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Resumen: En las ultimas décadas las economias de plataforma han contribuido al in-
cremento del nimero de viviendas de uso turistico (VUT) en practicamente todos los
destinos urbanos de nuestro pais. Este tipo de alojamiento estd generando importan-
tes transformaciones en las ciudades, especialmente, en aquellos barrios de los centros
historicos objeto de las mayores presiones del mercado turistico. El incremento del pre-
cio de la vivienda, la expulsién de la poblacién local, el cambio de los espacios culturales
o la transformacion del comercio tradicional son tan solo algunos de los impactos que,
derivados de un incremento no planificado de este tipo de alojamientos, pueden aglu-
tinarse bajo el paraguas de la turistificacion. Es objetivo de esta investigacion valorar
cual ha sido el comportamiento de la VUT durante el periodo 2020-2022 en el distrito
centro de Madrid, teniendo en cuenta dos hechos concretos: la evolucion de la pan-
demia de la COVID-19 y la aplicacion de acciones regulatorias destinada a ordenar este
tipo de alojamiento. Desde un punto de vista metodoldgico se ha desarrollado una
metodologia mixta, cualitativa y cuantitativa, en la que la estadistica experimental del
INE “Medicion del nimero de viviendas turisticas en Espana y su capacidad” ha tenido
un peso relevante en la obtencidn de los resultados.

Palabras clave: Vivienda de uso turistico (VUT), turistificacion, Madrid, centros histori-
cos, regulacion VUT.
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Abstract: In recent decades, platform economies have contributed to the increase «
the number of dwellings for tourist (VUT) use in practically all urban destinations in our
country. This type of accommodation is revealing important transformations in cities,
especially in those neighborhoods that are subject to the greatest pressure from the
tourist market. The increase in the price of housing, the expulsion of the local popula-
tion, the change in cultural spaces or the transformation of traditional commerce are
just some of the impacts that, derived from an unplanned increase in this type of ac-
commodation, can come together under the umbrella of “touristification”. The objective
of this evaluation is to investigate the behavior of the VUT during the period 2020-202
in the central district of Madrid, considering two specific facts: the evolution of th
COVID-19 pandemic and the application of regulatory actions aimed at to order th

noDoN

qualitative and quantitative, has been developed, in which the experimental statist
of the INE “Measurement of the number of tourist dwellings in Spain and their ca
ty" have been very relevant in obtaining the results.

Keywords: dwellings for tourist (VUT), touristification, Madrid, historic centers, VUT
regulation.

1. Introduccién: objetivos, metodologia y aspectos conceptuales

Con fin de abordar la problematica del incremento de las VUT en los centros his-
toricos de las ciudades y minimizar los efectos negativos que generan en los barrios,
las administraciones publicas estdn aprobando diferentes actuaciones para frenar la
presion turistica. El Ayuntamiento de Barcelona, por ejemplo, ha puesto en marcha
ya dos Planes Especiales Urbanisticos de Alojamientos Turisticos (2017 y 2021) con el
fin de limitar los alojamientos turisticos en el centro de la ciudad. En Madrid, durante
el gobierno de Manuela Carmena, se puso en marcha el Plan Especial de Regulacién
de Uso de Servicios Terciarios en la clase de Hospedaje (PHE), aprobado definitiva-
mente por el Tribunal Superior de Justicia de Madrid en 2021.

