas de tres alojamientos completos

por cada diez hogares. Estas cifras sitlan a la ciudad de Madrid aun lejos de los niveles de pre
de otros centros urbanos como Ciutat Vella.

Bajo esta afidad se esconden de
viviendas. Si bien el fenomeno surgio al amparo del desarrollo de la economia colaborativa, €



actualidad la casi totalidad de personas que alquilan viviendasrlohacen

de por medio, lo que despoja a esta realidad de los atributos de la economia colaborat
en sentido estricto de las personas que anuncian alojamientosison

>ielcestante 42% anuncia un Unico alojamiento. Cabe presuponer

que el grueso de propietdpastiendo de este alto porcentaje de multipre@etdiadrid
Centro estarian alquilando viviendas que no constituyen su vivienda habitual. Pero quiza el fenor
mas llamativo es el creciente atractivo que este fendmeno ha tenidocpaia losersgue
han encontrado en estas viviendas un perfecto marco para alcanzar altas rentabilidades en muy
espacio de tiempo en un marco de desregulacioh casi tota

La de las viviendas completas solo es superior a los alquileres a largo plazo,
con rentabilidades muy superiores, en el supuesto de altos niveles de ocupacion anual, situacic
la que se encuentra un porcentaje relativarneite dedofertas.

Los estudios previos consultados como los agentes entrevistados coinciden en sefalar la prevals
de un usuarios/as de las VUT, que varian a lo largo del afio,
conformado principalmentezpor gue desarrollan un turismo
cultural, comercial y gastrondmico, al que sobre todo durante el periodo estival se suma un per:

nEsiquiza sobre todo este ultimo el perfil que se
movilize&n mayor medida por la existencia de la oferta mas econémica en determinados segmen
de las VUT que quiza ante su inexistencia no hubiera viajado.

Si bien son numerosas las llamadasnde&mten los medios de comunicacion sobre la gran

transformaciaque ha experimentado el Distrito Centro de ldeciki@atlig especialmente

algunos de sus bargagérminos dentrificacion primero yude después, se puede

concluir quel creciente fendmeno de las VUT no es sino uno mé&sodelos

que han propiciado la actual situacion, pero no puede considerarse el primordial. La progre:
dekicentro apelando a la respodadbdel desarrollo

turisticdha contribuido sin duda en mucha mayor medigz e ia dewisitantes

madrilefios y turistas nacionales y extranjgias g ahb$ @on @2 £4d del Centro

esta manera, las VUT se conviertsauea y consecuencia del fendmeno de la turistificacion.

Pero el impacto del exponencial crecimiento de las VUT si parece estaradirectasnente
a=un derecho fundamental de la ciudadania, el

Una realidad evidente en los ultimos afios es)\ét

Este aumento de rentas de alquiler sin embargo no ha sido tan acusado en el Distri
Centro, donde mas concentracion dee\flddduce, sino que en otros distritos el crecimiento ha
sido mas significativo. De maneralgjer sxisten

Jdicha relacién es dificil de ¢oanif

precisarEsta relacion se explicaria por diversos factores convergentes: la reduccion del stock
viviendas que implicad& habitualmente destinados a este uso para ser
alquiladas en el nuevo mercado turistico, péroparrii gue estan incidiendo en el
incremento de los precios de alquiler en todo Madrid, relacionados con unos afos de fuerte pre
sobre el mercado de alquiler ante la progresiva mejora de las condiciones de vida de las familie
deseallidad de determinados segmentos de poblacion de vivir en el Centro de la ciudad,
actualizacion de los contratos de alquiler tras el periodo de crisis, el progresivo cambio de menta
de la sociedad espafiola, cada vez més favorable al modelo gigeatguie en paralelo de la



dificultad de acceder al mercado hipotecario y de la carestia de vivienda publica y/o de nu:
construccion.

