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Objetivos de la presentacion

1. ¢éQué sucede en el mercado de la vivienda en Malaga?
2. éQué sony qué papel juegan las viviendas con fines turisticos?

3. ¢éSon una oportunidad o una amenaza dentro de los equipamientos

turisticos de la ciudad?
4. Situacion de las viviendas con fines turisticos en Malaga

5. Propuestas y medidas para Malaga



1. Mercado de la vivienda en Malaga

2.1. Vivienda residencial principal, secundaria y vacia
2.2. Stock de viviendas, viviendas en venta y en alquiler

2.3. Evolucion del precio de la vivienda



2.1. VIVIENDA RESIDENCIAL PRINCIPAL, SECUNDARIA Y VACIA

» Vivienda principal: una vivienda familiar se considera principal cuando es utilizada toda o la

mayor parte del aflo como residencia habitual de una o mas personas. Son las que estan siendo

utilizadas como residencia permanente por un hogar.
» Las viviendas no Principales pueden ser:

a) “Viviendas secundarias”: se trata de una vivienda familiar que suele utilizar alguno de los

miembros del hogar de forma temporal o esporadica (en vacaciones, fines de semana, trabajos

temporales etc.), durante un minimo de 15 dias a lo largo del afio, y que no constituye

residencia habitual de ninguna persona.”

b) “Vivienda desocupada/vacia”: Una vivienda familiar se considera desocupada o vacia cuando

no es la residencia habitual de ninguna persona, ni es utilizada de forma estacional, periddica o

esporadica por nadie. Se trata de viviendas deshabitadas, disponibles para venta o alquiler o,

simplemente, abandonadas.”



2.1. VIVIENDA RESIDENCIAL PRINCIPAL, SECUNDARIA Y VACIA

Distrito Malaga Viviendas Viviendas Viviendas Viviendas % No

principales secundarias vacias no principal

o éPodrian estar
principales sobre total

Total Malaga ciudad 254.660 211.360 17,00% convirtiéndose en
Distrito 1: Centro 3.080 2.405 180 495 675 0,27% o _
Distrito 2: Malaga este 28.560 23.595 1.900 3.065 4.965 1,95% viviendas con fines
Distrito 3: Ciudad Jardin 2.830 1.655 255 920 1.175 0,46% turisticos todas las no
Distrito 4: Bailén- Miraflores 8.275 6.390 595 1.295 1.890 0,74%

Distrito 5: Palma- Palmilla 2.695 1.795 135 760 895 0,35% principales?
Distrito 6: Cruz de Humilladero 26.480 22.620 1.490 2.375 3.865 1,52%

Distrito 7: Carretera de Cadiz 50.265 42.870 2.010 5.385 7.395 2,90% 28.410 vacias
Distrito 8: Churriana 44.865 36.805 3.270 4.795 8.065 3,17% _
Distrito 9: Campanillas 39.735 32.920 1.970 4.845 6.815 2,68% 14.890 secundarias
Distrito 10: Puerto de la Torre 39.980 33.845 2.460 3.675 6.135 2,41%

Distrito 11: Teatinos- Universidad 7.890 6.455 630 805 1.435 0,56%

Fuente: Censo poblacion y vivienda, 2011

2011:

e Habia 43.300 viviendas no principales (17% del total)

e Viviendas vacias (susceptibles de alquiler o venta) habia 28.410 (11%)

» Distritos Carretera Cadiz, Churriana, Campanillas y Puerto de la Torre concentran 66% no principales
e Distrito Centro solo el 0,3% de viviendas no principales (675 viviendas)



EVOLUCION POBLACION 16-64
ANOS

2.1. VIVIENDA RESIDENCIAL PRINCIPAL, SECUNDARIA Y VACIA

Malaga

EVOLUCION DE LA POBLACION TOTAL 2000 363.910

Total 2001 366.633

e 2016/ 2011 no ha Malaga 2002 369.476
Afos ciudad Hombres Mujeres 2003 377.363

) ., 2004 558.265|  269.582|  288.683 2004 378.716
crecido la pObIaC'On 2005 560.755|  271.154|  289.601 2005 386.371
2006 573.909 278.029 295.880 2006 386.852

general, Y aun menos la 2007 574.353 277.706 296.647 2007 387.799
2008 576.725 278.745 297.980 2008 391.263

. .. 2009 577.884 279.111 298.773 2009 390.263

que necesita viviendas. 2010 577.095 278.296 298.799 2010 388.589
2011 576.938 277.880 299.058 2011 385.567

TS , d 3 2012 575.322 276.858 298.464 2012 383.006
d>e esta construyendo: 2013 575.127 276.879 298.248 2013 381.377
2014 572.267 275.523 296.744 2014 377.986

2015 572.947 275.916 297.031 2015 377.610

2016 571.069 274.769 296.300 2016 377.379

2016/2011 -1,03% -1,13% NETAM2016/2011 -2,17%

Fuente: CIEDES a partir de Padrén municipal de habitantes del Ayuntamiento de Mdlaga




2.2. STOCK DE VIVIENDA

Mapa 2

Tabla 1 - Distribucion del stock Stock sobre stock nacional por provincias
0,
vi\ﬁf;\t:lkaz: J:va % sto:;l:a's obre p/; rsqt 3: l:lfa vifite%t::lkaz:::va i!l]‘lS Gt?St;Ic()ck
(*) viviendas 2015 {
TOTAL NACIONAL 491.693 100 1,92 513.848 -4,31 ‘ { ’
Andalucia 74.763 15,21 1,69 79.042 -5,41
Almeria 19.626 3,99 4,93 20.633 -4,88 *
Cadiz 11.478 2,33 1,83 12.032 -4,60
Cordoba 5.316 1,08 1,32 5.640 -5,74
Granada 7.890 1,60 1,47 8.027 -1,71
Huelva 1.941 0,39 0,66 2.172 -10,64
Jaén 4.666 0,95 1,33 4.739 -1,54 v
Malaga 10.018 2,04 1,10 11.015 -9,05 - Ve
Sevilla 13.828 2,81 1,54 14.784 -6,47
Fuente: Ministerio Fomento
Bcenaio1 OO B2 MR Estimacién CIEDES/ AEA del
CIUDAD DE MALAGA 1358 0.5 1013 04 stock de Malaga capital 2012:
AREA METROPOLITANA 7.789 1,5 5.810 1,1 ..
RESTO DE LA PROVINCIA 10.554 2,7 7.872 2,0 18.343 viviendas
PROVINCIA DE MALAGA 18.343 2,0 13.682 15
ANDALUCIA 107.562 25 95.817 22
ESPANA 693.104 2,7 652.736 26

Fuente: Estimaciones a partir de datos del INE y Ministerio de Fomento.