Tomando como punto de partida este contexto, la presente investigacion tiene
como objetivo principal valorar las medidas que las administraciones publicas
madrilefias estan poniendo en marcha para racionalizar el crecimiento de las VUT
impulsadas por las plataformas digitales y como estas estan afectando a la aper-
tura de nuevos establecimientos. Se pretende, de esta manera, valorar la implan-
tacion de estas medidas, asi como su efectividad sobre el territorio, para concluir
si en Madrid, como esta sucediendo en otras ciudades europeas, se esta regulando
el crecimiento de las viviendas de uso turistico impulsadas por las plataformas
digitales o, si por el contrario, se esta favoreciendo desde la administracion el ca-
pitalismo de plataforma.
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Para poder alcanzar este objetivo, se ha desarrollado una metodologia de trabajo
mixta. Desde un punto de vista cualitativo, se ha llevado a cabo una revisién biblio-
grafica de las publicaciones cientificas que analizan las VUT comercializadas a través
de plataformas tecnoldgicas en el municipio de Madrid, as como un analisis docu-
mental de las principales normativas desarrolladas por la administracién autonémi-
ca y municipal para legislar en esta materia. Respecto a las técnicas cuantitativas,
en primer lugar, se ha realizado un analisis de la oferta y la demanda turistica de
Madrid para contextualizar el momento turistico que vive la ciudad tras la pandemia.
Posteriormente, se ha analizado la estadistica experimental del INE “Medicion del
numero de viviendas turisticas en Espafia y su capacidad” para determinar la varia-
cién de VUT tras la puesta en marcha de las normativas que limitan su apertura. La
elaboracién de cartografia especifica cierra el analisis metodoldgico. En este estudio
se han establecido dos condiciones principales, en la forma de limites espaciales y
temporales. En el primer caso, ante la imposibilidad de estudiar la escala nacional
por la magnitud del fenémeno, este trabajo se ha centrado en la Comunidad de Ma-
drid, prestando especial atencion al municipio de Madrid y, sobre todo, a los barrios
sometidos a dinamicas de turistificacién y gentrificacién (Lavapiés, Malasaiia, etc.).
En cuanto a la limitacién temporal, esta investigacién se ha centrado en la influencia
de la COVID-19 puesto que es un periodo que, aunque ha generado una reflexion muy
rica en cuanto al futuro del turismo, resulta imprescindible conocer los efectos que
ha generado sobre el sector, asi como la capacidad de adaptacién o resiliencia de la
ciudad de Madrid como destino turistico.

Desde una perspectiva tedrica, esta investigacién se ha fundamentado en cua-
tro conceptos clave: la economia de plataforma y la economia colaborativa, ambas
focalizadas en el sector de la VUT; la turistificacién de los centros histéricos de las
ciudades; la saturacién turistica (overtourism), derivada del incremento no planifi-
cado de los flujos de turisticos; y, finalmente, los movimientos de resistencia vecinal
contra el avance del turismo. El desarrollo de las nuevas tecnologfas ha fomentado la
economia de plataforma, nuevos negocios que basan su modelo comercial en la com-
pray venta de bienes y/o servicios a través de un marco electronico o digital que se
encuentra disponible en internet. El concepto de “colaborativo” se introduce cuando
los usuarios aprovechan estas plataformas para prestar, comprar, vender, compar-
tir o alquilar bienes y servicios construyendo una cierta relacion entre iguales en la
que ambos encuentran ventajas competitivas. El problema reside cuando las grandes
corporaciones utilizan estas plataformas para desarrollar sus negocios siguiendo mo-
delos capitalistas aprovechando la buena imagen de este modelo econémico como
sucede con el caso del Airbnb (Troyano-Gonta, Morales-Pérez y Garay-Tamajon, 2021;
Gil y Sequera, 2020).
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Estas economias de plataforma han contribuido, sin duda, ala proliferacién delas
VUT. Este fenémeno, unido al desarrollo que ha experimentado el turismo urbano en
las ultimas décadas y al surgimiento de las lineas aéreas de bajo coste, ha generado
un crecimiento rapido y sin precedentes del nimero de turistas que se concentran
principalmente en el centro de las ciudades, puesto que es aqui donde se localizan
el mayor niimero de recursos y servicios turisticos. Esta saturacion turistica (“over-
tourism”) en determinadas areas de la ciudad (Goodwin, 2017; Seraphin, Sheeran y
Pilato, 2018) genera importantes transformaciones en los barrios al priorizarse la sa-
tisfaccion de las necesidades de los turistas (creacién de comercios especializados,
apertura de nuevos espacios culturales, cambios en los ritmos y los horarios de los
propios barrios, etc.) por encima de las de los habitantes. La turistificacién progresiva
del espacio sin tener en cuenta las necesidades de los residentes (Gil y Sequera, 2018;
Miriam-Hermi, 2019; De la Calle, 2019) estd generando movilizaciones vecinales que
ponen de manifiesto los problemas de la saturacion turistica y demandan su derecho
ala ciudad (Milano, 2018; Garay, Morales y Wilson, 2020), surgiendo, de esta manera,
el controvertido término de “turismofobia”.

