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LA PROBLEMÁTICA 

 

Uno de los factores que viene afectando a la 

disponibilidad de viviendas residenciales y al precio 

de alquiler, en los centros de algunas ciudades, está 

vinculado a la presión turística y, especialmente, a la 

eclosión del mal denominado turismo colaborativo. 

 

 

 

 



ALGUNOS DATOS 

OFERTA ALOJAMIENTO TURÍSTICO SEVILLA 

(Datos Registro de Turismo a 22 Octubre 2021): 

 

 

 

 

Nº establecimientos Nº Plazas 

Apartamentos  
turísticos 

211 6.632 

Establecimientos 
hoteleros 

277 24.961 

Viviendas con fines 
turísticos 

6.690 32.563 

Totales 7.178 64.156 



ALGUNOS DATOS 

OFERTA ALOJAMIENTO TURÍSTICO MÁLAGA (Datos Registro de 
Turismo a octubre 2021): 

 

 

 

 

Nº establecimientos Nº Plazas 

Apartamentos  
turísticos 

198 5.721 

Establecimientos 
hoteleros 

175 14.198 

Viviendas con fines 
turísticos 

6.644 34.055 

Totales 7.017 53.974 



ALGUNOS DATOS 

OFERTA ALOJAMIENTO TURÍSTICO GRANADA (Datos Registro de 
Turismo a octubre 2021): 

 

 

 

 

Nº establecimientos Nº Plazas 

Apartamentos  
turísticos 

90 2.814 

Establecimientos 
hoteleros 

202 15.797 

Viviendas con fines 
turísticos 

2.254 11.210 

Totales 2.546 29.821 



ALGUNOS DATOS 

CRECIMIENTO OFERTA ALOJAMIENTO TURÍSTICO SEVILLA DESDE 
INICIO PANDEMIA 

 

 

 

 

Nº establecimientos Nº Plazas 

Apartamentos  
turísticos 

+ 42 + 1.134 

Establecimientos 
hoteleros 

+ 16 + 1.244 

Viviendas con fines 
turísticos 

+ 1.109 + 5.681 



AFECCIONES 

Focalizadas en los centros históricos: 

 

 Sustracción de oferta de vivienda 

 Presión sobre el precio de alquiler 

 Desplazamiento forzado de población residente a la 
periferia 

 Pérdida del equilibrio, fisonomía e identidad 
cultural del entorno urbano 

 Deterioro del propio recurso turístico  

 

 

 

 

 

 



RÉGIMEN SECTORIAL AUTONÓMICO DE LAS 
«VIVIENDAS DE USO TURÍSTICO» 

 

 Regulación sectorial autonómica, por lo general, 

bastante laxa y poco exigente en comparación con los 

requisitos exigidos a otros establecimientos turísticos; 

lo que ha facilitado su expansión. 

 

 En todo caso, se califican jurídicamente como servicio 

de alojamiento turístico.  



 LA REACCIÓN MUNICIPAL 

Planes urbanísticos  sobre VUT aprobados, entre 
otras, en: 

 Barcelona 

 Bilbao 

 San Sebastián 

 Madrid 

 Badalona 

 Santiago de Compostela 

 Sevilla  

 
 

 



MEDIDAS ADOPTADAS EN LOS PLANES 

 

 Calificación urbanística de las VUT como uso de 
alojamiento turístico (terciario) 

 

 Zonificación y limitaciones cuantitativas asociadas 

 

 Limitación vertical 

 

 Tratamiento diferenciado para VUT tipo alquiler por 
habitaciones 

 



PROBLEMÁTICA QUE HA GENERADO SU 
REGULACIÓN 

 
 

 Posicionamiento crítico de la CNMC ante las 

medidas regulatorias adoptadas por las CCAA y los 

Ayuntamientos, cuestionando su adecuación a la 

normativa derivada de la Directiva de Servicios y a 

la Ley de Garantía de la Unidad de Mercado. 

 

 La postura más mesurada de la Comisión Europea. 
 
 
 
 



EL AVAL  JURISPRUDENCIAL  A LA 
INTERVENCIÓN MUNICIPAL 

 

 La importancia de las Sentencias del Tribunal de Justicia de la 

Unión Europea en los asuntos: 

 Visser-Appingedam (Sentencia 30 enero 2018) 

 Cali apartments vs Ville de París (Sentencia 22 septiembre 

2020) 

 

 La consolidación de dicha jurisprudencia a nivel interno: las 

Sentencias del Tribunal Supremo sobre el Plan Bilbao (STS 

19/11/2020) y sobre el Plan Barcelona (STS 2/6/2021). 

 



POSIBILIDADES REGULATORIAS A NIVEL LOCAL 

 

 Los Ayuntamientos están habilitados a intervenir si 
se producen determinadas circunstancias. 

 

 El título es el urbanismo 

 

 Las razones de interés general: 

 Protección del entorno urbano 

 Política social vinculada al derecho a la vivienda 

 

 

 

 

 

 

 



REGULACIÓN EN TRAMITACIÓN POR EL 
AYUNTAMIENTO DE SEVILLA 

 Consideración de las VUT como uso  de hospedaje. 

 

 Equiparación de su tratamiento al de otros servicios 
turísticos asimilables  

 

 Limitación vertical: se admiten en bajos y primeras 
plantas y en 2ª planta en determinadas zonas de 
ordenanza 

 

 Régimen diferenciado para alquiler por habitaciones 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 

TIPOS DE ALOJAMIENTOS TURÍSTICOS 
 EN DESTINOS URBANOS 

       Hoteles 

       Hoteles-apartamentos 

·Establecimientos Hoteleros   Hostales 

       Pensiones y Albergues 

         

·Establecimientos de Apartamentos    Edificios 

           Conjuntos 

 

·Viviendas con fines turísticos 



COMPETENCIA REGULATORIA A NIVEL ESTATAL 

 

 Fijación definitiva del régimen de tributación: la 
declaración informativa trimestral de la cesión de uso de 
viviendas con fines turísticos. 
 

 Control de la aplicación generalizada de la Ley 
Seguridad Ciudadana: los partes de entrada de viajeros. 
 

 Protección de la tranquilidad en el domicilio y las 
relaciones de vecindad: la legislación de Propiedad 
Horizontal 
 

 Oportunidad de habilitación de intervención municipal 
en el Proyecto de Ley de derecho a la vivienda 
 

 
 

 
 



COMPETENCIA REGULATORIA  A NIVEL 
AUTONÓMICO 

 

 Posible modificación del Decreto de Viviendas de 
Interés Turístico de 2016, para incorporar: 

o Mayores exigencias de calidad 

o Su calificación expresa como establecimiento 
público 

 

 Reforzar inspección 

 Delegar inspección 
 

 



RAZONES QUE AVALAN SU ORDENACIÓN 
MUNICIPAL 

 

 En determinadas circunstancias, valorar la necesidad 
de una ordenación pública que atienda a intereses 
públicos que pudieran resultar afectados, como: 

 Política social vinculada al derecho a la vivienda 

 Protección del entorno urbano 

 

 Otra óptica a tener en cuenta: la rentabilidad económico-
social de los usos del suelo. 

 

 

 