2.2. STOCK DE VIVIENDA

e Se han terminado desde

VIVIENDAS TERMINADAS (N2) VIVIENDAS VISADAS (N¢2)

2011 un total de 1.830 Malaga Mélaga ciudad Libres
viviendas mas, solo 14% ciudad  Libres VPO 2008
2004 2002
VPO. 2003
2Ll 2004
* Se han visado 2.517 2006 5008
viviendas desde 2011, ;88; 2006
0] 43 ~ 2007
63% los dos uItl.mos anos 5006 o
(seguramente sin 2010 e
construir aun). 2011 2010
2012 2011
e Oferta muy limitada de — 2012
H 2013
viviendas nuevas: 2014 2014

.. 2015
20.173 viviendas nuevas en SOE 200
2016
stock 2016/2011 2016/2011

Fuente: CIEDES a partir de Colegio Arquitectos Mdlaga y Ministerio Fomento



2.2. STOCK DE VIVIENDA

N2 TRANSACCIONES VIVIENDAS
Total Total

TRANSACCIONES VIVIENDAS POR RESIDENTES

transaccion transacciones

Total Comprador de
es Malaga Malaga ciudad Libre Protegida

En la provincia: transacciones Malaga

;:2 ﬁ j;;; 1013 340 173 307 206 Transacciones resalizadas por residgntes 8.803 7.351
3trim 11 3.929 799 633 111 263 536 Transacciones realizadas por extranjeros 2.131 2.088
atrim 11 5.284 976 853 123 308 668 10.934 9.439
1trim 12 4.055 697 643 54 122 575 Estimacidn en la capital (22% provincial):

2trim 12 4.486 774 718 56 94 680 Transacciones resalizadas por residentes 1.976 1.650
3trim 12 4.033 730 667 63 156 574 Transacciones realizadas por extranjeros 478 469
4trim 12 6.766 1.124 1.034 90 211 913 2.455 2.119
1trim 13 3.096 566 529 37 55 511 % extranjeros/total en la Provincia 19,49% 22,12%
AL 5.263 857 /98 29 92 765 % extranjeros/total en la capital 19,49% 22,12%
3trim 13 4.774 862 714 148 213 649

atrim 13 5.482 862 811 51 103 759 La mayoria de las transacciones se realizan por

1trim 14 4.986 851 810 41 75 776 7
S 5229 536 296 20 2 oa7 compradores de Malaga (personas o empresas),

3trim 14 5.596 940 880 60 98 842 siendo casi un 20% extranjeros residentes.

4trim 14 6.946 1.205 1.153 52 126 1.079 . ~ .
—— 2o To7a 567 o7 153 o1 La media espanola de compraventa de extranjeros

2trim 15 7.149 1.206 1.142 64 100 1.106 esta en 13%.
3trim 15 6.273 1.138 1.054 84 109 1.029 ) _
4trim 15 6.817 1.358 1.245 113 177 1.181 De 2011 a 2017, se habrian realizado 28.097

1trim 16 6.153 1.237 1.155 82 82 1.155 . ..
—— T 269 1375 % 5 T334 transacciones de viviendas, de las cuales 3.850 son

3trim 16 6.389 1.268 1.213 55 91 1.177 nuevas.

4trim 16 7.358 1.549 1.464 85 151 1.398 .. s
T e Teod Teo1 e = Tor El stock de vivienda nueva en 2017 (2T) estaria en

2trim 17 9.177 2.060 2.001 59 174 1.886 16.323 viviendas (6% del total de viviendas
JeLA ikl 149.372 28.007 25.952 2.145 3.850 24.247 construidas)

Las transacciones de viviendas de la capital son el 22% de
la provincia. 97% son libres y el 91% usadas. Fuente: CIEDES a partir de Ministerio de Fomento y el Colegio de Registradores




2 ° 2 ° STOC K D E VIVI E N DA Fuente: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Espaiia
DISTRIBUCION DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDAS REGISTRADAS Nacionalidad en las compras de vivienda. 2016
POR TIPO DE ADQUIRENTE (%). 2016 . .

' CC.AA. % nacionales % extranjeros
ccaa | Fersonas fisicas | Personas jurldicas ANDALUCIA 84,94% 15,06%
ANDALUCIA 86,41% 13,59% ARAGON 93,82% 6,18%
ARAGON 93,39% 6,61% ASTURIAS 98,06% 1,94%
ASTURIAS 94,05% 5,95% BALEARES 67,10% 32,90%
BALEARES 86,57% 13,43% CANARIAS 69,51% 30,49%
oy
il SR AT 15,68% CANTABRIA 96,34% 3,66%
CANTABRIA 93,10% 6,90% .
. CASTILLA Y LEON 97,69% 2,31%
CASTILLA Y LEON 92,10% 7,90%
CASTILLA-LA MANCHA 96,71% 3,29%
CASTILLA-LA MANCHA 90,03% 9,97% .
= CATALUNA 87,20% 12,80%
CATALURA 83,58% 16,42%
COM. MADRID 94,74% 5,26%
COM. DE MADRID 87,72% 12,28%
0 0
ik AN ANA 87 701% e, COM. VALENCIANA 73,34% 26,66%
T 94,89% 5,11% EXTREMADURA 98,88% 1,12%
GALICIA 91,29% 8.71% GALICIA 99,21% 0,79%
LA RIOIA 88,98% 11,02% LA RIOJA 95,97% 4,03%
MURCIA 86,56% 13,44% MURCIA 81,43% 18,57%
NAVARRA 87,65% 12,35% NAVARRA 96,76% 3,24%
PAIS VASCO 95,50% 4,50% PAIS VASCO 97,84% 2,16%

= Tendencia nacional de recuperaCién de las personas fisicas del = Se mantiene el crecimiento de compraventa por extranjeros’

mercado de compraventa de viviendas. Algunas, con mayor siendo en Andalucia los mas importantes los britanicos, los suecos

peso turisticos, aun estan por encima de la media nacional. y los belgas.