2. La resiliencia turistica de Madrid ante las crisis

Resulta complejo realizar una correcta valoracion sobre el crecimiento de los flu-
jos turisticos en el municipio de Madrid. En los tltimos diez afios, la ciudad ha tenido
que abordar dos problemas que han afectado gravemente al sector turistico y que
han trastocado lo que podria haber sido una evolucién légica del turismo en el mu-
nicipio: por un lado, la recuperacién de la crisis del 2008; y, por otro, el impacto dela
COVID-19. También resulta complejo afirmar categéricamente que en Madrid existe
una clara saturacion turistica o “overtourism’; es un destino demasiado complejo en
el que convergen multitud de dinamicas diferentes para aventurar esa hipotesis. Lo
que si es cierto es que determinados datos estadisticos confirman un crecimiento del
volumen de flujos turisticos y de la oferta de alojamiento, especialmente de la VUT
y que, el turismo, lejos de ser el sector amable, generador de riqueza y desarrollo de
antaiio, se estd convirtiendo en una bestia negra en determinadas 4reas de la ciudad
con la que tienen que lidiar sus residentes.

Los datos indican un crecimiento del volumen de turistas nacionales e interna-
cionales en Madrid en sintonia con el desarrollo del turismo urbano que estin ex-
perimentado muchas otras capitales europeas (Euromonitor Internacional, 2019).
Aungque las razones de este incremento de visitantes son numerosas, el desarrollo
de las infraestructuras de transportes han sido claves para la ciudad. Las grandes be-
neficiadas de la inauguracién de la Terminal 4 del Aeropuerto Barajas-Adolfo Suarez
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fueron las lineas aéreas de bajo coste, puesto que se generé un excedente de capaci-
dad que les permitié incrementar sus operaciones en el aeropuerto. Por otro lado, el
incremento progresivo de las lineas de Alta Velocidad Espariola con su disefio radial
con cabecera en las estaciones de Atocha-Renfe y Chamartin, también han contribui-
do al incremento de los flujos turisticos.

Como se puede observar en la Figura 1, en el afio 2019, el municipio de Madrid
recibié 9,9 millones de viajeros, 2 millones més que en el afio 2012, lo que supuso un
incremento del 25,6% en ese periodo. Si tradicionalmente, el volumen de viajeros
residentes habia sido superior al de no residentes, desde el afio 2016, esa tendencia
cambio y el turista internacional comenzé a superar en ntimero y crecimiento anual
al nacional. Este hecho, sin lugar a duda, ha sido uno de los factores que mas ha con-
tribuido a la turistificacidn de ciertas 4reas de la ciudad.

Por otro lado, la COVID-19 supuso una interrupcién en el desarrollo turistico de
Madrid. Sin embargo, aunque en la actualidad no se han recuperado los volimenes
de visitantes previos a la pandemia, los ritmos de crecimiento del 2022 respecto al
2021 son realmente elevados, superiores al 300% (Figura 2). De hecho, en el Cuadro
1, se puede observar cémo los datos de los tres primeros meses de 2022 se sittian muy
proximos a los mismos meses del 2020, justo antes de producirse el confinamiento de
la ciudad. Es necesario esperar a la publicacién de nuevos datos para verificar si en
2022 finalmente se llega a una situacién prepandémica.