El impacto demografico del proceso de turistificacion de las almendras centrales que afecta a t
las ciudade®n alto grado de concentracion de VUT también es manifiesto en la ciudad de Madr
Las estadisticas apuntan a un estancamiento en el numero de hogares en el Distrito Centro de
2010y a una de la ciudad en
los ultimos afios, que no obstante venia produciéndose ya periodos anteriores, con un ligero ref
de crecimiento en el ltimo afio. De este modo, la evolucion demografica negativa seria explicad
SEl
desarrollo de este tipo de actividades turisticas en parte del alto stock de viviendas vacias previan
de los barrios del Distrito Centro resta algo de peso al impacto de las Vdémnogsfitoss

Una dimensién dificilmente cuantificable sobre la que la proliferacién de las VUT parece comen:
tener un impacto, a la luz de las crecientes AQuiz& alin mas

de gue real, es la decla sLas preocupaciones de las
asociaciones de vecinos y comerciantes, asi como las denuncias recogidas por las asociacione
hosteleros y por el propio Ayuntamiento se centran de un lado, al interno de las comunidades

vecinosen las porslazeonstante poblacién flotante que
ocupan estas viviendas, asi como el mal uso de los espacios comunes; y por otro lado, se centr
la creciente sensacionide endas coonidades de vecinos ante esta

poblacién flotante. Mientras al externo, en lo relativo a la convivencia en el barrio, en térmi
generales, se dispone de una concepcion, en comparacién con otras ciudades;i@de una

, no@remasificada; que respande @ ancperfil mas familiar, orientada a un
turismo cultural, y méas tranquila; no obstante, la alteracion en las normas de convivencia
determinados momentos puede estar empezando a generar conflictos. El hecho de que la vivie
alquilada/habitacion sea la residencia habitual de la/el propietario marca claramente diferencias
uso de los espacios comunes y la convivencia por parte de las y los visitantes.

Parece cada vez mas palpable para las y los vecinos de esefRisirialio la turistificacion

del Centro en términoside Jceorientados al turismo,
y a la pori@tro mas destinado al nuevo perfil de poblacion
flotante.

El mayor riesgbservado por todos los agentes se dervendel

como consecuencia de los progresivos fenbmenos de gentrificacion y
turistificacion, y se convierta en una espetieLte consagradal uso comercial y de
ocio de visitantes, que pierda toda su singularidad y deje de ser un espacio para la convivencia d
y los vecinos arraigados al mismo.

En los estudios realizados con anterioridad se coincide en sefialar en la incidemeiaigsobre el co
local de proximidad que el gasto de las y los visitantes de las VUT tiene sobre ellos en término

yque sin embargo seria inferior al producido en términos generales por el/la
turista de otro tipo de alojamientos turisticos.

El andlisis realizado a partir de los datos del Registro mercantil (SABi} muéestrata

ermolos ultimos afos en términos de ingresos y empleo,
a diferencia de la negativa evolucion que seeradummnjunto de la ciudad, lo que vendria a
explicarse no obstante no tanto por el efecto de las VUT sino por la tendencia a la concentracia
los centros comerciales y franquicias en la manzana central, en detrimento del pequefio comerc
otras areade la ciudad. Tal y como sefialan las asociaciones de vecinos y comerciantes |



delDistrito Centro ha sido progresiva y heterogénea por
barrios, sustituyéndose progresivamente los comercios de proaximjdachpor
destinados a las y los turistas.

Los datos apuntan a una progeesiva delDistrito

Centro centrada en«i chodatribuible Unicamente, a pesarrdaiemto

sustancial de los ingresos de explotacion en los ultimos afios de los alojamientos turisticos de ¢
estancia. La generacion de empleo por parte de las VUT parece sustancialmente inferior al de
alojamientos regulados atendiendo a los sspasios ofrecidos por este tipo de alojamientos; no
obstante, este tipo de alquileres genera una serie de ingresos adicionales para las famil
arrendadoras que alquilan su vivienda habitual y unos ingresos superiores al de los arrendamie
de largauwtacion en el caso de las viviendas que no constituyen la residencia habitual.