2.3. EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA

Mapa 2.5.a. Precios medios de la vivienda libre por provincias en el segundo trimestre de 2017 ¢/m>).

Grafico 2.4. indice general de precios de la vivienda.
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Fuente: Estadistica Ministerio de Fomento y elaboracién propia

Los precios crecen desde 2014. Malaga esta por encima de la media.



2.3. EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA

Tabla 2.3 y Mapa 2.3.Relacion entre los precios de la vivienda protegida y la vivienda libre usada: total
nacional (tabla) y valores por provincias en el segundo trimestre de 2017 (mapa).

%VPIVLU

2012 T1 -29,7
T2 27,4

T3 -26,5

T4 25,5
2013 T -25,3
T2 -24,4

T3 -24,4

T4 23,7
2014 T1 24,3
T2 -24,2

T3 -24,2

T4 -24,4
2015 T1 -24,4
T2 -25,4

T3 -25,2

T4 -26,0
2016 T1 -25,2
T2 -26,2

T3 -25,8

4T 25,2
2017 T1 -25,3
T2 -25,5

[ <-30%
B -30% <x<-15%
-.155‘.11(0%
[ 0% <x < 15%

M - 5%

» [ Sin Dates

Fuente: Estadistica Ministerio de Fomento y elaboracidn propia

En Malaga, la vivienda
protegida es solo un 38%
mas barata que la libre
usada



2.3. EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA

Malaga Capital: Evolucion del precio de la vivienda y del IPC 1980-2017

Gréfico 6.6.b. Accesibilidad econdmica de la vivienda: relacién precio vivienda [ renta hogar. Ahos
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Fuente: Omau a 30 de Septiembre 2017

e Siguen existiendo aumentos de precios interanuales, pero se mantienen los bajos niveles de renta de |la
mayor parte de la poblacion. El esfuerzo econédmico se situa en el 34% de la renta disponible y casi 7 afios de
renta para poder comprar una vivienda de media en Espafa.



2.3. EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA

Evolucion del precio de viviendas de Malaga por distritos 2007-2017

SERIE HISTORICA: ACCESIBILIDAD VIVIENDA: PRECIO MEDIO/RENTA DISPONIBLE A'reas DiEiEmbrE Im-? Septim-IhrE 201? Variacidn
» v Dic 07-Sep 17
26 29

- 206 s 5 s - Litoral Este 3.996 3.848 -3,7
P _ = 4.088 3418 16,4
Pedrizas 2.732 2.124 -22,2
Rosaleda 3.341 1631 51,2
Prolongacion 4,131 3.030 -26,7
Teatinos 2.734 22721 -18,8
o Litoral Oeste 3.759 2.546 -32.3
- - N N h - N - B N Puerto de la Torre 2.861 1.953 -31,7
Fuente: OMAU, Ayuntamiento de Mdlaga Cam DEFI“IBE 4.444 1.909 -2 1,'5
Churriana 2.183 1.888 -13,5

Fuente: Colegio de Arquitectos de Mdlaga

* Se observa una escasa oferta real de viviendas en venta y cierta saturacion del mercado de alquiler, lo que podria
provocar un cuello de botella en el acceso a la vivienda en Malaga.

* Los distritos en los que los precios se han reducido menos son Litoral Este, Centro, Churriana y Teatinos.



2.3. EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA

[ Crece el interés por la compra de suelos residenciales ]

Los precios de la vivienda y del suelo
estan subiendo por el interés de los
inversores y de los fondos de

inversion
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2. éQueé son vy que papel juegan las viviendas
con fines turisticos?

1.1. Definiciones diferentes segun Comunidad Autéonoma
1.2. Legislacion nacional
1.3. Normativa andaluza

1.4. Ordenanzas y regulaciones locales



1.1. DEFINICIONES DIFERENTES SEGUN COMUNIDAD AUTONOMA
SON BASTANTE LAXAS Y DISPARES, SALVO EN BALEARES Y CANARIAS

e Andalucia: Se entiende por viviendas con fines turisticos aquellas ubicadas en suelo de uso
residencial (y disponga de licencia de ocupacién o equivalente), donde se ofrece el servicio de
alojamiento mediante un precio, de forma habitual y con fines turisticos, caracteristicas que se
presumiran cuando la vivienda sea comercializada o promocionada en canales de oferta turistica.
La vivienda, para ser considerada de uso turistico, no podra ser contratada por un tiempo

superior a dos meses de forma continuada por un mismo usuario. (Art. 1y Art. 3 del Decreto 28/2016, de
2 de febrero).

e Cataluia: Se consideran viviendas de uso turistico aquellas que son cedidas por su propietario

al completo (no es posible la cesidn por estancias), directamente o indirectamente, a terceros, de
forma reiterada (la vivienda se cede dos o mas veces dentro del periodo de un aino) y a cambio de
un precio, para una estancia de temporada (por tiempo continuo igual o inferior a 31 dias), en
condiciones de inmediata disponibilidad y con las caracteristicas establecidas en el Decreto
159/2012. (Art. 66 del Decreto 159/2012, de 20 de noviembre).




1.1. DEFINICIONES DIFERENTES SEGUN COMUNIDAD AUTONOMA

* Pais VVasco: Son viviendas para uso turistico o vacacional, los inmuebles cualquiera que sea su

tipologia que, con independencia de sus condiciones de mobiliario, equipo, instalaciones y

servicios, siendo cedidas temporalmente por la persona propietaria, explotadora o gestora y

comercializadas directamente por ella misma o indirectamente a través de canales de oferta

turistica, a terceros, de forma reiterada o habitual y a cambio de contraprestacidon econdmica, en
condiciones de inmediata disponibilidad.

e Comunidad de Madrid: Se consideran “viviendas de uso turistico” aquellos pisos,
apartamentos o casas que, amueblados y equipados en condiciones de uso inmediato, que son
comercializados y promocionados en canales de oferta turistica, para ser cedidos en su totalidad,
por su propietario a terceros, con fines de alojamiento turistico y a cambio de un precio. No
pueden contratarse por menos de 5 dias (en entredicho), y la habitualidad serd un minimo de 3
meses continuados.