Figura 1. Evolucién de los viajeros residentes y no residentes en Espaia (2012-2019)
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Fuente. Elaboracién propia tomando como referencia la encuesta de Ocupacion Hotelera. Resultados por
puntos turisticos (INE)
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Figura 2. Evolucién de los viajeros residentes y no residentes en Espana
(enero-mayo, 2021-2022)
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Fuente. Elaboracién propia tomando como referencia Vademecum Turistico de Madrid (https://public.ta-
bleau.com/app/profile/turismo.madrid)

Cuadro 1. Evolucion de los viajeros

Meses/Anos 2020 2021 2022 {
Enero 785.455 158.372 477-515
Febrero 1.596.962 319.476 1.081.420

Marzo 1.872.618 523.020 1.801.429

Fuente. Elaboracion propia tomando como referencia Vademecum Turistico de Madrid (https://public.ta-
bleau.com/app/profile/turismo.madrid

Paralelamente a este incremento de la demanda turistica, también se ha produ-
cido en el municipio de Madrid un aumento de la oferta de alojamiento. Como se
puede observar en el Cuadro 2, tanto la oferta de plazas hoteleras como de aparta-
mentos turisticos ha experimentado un crecimiento desde el afio 2012 hasta el 2019
que resulta algo mas acentuado en la segunda tipologia. Los hoteles han pasado
de ofrecer 960.880 plazas en 2012 a superar el millén en 2019 y los apartamentos
de 71.323 plazas a 117.946 en el mismo periodo. Nuevamente, el impacto de la CO-
VID-19 ha repercutido considerablemente sobre las cifras totales a partir del 2020
donde se observan descensos del 52,4% en el caso de los hoteles y 39,5% en el de
los apartamentos.
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Cuadro 2. Evolucion del niimero de plazas de hoteles y apartamentos en el mu-
nicipio de Madrid (2012-2020)

Ano IHoteles Variacion (%) Apartamentos Variacion (%)
2012 960.880 - 71323 2

2013 974.864 1,5 84.210 18,1
2014 973.102 -0,2 89.297 6,0
2015 970-373 -0,3 94-514 58
2016 976.644 0,6 104.971 1,1

2017 1.002.528 2,7 112.803 75

2018 1.025.649 2,3 112.164 -0,6
2019 1.054.379 2,8 117.946 5.2
2020 502.203 -52,4 71323 -39:5

Fuente. Elaboracién propia tomando como referencia la Encuesta de Ocupacién Hotelera y Apartamentos
turisticos: encuesta de ocupacion e indice de precios. Resultados por puntos turisticos (INE)

3. El impacto del turismo en Madrid. La VUT, la bestia negra del centro

Dentro de este contexto, ha irrumpido en el mercado turistico el fenémeno de las
VUT, comercializadas a través de plataformas digitales, lo que ha generado una nueva
tipologia de oferta de alojamiento en la ciudad (Gil y Sequera, 2018; Martinez-Cal-
dentey, Blazquez-Salom y Murray, 2020; Cerd4-Mansilla et al., 2022).Tomando como
referencia los datos de la estadistica experimental del INE “Medicién del nimero de
viviendas turisticas en Espafia y su capacidad’, hay que sefialar que, en febrero de
2022, ademas de las plazas hoteleras y de apartamentos turisticos, se pusieron en el
mercado de la oferta de alojamiento del municipio de Madrid, 43.649 plazas proce-
dentes de 12.691 viviendas turisticas. Con la peculiaridad de que esta oferta supuso el
16% de la vivienda total del municipioy el 6,7% en el caso del distrito Centro.

El incremento tanto del volumen de visitantes como de la oferta de alojamiento,
especialmente de VUT, ha generado numerosos efectos negativos en el centro de la
ciudad que han sido sefialados por las asociaciones de vecinos y analizadas en pro-
fundidad en investigaciones cientificas desde diferentes perspectivas (Gil y Sequera,
2018; Wilson, Garay-Tamajon y Morales-Perez, 2022). La proliferacién de las VUT estd
favoreciendo la aparicion de unapoblacion volatil, la turistica, de muy corta duracion,
que tiene una serie de necesidades especificas cuya satisfaccion esté transformando
el paisaje urbano del centro de la ciudad. En este sentido, destacan los cambios de
los espacios culturales y comerciales de barrios sometidos a fuertes dindmicas de