El de la proliferacion de las VUT sobre el sector turistico regulado en términos de
facturacion y empleo, en un periodo, el de los Ultimosaficscdé
yede las plazas hoteleras, se concentraencet
,debido al de plazas de alojamiento en este este tipo de alojamientos
por parte de las VUT, que egisgdando sus servicios en unas condiciones de competencia
desleal evidente ante la falta de regulacién fiscal, legal y de control frente a las elevadas exiger
a las que se ve sometido el sector regularizado.

No obstante, jiz gue ofrece este tipo de alojamiento a una ciudad como
Madrid, con una apuesta poida aitravés del desarrollo de eventos de caracter
global en determinados momentos del afio, hace contempidrdlague puede ofrecer la
disportilidad de este tipo de alojamiento, especialmente el ofrecido por personas con residencia
la vivienda alquilada.

Todos los agentes entrevistados y las partes implicadas comeidsided e definir un marco
regulatorio para las VUT. En este sentido, se ha destacado la necesidadcde buscaniun

dEhincipiente papel que la proliferacion de las
VUT estan teniendo en el aumento de los precios del mercado de alquiler de larga duracion y ¢
detraccién del stock de este tipo de arrendamientos aconseja unarirteEnmwamesieesintentar
frenar el alquiler de viviendas de multipropietarios asi como por parte de fondos de inversion que
encontrado en este tipo de alquileres una nueva fuente de inversion de alta rentabilidad.

Por otro lado, c&t enlla ciudad de Madrid

exige el desarrollo de un regulacion de las VUT que ofrezca, de un lado, las garantias necesarias
las y los turistas y que contribuya a mantener la marca de destino Madrid, y gpenpaitatro lado

al Ayuntamiento desarrollar una planificacion ordenada del modelo de desarrollo turistico de la ci
por el que se desea apostar, evitando convertir el centro de la ciudad en un parque temat
desprovisto de identidad propia, congesticatacmip s

La mayor parte de afectadas en mayor o menor medida por la proliferacion

de las VUT estecfenomeno en funciéon

de los elementos sobre los que se quiere acerataAsayoria de los casos se clasifica y ordena
esta actividad con la creacidn de un registro que expida licencias o permisos; por otro lado se di
el tipo de vivienda que puede alquilarse con relacion a la residencia de la propiedad, se establs
limites maximos y minimos de tiempos de alquiler, se establecen restricciones en zonas de la cit



se definen medidas fiscales especificas vinculadas a las VUT y/o de control de las obligacio
fiscales, o elementos de control para proteger la acredueici

También lo han hecho las diferentes CC.AA. en Espafia, adoptando marcos reguladores dive
pero cada vez mas definidos, asumiendo las competencias en materia de turismo que
corresponden y/o delegando en los Ayuntamientos determinadasasomegfimenes de

control y sancionadores.



A continuacion se presentan los resultados de un mapeo y revisién de varidareasos parti
regulacion y tratamiento de las viviendas de uso turistico en ciudades europeas y norteameric:
con una presencia creciente de las VUT

La prospeccion y revision documental y bibliografica realizada ha permitido identificar varios moc
deactuacion y desarrollo que han sido determinantes en la eleccion de las ciudades concretas, |
un estudio mas pormenorizado de su visidn y tratamiento administrativo, legal y fiscal de las vivie
de uso turistico.

El uso tistico de viviendas de alquiler, en sus diferentes modatidadesio de manera
exponencial en todo el mundo graamawelas posibilidade intermediacién tecnoldgica, e
particular, las platafor®2Bo también llamadadaborativadandana nueva dimension a este
fendbmeno hasta convertirlo enrana jccomncla consecuencia de

gue estas plataformas se han convertido, en lo que al turismo se refiere, en verdaderos actore:
sistema.