COMPARACION DE NORMATIVAS VIGENTES EN ESPANA SOBRE VIVIENDAS DE ALQUILER TURISTICO
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1.2. LEGISLACION NACIONAL

1 Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de
viviendas.

» Tiene por objetivo fundamental flexibilizar el mercado del alquiler para lograr la necesaria
dinamizacion del mismo, por medio de la busqueda del necesario equilibrio entre las necesidades
de vivienda en alquiler y las garantias que deben ofrecerse a los arrendadores para su puesta a
disposicidon del mercado arrendaticio.

» Para lograrlo, se modifica la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos
(LAU), y se decide excluir de la aplicacion de la LAU los supuestos de uso de alojamiento privado
con fines turisticos que quedaran regulados por la normativa sectorial especifica, etc.

TRASLADA AL AMBITO AUTONOMICO LA REGULACION DE ESTAS VIVIENDAS



1.3. NORMATIVA ANDALUZA

1 Ley 13/2011, de Turismo de Andalucia

* Precisa tener un censo de viviendas con fines turisticos en Andalucia, implementado a través del Registro

de Turismo de Andalucia, para eliminar su clandestinidad y la competencia desleal en la actividad turistica,

como instrumento eficaz en garantia de la mencionada seguridad ciudadana e, igualmente, en la lucha

contra el fraude, asi como para velar por el cumplimiento de unos requisitos minimos basicos de

infraestructura y de calidad.

» Se definen, por tanto, las razones de interés general que sustentan la necesidad de regulacion de las
viviendas con fines turisticos y del medio de intervencidon, como son la seguridad publica, la proteccion de

las personas usuarias de servicios turisticos y la proteccion del medioambiente y entorno urbano.
e Art.28.12: establece que el alojamiento a turistas es considerado como un servicio turistico.

e Art.40.1b: se les otorga a los apartamentos turisticos la categoria de “alojamiento turistico”.



1.3. NORMATIVA ANDALUZA

1 Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos.

O Decreto 143/2014, de 21 de octubre, por el que se requla la organizacién y funcionamiento
del Registro de Turismo de Andalucia

(] Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de modificacion del
Decreto 194/2010

* Tiene como objeto la ordenacidn de las viviendas con fines turisticos como un servicio de alojamiento

conforme al art. 28 de La Ley 13/2011, del Turismo de Andalucia.

e Enlineas generales, establece unos requisitos minimos de calidad y confort equiparables a los del resto

de alojamientos, con el fin de asegurar los derechos de los usuarios y evitar situaciones de fraude,

intrusismo, clandestinidad y competencia desleal. Ademas, garantiza la seguridad publica al obligar a los

propietarios a llevar a cabo un registro documental e informativo sobre los viajeros que utilizan este

hospedaje.



1.4. ORDENANZAS Y REGULACIONES LOCALES

* Al tratarse de un fendmeno mas alla del turistico se puede regular por los
ayuntamientos (convivencia, urbanismo, ruido, limpieza...)

* Adn mas laxo y variado que las normativas autondmicas. En la mayoria de
los casos no esta recogido el fendomeno en ninguna ordenanza o normativa
local.

* Solo las ciudades con elevado turismo urbano estan empezando a generar
normativa y acciones locales propias.

 Malaga:

En estudio la redaccion de normativa especifica. Se han incorporado algunos
de sus impactos en ordenanzas transversales (via publica, plan especial del
centro, ruidos, etc.)



3. éSon una oportunidad o una amenaza dentro de
los equipamientos turisticos de la ciudad?

3.1. Oferta de establecimientos turisticos: hoteleros y

extrahoteleros

3.2. Demanda de establecimientos turisticos: hoteleros y

extrahoteleros

3.3. Impactos y nuevas tendencias turisticas



3.1. OFERTA DE ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS
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[ Tendencia creciente del mercado de la Costa del Sol ]

La actividad turistica muestra crecimientos continuados desde el suelo marcado en el ano 2011 en todos los
indicadores de ocupacion.
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3.1. OFERTA DE ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS

RATIOS DE PRESION DE LA OFERTA

Ciudad Plazas en hoteles Plazas en viiendas Plazas/mil hab.
Alicante 8.277 10725 68,13
Barcelona 78101 104630 116,34
Bilbao 7.823 3457 34 63
Burgos 4027 630 3362
Cérdoba 7.318 6123 44,96

Gijon 4950 2557 34,82
Granada 15.067 12196 12452

L2 Corufa Earh 1814 30,54

Las Palmas SEIB 12.474 52.38

Ledn 3816 933 3818
Madrid 85862 66.271 5187
Malaga 10.509 24955
Murcia 4653 7153 17.23
Palma de Mallorca B.239 22540 76,84
Zalamanca 6.287 3147 BBOT
San Gebastian 5533 10,801 106,54
Santander 4,631 3074 @
Santiago de Compostela 8.388 2807 Qa3e3s)
Sevilla 22347 27531 76,37
Valencia 18.908 26.742 65,36
Valladolid 4179 865 16,89
Zaragoza 10.488 1913 19,62

Total destinos 330.258 362.493 62,50

Fuenbe: Urbantur 2008 {Exosiwiry

Plazas de alojamiento reglado vs. Pisos de uso turistico

Plazas hoteleras 362.493
310.688 319.616 320.894 326.101
1 330.258
193.500
97.597 Plazas en viviendas
49960 de uso turistico
20913
2012 2013 2014 2015 2016

Fuente: Exceltur. EL PAIS



3.1. OFERTA ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS

COMPARATIVA PLAZAS EN ALOJAMIENTO REGLADOS RESPECTO A LAS PLAZAS EN VIVIENDAS EN
PLATAFORMAS P2P EN LAS 22 CIUDADES UrbanTUR 2016

FUEMNTES Exceltur a partir de IME, plataformas web de alquiler de vivienda (*) y Airdna

400.000 .

3624935
350.000 .

308229 310688 19616

320894 3261010 30258
300000, .. 291079 299913
250,000 .
200.000 . 193500
150,000 .
100.000 . 57.597
49960

o 29 641 4354 —

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2016

2008

o=

2015

PLAZAS HOTELERAS
PLAZAS PLATAFORMAS ON-LINE

(*1 Sz incluyen datos de |as siguientes webs: Airbnb a través de Airdna, Homeaway, Miumba, Wimdu, Housetrip, Rentalia, Vacaciones-Espana v Only-Apartments.
Mo e ha podido eliminar el efecto de viviendas comercializadas en varias plataformas,

Hay que seguir el fendomeno de cerca y empezar a regularlo, dado que en pocos meses se esta multiplicando.