La regulacién de las viviendas de uso turistico impulsadas por las plataformas digitales turisticas

553



gentrificacion y turistificacion como Lavapiés y Malasana. Aqui el comercio de proxi-
midad estd dando paso a las grandes superficies comerciales, a la “gurmetizacién”
de la hosteleria tradicional y a las tiendas de disefio, mucho mas acordes, al parecer,
con el perfil de los turistas (Palacios-Garcia, Hidalgo-Giralt y Narviez-Flores, 2020;
Palacios-Garcia et al., 2021; Palacios-Garcia, et al., 2022). Por otro lado, la pérdida de
identidad de los barrios, el ruido provocado por el ocio nocturno o la degradacién
de los espacios publicos son otras de las consecuencias que se sefialan vinculadas
al avance de la turistificacién (Cabrerizo, Sequera y Bachiller, 2016; Sequera y Nofre,
2018). Curiosamente, todos estos impactos quedan reflejados en la prensa en donde,
por ejemplo, se va haciendo visible la progresiva devaluacién de la percepcion del
turismo en Lavapiés a medida que se incrementa la sensacién de saturacién turistica
del barrio (Barrado e Hidalgo, 2019).

Pero si existe una reivindicacién que aglutina gran parte del malestar de la po-
blacién local, y refleja los peores efectos de la turistificacion, es la proliferacion de
la VUT comercializada a través de plataformas digitales, especialmente, Airbnb. Este
modelo de negocio disfrazado de economia colaborativa, es decir, como un recurso
infrautilizado puesto en el mercado temporalmente, dista mucho de ese objetivo so-
lidario (Rodriguez-Pinero et al,, 2017). Finalmente, la especulaciéon inmobiliaria ha
terminado caracterizando a la VUT y este hecho es especialmente visible en el caso
de Madrid. Gil y Sequera (2018; 2020) detectaron que el 75% de los anfitriones de
Airbnb de Madrid respondian a un modelo de economia colaborativa (anfitriones
esporadicos o permanentes con un solo anuncio en la plataforma) frente al 25% que
lo hace con una perspectiva comercial (profesionales e inversores). Sin embargo, este
ultimo grupo controlaba el 55% de todos los anuncios ofertados.

Este fenémeno esta generando una sustitucion de la vivienda residencial por la
VUT en los barrios del centro de Madrid abriendo la puerta a la especulacién in-
mobiliaria al entrar en directa competencia el alquiler residencial con el turistico,
siendo este tlltimo mucho més rentable. De hecho, el precio de la vivienda de segun-
da mano ha manifestado un considerable repunte desde 2015 en el distrito Centro
(Martinez-Caldentey, Blazquez-Salom y Murray, 2020).

A pesar de este panorama, las acciones puestas en marcha hasta el momento por
parte de la administracién publica han sido escasas y han demostrado ser poco efec-
tivas. Ningtin equipo de gobierno de los tltimos afios, independientemente de su
orientacion ideoldgica, ha desarrollado una verdadera politica turistica y mucho me-
nos ha conseguido atajar el problema (Ruano de la Fuente, Iglesias y Polo, 2019). No
obstante, se ha considerado relevante realizar un anlisis de las principales politicas
relacionadas con este asunto puestas en marcha por la administracién local en rela-
ci6én con la VUT.
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4.Un breve repaso a la politica de VUT en Madrid

A la hora de analizar las politicas promulgadas en torno a las viviendas de uso tu-
ristico, cabe destacar que la modificacién de 2013 de la Ley 29/1994 de Arrendamien-
tos Urbanos deja fuera de la regulacién estatal bésica los apartamentos turisticos
(Romén et al., 2017). Por tanto, la gestién de este tipo de viviendas queda en manos
de politicas sectoriales promovidas por las comunidades auténomas y las grandes
ciudades. En esta horquilla de posibilidades, la regulacién de las viviendas de uso
turistico ha tomado derivas dispares desde el “laissez-faire” hasta la prohibicion, pa-
sando por una serie de regulaciones que pretenden reducir los impactos negativos
de la proliferacién de estos usos sin restringir significativamente el mercado turistico
que lleva aparejado (Martinez-Caldentey, Murray & Bldzquez-Salom, 2020).