Asi las cosas, estagevas formas de anlamlento vacatmn@llanteado a los diferentes
gobiernos, en sus diversos niveles de compétencias

La primera fuente de problemas@&csu poo la propia naturaleza de

estas fonas de alojamiento vacacional en tanto en cuanto estas plataformas posibilitan n
sé6lo el alquiler de viviendas completas sino también de habitaciones en todos los rangos
pernoctacion posible. Algunos de estos supuestos no estan contemplddogen la legis
vigente.

Otro de los problemas que plantean este tipo de usds €s la
‘eomunidad de
vecinos, barrio y en general, entorno medioatnbiental

Findmente, la proliferacion de este tipo de usos e intercambios en sus diferentes modalidac
)ly/méstibien los sittan en el
entorno de una nueva actividad mercantil, que como tal ha de ser regulada.

Enotros paises y ciudades de nuestro entorno se ha tratado, analogamente, de dar respuesta de
di ferentes enfogques a estas problem8ticas p
con una perspectiva mas restrictiva, como se vera aocontinuac

A continuacion se procede a explicar la respuesta ofrecida al fendmeno analizado en varias ciud
identificadas en el mapeo pkestias ciudades sgunas de las que han actuado de manera mas
contundente con este fendbmeno, adcpiéngc ~Amsterdam, Paris, Londres, Berlin

y Nueva York.



pasapor ser

una de las ciudades

pioneras en regular las

viviendas de uso turistico y

una de las que ha adoptado

un marco y una praxis mas
amistosa hacia este tipo de intercamdiopayrticulanacia la plataforma Airlitdte tipo de
alquileres sncluidosos barcos que funciomamo un uso
residencial habituai

La ciudad de Amsterdam distingué ,
que estan sujetas a regutes diferentes:

Los gue es la denominacion técniczgodel en

una casa. Este tipo de alquileres tiene restricciones cuantitativas similares a las de |
establecimientos hoteleros que establecen los vedlstatasde la ciudad en un plan

de zonificacion especial. Asi, no puede haber mas de 4 huéspedes a la vez, requieren
medidas contra la ledlanana licencia para servir bebidas alcohdlicas, licencia de actividad

y deben cobrar la tasa turistica.

El (wvakantieverhgude en periodos entre 1 noche y 2

meses (60 dias) anuales, y hasta a un maximo de cuatro personas. La regulacion de este
de alquileres se hizo con el doble objetivo de integadgullehasn el medio social, es

decirgue no se produzcan molestias, que no influya en el mercado del alquiler regular y c
el objei vo de mant e sireexcesbsani riddgas rda segudéai la ,
regulacion adoptada permite este tipo de algjolestsidias condiciones. Se entiende
desde la perspectiva de la actividad ocasional y no pyagesionaiplimiento de estas

condiciones puede ocasionar multas deBhaste@ O U o | a p®r di da de
de licencia.
Las guease aplica a alquileres entre 7 noches y 6

meses. Este tipo de alquileres se regul6 inicialmente en 2009 tras detectar la insuficiencia
oferta de ap@mmentos turisticos para alquileres a corto y medio plazo. Si inicialmente
funcionaba un sistema de cuotas por barrios, en 2014 sstapiéqey el limite minimo
-causante de polémid las 7 noches al objeto de abordar el creciente embimrronamien
entre las tres modalidades referidas y la oferta hotelera convencional. Ofertar la vivienda p
este tipo de estancias requiere de una licencia que se concede para 10 afios, y debe de e:
en concordancia con ldacestablecida para el distnté. &tualidad ya no se conceden
licencias para estos usos en apartamentos o viviendas de nueva construccion. Las mul
por incumplimiento de | as condiciones so

El intercambio de viviendas se sigue permitiendo como tal, siemaigusontraprestacion
econdmica y carece de todo tipo de regulacion municipal.

Ahora bien, estas modalidades estan sujetascauima gue afecta a aspectos
transversales tales comeda “Ocbarcosen particular émrelativo al fuego,




























































































































