3.1. OFERTA DE ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS

OFERTA DE ALOJAMIENTO TURISTICO

PROVINCIA DE MALAGA

2012 2013 2014 2015 2016
b || S| B | S| N
__Campamento r.tu TurEsrnu B 34 33 35 36 .37
Casa Rural 174 411 458 530 3?4
_Establecimiento Hotelero 456 Los02 2 %03 503
_Establecimlento Hotelero - Pension 292 I s N SR— 1
._Vivienda con ﬂn&s turfstlms R R 5.163
Vivienda Turlstica de .l.lnjamlentu Rural 459 GRS 1.024 1.114 1.373
TOTAL 2.565 2.674 2.809 3.001 8.847
2012 2013 2014 2015 2016
. Apartamento P S0.288 5145 sb2a01 0 S3s02 0 54335
Campamento de Turismo 15.396 15533 15.933 16.082 16. 079
__Casa Rural L 23g 270 3029 0 3469 5743
Estahtedmlentu Hotelero 87, '-“?1 89919 89, .:;.-:.4 89,525 80 581
__Establecimiento Hotelero - Pensidn e 7.361 7614 F.835 . 8325
" Vivienda con fines tun’stims ) _ - o 27.280
Vivienda Turlstica de Aln_lamlentu Rural 6.172 6.249 6471 7.004 7018
TOTAL 165.383 172.935% 173.343 175.307 210.561

FUENTE: ELABORACION DEL OBSERVATORIO TURISTICO A PARTIR DEL REGISTRO TURISTICO DE ANDALUCIA. Datos a diciembre de cada afio. A partir de mayo de

2016 se comienzan a registrar la Viviendas con Fines Turisticos en RTA

% n2 viviendas fines
turisticos/ total:
58,4%

% plazas viviendas
fines turisticos/total:
12,9%

Durante el periodo 2012-2016 los establecimientos turisticos, sin tener en cuenta las viviendas con fines turisticos,

se han incrementado en mas de un 40% (el 43,6%); y las plazas alrededor del 11,5%.



3.1. OFERTA DE ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS Fuente: Area Turismo Ayuntamiento de Mdlaga

Evolucion de la oferta de plazas de la Ciudad de Malaga 2010-2016

8.562
3.000 8.018 8.222 7.846 7.882 7.974 - .. .
8.000 7:650 % n2 viviendas fines
7.000 turisticos/ total:
6.000

72,78%
5.000
4.000 2.956

2‘232 1.239 1.382 1674 1eu o0 v -

' ' = — con Tort 2.331 % plazas viviendas
1.000 122 . I
fines turisticos/total:
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 21’79%

e Apartamento Hoteles == Pensiones y hostales

Evolucion de la oferta de plazas de la Ciudad de Malaga 2010-2016

Los hoteles siguen siendo un referente en la ciudad de
Malaga, y son la categoria de alojamientos que ofrecen mayor

I 7/ a0 1oll 2155 295%  numero de plazas. Ademas han aumentado de 7.974 plazas
_ 7.650 8.018 8222 7.846 7882  7.974 8562 en 2015 a 10.734 plazas en 2016 (un crecimiento de 2.269
B IS R — Laaa DS R I — plazas, lo que supone un 34,61% mas de plazas hoteleras).

SRR e ' ' ‘ ' ' ' ' Dentro de los alojamientos hoteleros la categoria que més
129 167 205 221 243 247 307 plazas presenta son los alojamientos hoteleros de 4 estrellas
con 4.586, seguido por los alojamientos de 3 estrellas con
Vivienda con Fines Turisticos 0 0 0 0 0 4.015

2.330 plazas.

0
Total de PIazas 9.794 10.448 10.515 11.046 | 12.502 | 18.171



3.1. OFERTA DE ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS

Tasa de variacion de establecimientos hoteleros
2016-2006

1,62

";”Ida'uc'a Tendencia creciente en establecimientos

B baleares .« .

S hoteleros, a pesar de la crisis
Cataluna

= Madrid éMala inversiéon?

m Pais Vasco

~_-3,99

Fuente: Elaboracion propia a partir del INE

= Después de 2011, aiio en el que se llegd al maximo, comenzé una leve tendencia a la baja que se intensificod en el afio 2015. En
2016, sin embargo, el promedio de establecimientos hoteleros en territorio espafiol volvié a aumentar hasta practicamente
alcanzar las cifras registradas en 2008.

= Las comunidades auténomas con mas afluencia turistica, experimentan un incremento en su nimero de establecimientos
hoteleros desde el afio 2006, a excepcién de Madrid que ha disminuido en un 3,99%. El Pais Vasco ha sido la que mas ha ampliado
su numero de establecimientos en un 39,34%.



3.1. OFERTA DE ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS

REVPAR (Ingresos medios por habitacion disponible en euros)
oct-16 oct-17 Dif. Oct 2017/2016 % Var. Oct.2017/2016

Espafna
Andalucia
Malaga
Costa del Sol

Fuente: Elaboracion propia a partir del INE

Rentabilidad Hotelera de la ciudad de Malaga

= Malaga presenta unos Ingresos por Habitacion Disponible (Rev PAR) de 60,98€ durante el periodo noviembre
de 2015y octubre de 2016, lo que supone un aumento del 12,49% respecto al periodo anterior.

= Malaga se situa por encima de la media de ingresos de la mayoria de municipios de la provincia, de Espana y
de Andalucia. Solo se encuentra por debajo de la media de ingresos de la Costa del Sol.

Fuente: Area Turismo Ayuntamiento de Mdlaga

éSon una amenaza a estos niveles de rentabilidad las viviendas con fines turisticos?