En la Comunidad Auténoma de Madrid rige el Decreto 79/2014, de 10 de julio, por
el que se regulan los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico (BOCM,
nim. 180, de 31 de julio de 2014). En esta normativa se define la vivienda de uso tu-
ristico como “aquellos pisos, estudios, apartamentos o casas que, de forma habitual,
amueblados y equipados en condiciones de uso inmediato, son comercializados y
promocionados en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de comer-
cializacién o promocidn, para ser cedidos en su totalidad con fines de alojamiento
turistico y a cambio de un precio” (Art. 2 del Decreto 79/2014, de 10 de julio). En
principio, el Decreto 79/2014 no contemplaba la compatibilidad del uso residencial
y el turistico en la misma vivienda, lo cual restringfa sensiblemente una potencial
economia colaborativa en la que arrendar habitaciones en domicilios de particula-
res. Sentaba asf el principio por el cual la vivienda de uso turistico desplaza el uso
residencial al ofrecer el primero mayores beneficios y ser incompatible con el segun-
do. Sin embargo, en abril de 2019, la Comunidad de Madrid present6 otro Decreto
(29/2019, de g de abril, del Consejo de Gobierno, por el que se modifica el 79/2014,
de 10 de julio), en el que se recogen las reformas planteadas tres afios antes y se va
mas alla al permitir el alquiler de viviendas vacacionales por menos de 5 dias y por
cualquier medio, ademas de autorizar el alquiler turistico por habitaciones (Velasco,
Herrero y Lépez, 2019). Con ello se pretende “poner a trabajar el parque de viviendas
madrilefio a pleno rendimiento” (Martinez-Caldentey, Murray & Blazquez-Salom,
2020). Se abre las puertas legalmente a turistificacion de aquellos espacios de la ciu-
dad con mayores rentas de monopolio, es decir, 4reas de la ciudad que por su capital
cultural y social aportan un mayor valor en un mercado en el cual las mercancias son
productos culturales (Harvey, 2013).

Por su parte, en el municipio de Madrid se aprob¢ en 2019 (Boletin Oficial de
la Comunidad de Madrid n.° g5, de 23 de abril) el Plan Especial de Regulacién del
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Uso de Servicios Terciarios en la Clase de Hospedaje (PEH), aprobado mediante
una ordenanza y con prevalencia sobre las normas del Plan General de Ordena-
cién urbana de 1997, con el objetivo de regular las viviendas de uso turistico, im-
poniendo severas limitaciones a esta tipologia de alojamiento (Velasco, Herrero y
Lépez, 2019). El plan pretende dar respuesta a la problemédtica de la reduccion y
desplazamiento del uso residencial como consecuencia de la proliferacién del uso
turistico de las viviendas. Dicho plan, que en un primer momento parece proclive
a la prohibicién de estos usos en determinados espacios de la ciudad, pretende, sin
embargo, difuminar la centralidad de los mismos (Martinez-Caldentey, Murray &
Blazquez-Salom, 2020). Se limita por tanto a regularlos usos de servicios de hospe-
daje de zonas altamente terciarizadas. El PEH identifica dichas zonas en el centro
de Madrid y lo divide en 3 anillos que comprenden los distritos Centro, Arganzuela,
Retiro, Salamanca, Chamartin, Tetudn, Chamberi, Moncloa-Aravaca, Latina, Cara-

banchel y Usera.

Entre las medidas mas destacadas por el PEH estéa la necesidad disponer de un
acceso independiente para los apartamentos turisticos que estén dedicados a dicha
actividad més de go dias al afio y situados en el primer y segundo anillo. Ello convier-
te un gran nimero de apartamentos turisticos en ilegales, salvo aquellos situados en
planta baja. Con esta medida, se pretende reducir el impacto de los apartamentos
turisticos en el centro, promoviendo la oferta residencial del mismo.