3.2. DEMANDA DE ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS EN ANDALUCIA

PERNOCTACIONES % VAR
60.000.000 10,0%

8,0%
55.000.000 | 6,0%
o/

/ 4,0%
o 2,0%
h | . ) / | 0,0%
45.000.000 o—0 / 2,0%

— L]
/ 3 \ ‘-——-o/
& ! - -4,0%
40.000.000 / 6,0%

50.000.000 l

/.
®
-8,0%
- %
SURNeon ENE- ENE- ENE- ENE- ENE- ENE- ENE- ENE- ENE- ENE- ENE- ENE- ENE- ENE- ENE- 15,0%
SEP.03  SEP04  SEP05  SEP.O6  SEP.07  SEP.0S  SEP.09  SEPI0  SEP11  SEPI2  SEP13  SEP14  SEP15  SEP16  SEP.Y
—— % VAR 4,3% 3,3% 6,0% 2,8% 1,2% 1,1% -7,9% 0,6% 3,8% 0,5% 3,5% 5,4% 6,7% 7.3% 3,5%
== o == PERNOCT | 38.303.99 39.583.78 41.957.74 4400223 4452313 4503139 4145229 41.682.17 43.250.99 43.055.17 44.560.72 46.98302 50.112.34 53.771.59 55.636.26
Fuentzle: {:'ncuesta Ocupacion, Instituto Nacionalde I aeTRE] VIAJEROS % VAR CUOTA PERNOCT. o% VAR
Estadistica .
Almeria 1.472.003 3,5% 8,4% 6.199.302 2,3% 11,1%
Cédiz 2.524.956 4,5% 14,4% 7.945.251 4,4% 14,3%
Cordoba 1.032.565 4,9% 5,9% 1.737.081 3,4% 3,1%
Granada 2.432.737 -1,0% 13,9% 5.375.131 1,2% 9,7%
Huelva 1.096.880 -0,8% 6,2% 4.481.178 2,6% 8,1%
Jaén 521.762 4,6% 3,0% 1.043.136 5,8% 1,9%
Mélaga 5.590.836 5,0% 31,8% 23.214.623 3,4% 41,7%
Sevilla 2.890.718 6,9% 16,5% 5.640.551 6,5% 10,1%

Andalucia 17.562.453 3,8% 100,0% 55.636.260 3,5%




3.2. DEMANDA DE ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS EN ANDALUCIA

PERNOCTACIONES % VAR
48.000.000 10,0%
43.000.000 /.___.. 8,0%
38.000.000 . ‘_—_—'./' 6,0%
@ e @ eV r— o
o— 4,0%
33.000.000 I I/./ ._-.__,.——' o
L ]
---""""l | 2,0%
28.000.000
| | [ | 0.0
23.000.000 I
-2,0%
18.000.000
-4,0%
13.000.000 6,0%
8.000.000 8,0%
3.000.000 -10,0%
ENE-SEP.03 ENE-SEP.04 ENE-SEP.05 EME-SEP.06 ENE-SEP.07 ENE-SEP.08 ENE-SEP.09 ENE-SEP.10 ENE-SEP.11 ENE-SEP.12 ENE-SEP.13 ENE-SEP.14 ENE-SEP.15 ENE-SEP.16 ENE-SEP.17
% VAR 4.1% 4.5% 7.1% 3,6% 1,8% 1,0% -8,3% 0,3% 4.1% -1,6% 3,5% 4.1% 5,6% 7.5% 1,4%

==e==PERNOCT | 29.828.740 31.178.445 33.406.239 35.480.795 36.110.120 36.465.718 33.427.398 33.531.051 34.914.061 34.361.854 35.557.813 37.018.386 39.102.485 42.030.347 42.622.308

Fuente: Encuesta Ocupacion, Instituto Nacional de [AlZ=148 Y VIAJEROS % VAR CUOTA PERNOCT. % VAR CUOTA

Estadistica Almeria 1.198.625 1,4% 8,3% 4.892.962 -0,1% 11,5%
Cédiz 2.098.221 3,2% 14,5% 6.414.535 3,1% 15,0%
Cérdoba 929.817 3,8% 6,4% 1.491.853 2,2% 3,5%
Granada 2.176.877 0,4% 15,0% 4.580.790 2,5% 10,7%
Huelva 880.410 2,7% 6,1% 3.560.418 3,6% 8,4%
Jaén 409.283 3,8% 2,8% 726.394 5,7% 1,7%
Malaga 4.266.288 0,7% 29,4% 16.151.031 -0,6% 37,9%
Sevilla 2.534.290 4,1% 17,5% 4.804.325 4,1% 11,3%

14.493.811 ; 100,0%



3.2. DEMANDA DE ESTABLECIMIENTOS EXTRAHOTELEROS EN ANDALUCIA

PERNOCTACIONES

13.500.000

12.500.000

11.500.000

10.500.000

9.500.000

8.500.000

7.500.000

6.500.000

5.500.000

4.500.000

% VAR

= ==PERNOCT | 8.475.25 8.405.34 B8561.50 8.521.44 8.413.01

.—__..———'_—.—n—_..._——.\

ENE-
SEP.03

4,7%

ENE-
SEP.04

-0,9%

ENE-
SEP.05
1,9%

ENE-
SEP.06
-0,5%

ENE-
SEP.07
-1,3%

ENE-
SEP.08

1,8%

ENE-SEP 17

Fuente: Encuesta Ocupacion, Instituto Nacional de
Estadistica Almeria
Cadiz
Cordoba
Granada
Huelva
Jaén
Malaga

Sevilla

ENE-
SEP.09
6,3%

8.565.68 8.024.89

ENE-
SEP.10

1,6%

ENE-
SEP.11
2,3%

8.151.11 8.336.93

ENE-
SEP.12

4.3%

8.693.32

ENE-
SEP.13

3,6%

ENE-
SEP.14
10,7%

VIAJEROS

273.378
426.735
102.748
255.860
216.470
112.479
1.324.548
356.428

ENE-
SEP.15
10,5%

ENE-
SEP.16

6,6%

% VAR
13,8%
11,5%
15,4%

-11,7%

-13,0%

7,3%

21,7%

31,4%

ENE-
SEP.17
10,8%

9.002.90 9.964.64 11.009.8 11.741.2 13.013.9

Crecen pernoctaciones en

11,6%

% VAR
1204 mMayor proporcidon en
no:  establecimientos extraholeros
200 2017/2016 (enero-septiembre)
s +1,4% hotelero
s0x  +10,8% extrahotelero
2,0%
20« Viajeros establecimientos
.0 extrahoteleros
AT Nacionales +8,8%
- Extranjeros +18,4%
... Viajeros establecimientos
hoteleros
Nacionales -3,0%
Extranjeros +8,0%
CUOTA PERNOCT. % VAR
8,9% 1.306.340 12,3% 10,0%
13,9% 1.530.716 10,1% 11,8%
3,3% 245.228 11,0% 1,9%
8,3% 794.341 -5,7% 6,1%
7,1% 920.760 -1,0% 7,1%
3,7% 316.742 5,8% 2,4%
43,2% 7.063.592 13,7% 54,3%