El plan ha generado una elevada polémica que se ha visto reflejada en los tribuna-
les. Sin embargo, la sentencia 14/2021 (14 de enero) del Tribunal Supremo de Justicia
de Madrid ha validado el PEH por lo que actualmente esta vigente sin haber sido anu-
lado cautelarmente en ningtiin momento. A pesar de ello, si bien en 2020 se realizaron
945 inspecciones —con expediente de cese y clausura en todas ellas—, las érdenes
dictaminadas para aquellos apartamentos que no cumplen con la legalidad son a me-
nudo recurridas, lo cual dilata atin més en el tiempo los potenciales efectos del PEH
(Pérez, 2021). Dichos efectos pueden ir encaminados a los objetivos que tiene el PEH
o, por el contrario, introducir atn més el mercado de los apartamentos turisticos en
la economia sumergida (Europa Press, 2019).

5. El comportamiento de la VUT durante el periodo postpandemia

Tomando como fuente la estadistica experimental del INE “Mediciéon del nimero
de viviendas turisticas en Espana y su capacidad’, se ha realizado un andlisis de la
evolucién de las VUT atendiendo a cuatro momentos concretos: agosto 2020, febrero
2021, agosto 2021y febrero 2022.
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Se han analizado los datos correspondientes al nimero de VUT y de plazas en di-
cha tipologia, ademas de la proporcién de plazas respecto ala VUT y de estas tltimas
respecto al total de viviendas existentes.

El resultado mas significativo de las estadisticas del INE para el periodo indicado
es la disminucidn significativa tanto del niimero de VUT como de plazas en todos los
barrios del distrito. Asf, los resultados indican que el nimero de VUT ha disminuido
un 23,7% durante el periodo analizado pasando de los 7.572 alojamientos en agosto
de 2020 a los 5.779 en febrero de 2022 (Figura 3).

Figura 3. Evolucién del niimero de VUT en el Distrito Centro de Madrid
(2020-2022)
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Fuente. Elaboracién propia tomando como referencia la estadistica experimental del INE

En todos los distritos de Madrid se ha producido una disminucién del nime-
ro de alojamientos. El barrio de Justicia es el que ha experimentado un mayor
decrecimiento (-30,1%) frente al barrio de Palacio que desciende un -12,4%. Esta
misma tendencia también se detecta en la evolucién del nimero de plazas de
VUT (Figura 4) que se ha reducido en un -25,4% entre 2020 y 2021 pasando de
cerca de 29.099 plazas a 21.720. Como en el caso anterior, el barrio de Justicia es el
que experimenta un mayor decrecimiento, un -31,5%, frente al menor del barrio
de Palacio, un -15,1%.
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Figura 4. Evolucion del total de plazas en VUT en el Distrito Centro de Madrid
(2020-2022)
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Fuente. Elaboracién propia tomando como referencia la estadistica experimental del INE

En la Figura 5 se muestra la representacion cartogréfica por barrios tanto del ni-
mero de VUT como de plazas existentes. La reduccién indicada anteriormente es vi-
sible en todos los barrios.

En cuanto al promedio de plazas por VUT (Cuadro 3), se puede afirmar que
este se ha mantenido estable a lo largo del periodo analizado, situdandose en 3,8
al comienzo del periodo analizado y en 3,7 al final del mismo. Cortes y Sol son los
barrios en los que se ofertaba y se oferta un mayor niimero de plazas, en torno al
4,0%, frente a Embajadores y Justicia, que tienen un 3,5. Por tltimo, en lo que se
refiere al porcentaje de VUT sobre vivienda total del distrito, como se puede obser-
var en la Figura 6, se ha producido una reduccién significativa, pasando del 8,7%
en 2020 al 6,7% en el 2022.

Los resultados obtenidos manifiestan una cierta contradiccion entre lo que apa-
rentemente es la recuperacion de los flujos turisticos en la ciudad de Madrid tras la
pandemia del COVID-19 y el nimero de VUT, que disminuye desde 2020. Mientras
que el volumen de turistas parece que estd alcanzando cifras prepandémicas, el cre-
cimiento de las VUT en todos los barrios del distrito Centro de Madrid es negativo,
con caidas que superan el 30% entre 2020 y 2022.