836.226 22,4%

6,4%



3.2. DEMANDA DE ESTABLECIMIENTOS REGLADOS EN MALAGA provincia

DATOS MENSUALES DATOS ACUMULADOS ULTIMOS DOCE MESES

Viajeros alojados

Espafioles 215.216 1,0% 2.070 1.940.814 -2,2% -43.953 -46.756
Extranjeros 530.471 8,2% 40.079 3.650.020 9,3% 311.010 393.071
Total 745.687 6,0% 42.149 5.590.836 5,0% 267.059 346.317
Pernoctaciones

Espafioles 607.975 -4,7% -30.134 5.696.720 -4,1% -243.165 -135.018
Extranjeros 2.446.052 4,8% 111.113 17.517.903 6,0% 998.297 6,5 1.325.680
Total 3.054.028 2, 7% 20.980 23.214.623 3,4% 755.133 4,3% 1.190.663
Estancia Media

Espafioles 2,82 - -0,17 - -0,06 - 0,00
Extranjeros 4,61 - -0,15 4,80 - -0,15 - -0,14
Total 4,10 - -0,13 4,15 - -0,07 - -0,04

Cuota s/ total Andalucia

Espafioles 20,8% - -0,73 @ - -0,64 - -0,66
Extranjeros 53,4% - -1,90 % - -0,91 - -1,19
Total 40,7% - -0,67 41,7% - -0,04 - -0,19

Empleo 21.496 11,2% 2.166 18.088 10,2% 1.681 9,4% 1.460

Fuente: Encuestas de Ocupacion. INE

En la provincia de Malaga también son protagonistas los extranjeros. Hay menos turismo nacional, durante menos tiempo.



3.2. DEMANDA DE ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS EN MALAGA ciudad

= El ndmero de viajeros con pernoctaciones hoteleras ha aumentado un 6,9%. En el periodo anual de noviembre
2015 a octubre 2016 el numero de viajeros hoteleros se ha situado en 1.165.252, registrandose en el periodo
anterior 1.090.095 viajeros.

= El ndmero de viajeros nacionales ha supuesto un incremento del 0,52% aumentando en 2.673 viajeros mas que
en el mismo periodo anual de noviembre de 2014 a octubre de 2015, pasando de 513.766 a 516.439 viajeros
nacionales. Sin embargo su numero de pernoctaciones ha sufrido una caida de -0,30%, siendo 2.866
pernoctaciones menos que en el mismo periodo anterior.

= El numero de viajeros internacionales ha crecido un 12,58%, aumentando en 72.484 viajeros respecto al
periodo anterior (648.813 viajeros) mientras su numero de pernoctaciones ha aumentado en un 12,53%
(16.0579 pernoctaciones mas que en el periodo anual de noviembre 2014 a octubre 2015).

= También ha crecido el grado de ocupacion hotelera por habitacion respecto al periodo anterior, siendo la
ocupacion en 2016 del 76,72%, mientras que en el mismo periodo el afo pasado fue del 72,25%.

Fuente: Area de Turismo del Ayuntamiento de Mdlaga



3.2. DEMANDA DE ESTABLECIMIENTOS REGLADOS EN MALAGA ciudad

Total Viajeros Enero-Septiembre:

TOTAL VIAJEROS % Variacion
2017 Interanual
Acumulada "y,
988.365 7,87 Dinama 3 ¢
4 1% . ;
% Variacion Irlanda e i Ak
PROCEDENCIA % sobre Total Interanual % sobre Total -
VIAJEROS N° Viajeros 2017 Viajeros 2017 A;gﬂg#a Viajeros 2016
Nacionales 375.661 /38,01\ -4.44 42,90
Internacionales 612.704 \ 61,99 / \ 17,11/ 57,10
N pas———
Total Pernoctaciones Enero-Septiembre:
TOTAL % Variacion
PERNOCTACIONES Interanual
2017 Acumulada
1.907.969 3,73
% sobre Total % Variacion % sobre Total
PROCEDENCIA N° Pernoctaciones | Pernoctaciones Interanual Pernoctaciones
PERNOCTACIONES 2017 /@_11 Acumulada 2016
Nacionales 646.370 33,88\ /[ -8,54\ 38,42
Internacionales 1.261.598 \ 66,12 / \ 11,39/ 61,58
N —

Fuente: Area de Turismo del Ayuntamiento de Mdlaga a partir del INE



3.2. DEMANDA DE ESTABLECIMIENTOS REGLADOS EN MALAGA ciudad

Fuente: Area de Turismo del Ayuntamiento de Mdlaga a partir del INE

Ranking de Variacion Interanual Acumulada del N° de Viajeros Enero-Septiembre Ranking de Variacion Interanual Acumulada del N° de Pernoctaciones Enero-Septiembre

° Var. . Var. .
Enero- N _tc_ntal de Interanual Cifra Enero- N° total de Interanual Cifra
Septiembre AVIaJe:O: Acumulada aSSQIut?'de Septiembre Pernocta Acumulada abso_lut?’de
2017 cumulados (%) ariacion 2017 Acumulados (%) Variacion
1° | ZARAGOZA 846.985 8,59 67.000 10 MADRID 14.307.737 6,40 860.620
2° | MALAGA 988.365 7,87 72.069 20 ZARAGOZA 1.377.975 5,51 71.921
3° | BARCELONA 5.997.621 4,87 278.771 30 BILBAO 1.324.303 5,02 63.336
4° |P.MALLORCA 1.624.053 4,23 65.962 4° MALAGA 1.907.969 3,73 68.608
5° |BILBAO 705.615 3,05 20.911 50 BARCELONA 15.627.848 3,64 549.393
6° |MADRID 6.942.808 2,90 195.675 60 VALENCIA 3 122.879 2.99 90519
7° VALENCIA 1.388.844 2,25 30.590 70 SEVILLA 3.860.175 2,87 107.690
8° |SEVILLA 1.961.143 2,14 41.077 8°  |P.MALLORCA 7.408.009 0,85 62.719
9° | CORDOBA 765.399 1,83 13.760 9 CORDOBA 1 208.953 062 7 399
10° | GRANADA 1.352.259 -2,57 -35.644 10°  |GRANADA 2 469 260 103 25609
Estancia Media Grado de Ocupacion .
Enero-Septiembre Enero-Septiembre