Este hecho, mas alla de aclarar dudas, genera muchos interrogantes. El primer ar-
gumento que resolveria esta disociacion entre incremento de turistas y disminucién
de la VUT, serfa afirmar que el PEH est4 funcionando y que estd imperando la regula-
cién de laVUT en el drea central de la ciudad. Sin embargo, aunque esta regulacién se
aplica desde 2019, no es hasta 2021 cuando el Tribunal Superior de Justicia de Madrid
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lo valida y, como se ha mencionado anteriormente, “las 6rdenes dictaminadas para
aquellos apartamentos que no cumplen con la legalidad son a menudo recurridas,
lo cual dilata atin mas en el tiempo los potenciales efectos del PEH". Por lo tanto, no
se puede asegurar que, con este recorrido tan corto, el PEH realmente esté dando
resultados tan rapidamente. Por otro lado, la comparacién de la VUT en periodos tan
concretos, febrero y agosto, puede también influir en las variaciones en el niimero de
vivienda ofertada puesto que las temporadas turisticas influyen mucho en la oferta
de alojamiento. Tampoco se puede desderiar la idea de que el ritmo de recuperacién
dela VUT sea mas lento que el del volumen de turistas puesto que con la pandemia es

posible que el capital inversor haya cambiado del alojamiento al residencial en busca
de rentabilidad y todavia no haya regresado.

Figura 5. Mapa por barrios de la evoluciéon de VUT y plazas del Distrito Centro
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Fuente: Elaboracion propia a partir de la estadistica experimental del INE
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Cuadro 3. Plazas por VUT en el distrito Centro de Madrid (2020-2022)

Barrios del distrito Centro | Agosto 2020 | Febrerozo21 | Agosto 2021 Febrero 2022
Palacio 3,8 3,6 3,6 37
Embajadores 3.7 3,6 35 3.5
Cortes 4,0 4,0 4,0 4,1
Justicia 3,6 37 35 35
Universidad 5 3,5 3,5 3,6
Sol 43 4,2 43 4,0
Promedio 3,8 3.8 3,7 3,7

Fuente. Elaboracion propia tomando como referencia la estadistica experimental del INE

Figura 6. Evolucion del nimero VUT en el distrito Centro de Madrid (2020-2022)
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Fuente. Elaboracién propia tomando como referencia la estadistica experimental del INE

6. Algunas reflexiones finales

Una vez analizado el contexto turistico de Madrid, los datos parecen indicar que
el mercado turistico de Madrid es resiliente a las crisis de naturaleza diversa. Salié
reforzada tras la recesién econémica de 2008, hecho reflejado, sobre todo, en el in-
cremento de los flujos turisticos internacionales y, todo parece indicar, que pronto
alcanzara los niveles de visitantes del 2019. No obstante, esta tendencia de recupera-
cién no parece confirmarse en el sector de la VUT, pues ha experimentado decreci-
mientos significados en todos los barrios del centro de la ciudad achacables eso si, a
causas muy diferentes.

Es necesario, por lo tanto, esperar a la publicacién de nuevas estadisticas y a la
elaboracién de analisis sucesivos para determinar si realmente la disminucién de la
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VUT es una tendencia achacable al PEH o si, por el contrario, las VUT recuperan el
volumen de oferta previo a la pandemia.

La realizacién de andlisis como los aqui planteados deberfan ser el punto de parti-
da en la toma de decisiones sobre la VUT puesto que, como se ha indicado, las reper-
cusiones sociales, econdmicas e incluso ambientales, son notables ante un fenémeno
de escala global como el turismo. Tal y como plantean Lopez y Salinas (2022) surgen
dudas en torno a los patrones a los que responde la elevacién de la intensidad turis-
tica, sobre la capacidad de los ayuntamientos para frenar el desarrollo de las VUT o,
finalmente, acerca de los instrumentos que poseen los gobiernos locales para revertir
los efectos més potentes de la turistificacién.
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