2017 Aun hay opciones para | — —_ 2017 s

1° | P.MALLORCA 4,56 . , 1° | BARCELONA 3,24

20 | BARCELONA 261 mejorar el nimero de T yALAGA 79,43

3° | VALENCIA 2,25 pernoctacionesy la 3° |P.MALLORCA 76,73

o . -

5° | SEVILLA 1,97 5° | MADRID 74,95

6° | MALAGA 1,93 6° | SEVILLA 73,42

7° | BILBAO 1,88 7° | VALENCIA 71,90

8° | GRANADA 1,83 8° | GRANADA 70,64

9° | ZARAGOZA 1,63 9° | CORDOBA 65,98

10°| CORDOBA 1,58 10° [ ZARAGOZA 57,54




3.3. IMPACTOS Y NUEVAS TENDENCIAS TURISTICAS

Evolucién de nimero de visitantes

3.950.562
3.745.000
3.427.411 3424405  3347gg9 3228000 —
2.989.369 >— . = ¢
2.143.970
1.897.066 1.960.000  2.023.000
1.659.033 1.839.622  1.758.736
—
1530345 1584783 1588933  1segoop 1722000 1806592
1.330.336 =220 2o 288 -568.
2009 2010 2011 2012 2013-2014  2014-2015  2015-2016
—@—\/isitantes Excursionistas  ==@=Turistas

Fuente: Area de Turismo del Ayuntamiento de Mdlaga a partir del INE (oct. 2016)

Produccién
Indirectae
Inducida

35,8%

Produccion
Total
12.630
millones de €

Fuente: Observatorio turistico Costa del Sol Directa

Impacto Econémico del Turismo en la ciudad de Malaga

Impacto indirecto del
turismo;
€514.531.987,64

Impacta Total:

1609.28

Millones de &

Impacto directo del
turismo;
€1.094.748.909,88

Fuente: Area de Turismo del Ayuntamiento de
Madlaga a partir del INE, SAETA, RTA (oct. 2016)

Empleo Indirecto
e Inducido
27,0%

Impacto Total
147.780
empleos

Empleo Directo
73,0%



3.3. IMPACTOS Y NUEVAS TENDENCIAS TURISTICAS

Diferencial de ingresos por servicios de alojamiento turistico en viviendas de alquiler intermediadas por plataformas P2P

vs. alquiler residencial

Fuente: Elaboracién EY a partir de informacién publicada en las plataformas P2P (enero a marzo 2015) e Idealista

Tamano medio vivienda

b Precio medio
servicios de

~ s i Precio plaza en
alole{miento tunstlc_o en m2 e servicios de
Destino viviendas de a!quuer alquiler meqnsual alojamiento
(plataforma Wimdu) mensual turistico en
Sunerfic Capacidad (ldealista) viviendas de
UPEC®  on plazas alquiler
:Madrid - 1380€ : T73€ 21,16 €
:Centro .
53*::’?‘0"3 "L 56m? 2.8 5
: L'Ei;:rhp:e 13,40€ | 750€ @  2465¢€
 Ciutat Vella :

Fag banwars sy siesss G araEaasas fesasafaaans PO T L S Pats e saEEdpsaEEE Passsssnasssnsnsracsss s *s r e e EEE ERE R EEREEEE SRR Yersarra e ERE I E s L R Frssvaassnransans

Ocupacion Ingresos
media servicios mensuales
de alojamiento  servicios de

turistico en alojamiento

viviendas de turistico en

alquiler en el viviendas de
destino alquiler
62,5% 1.130 €
79,3% 1.670 €

Diferencial
de
ingresos

A fecha 24 de Junio, de acuerdo con |la plataforma Airbnb, los ingresos mensuales que pueden obtenerse por estos servicios de
alojamiento en una vivienda de caracteristicas similares serian de 1.941 € en Madrid y 2.632 € en Barcelona

Existe una gran diferencia entre lo que se ingresa por alquiler mensual y por alquiler turistico



3.3. IMPACTOS Y NUEVAS TENDENCIAS TURISTICAS

12.2 Evolucion de las estimaciones de gasto anual de usuarios de VT en Espaiia

.................................................................... Fuente: Homeway, IV Barémetro alquiler vacacional en Espafia
2016 2015 2014
Poblacion residente en Espafa |18-65 afos 29.832.011 29.925.884 30,511,654
% Lfsuarios deVT _L'Jltimos 2 anos poblacién 32.51% 28,48% 27.22%
residente 18-65 afos
Gasto total en alquiler de VT 1.685.754.402 € 1.311.036.712 € 1.281.083.135 € Los impaCtOS economicos

Gasto total en estancia por alojados enVT
Gasto total alojados enVT

Indice de Precios de Apartamentos Turisticos

IPC general tasa media anual

5.286.266.936 €

6.972.021.338 €

5,20

-0,20

4.848.216.629 €

6.159.253.34| €

4,12

4.279.145.100 €

5.560.228.235 €

3,75

-0,20

crecen también a gran

velocidad

Gasto medio por persona en alquiler VT (VT+Hotel) 154,05 €
Gasto medio por persona en alquiler VT (soloVT) 142,12 €
Gasto medio por persona en estancia por alojados enVT (VT+hotel) 487,99 €
Gasto medio por persona en estancia por alojados enVT (soloVT) 416,51 €



3.3. IMPACTOS Y NUEVAS TENDENCIAS TURISTICAS

4.2.a Hotel como alternativa por parte de quienes han contratado VT 2017

R I I I T I T T T R I RN R A S R NN}

VT + HOTEL Solo VT

55,08 623 3869 32,32 5,70 61,98

4.2.b Hotel como alternativa por parte de quienes han contratado VT 2015

VT + HOTEL Solo VT

55,34 8,57 36,09 41,88 10,31 47,81

El usuario de hotel es mas fiel. El usuario de
VT también utiliza otros alojamientos no
hotel

Fuente: Homeway, IV Bardmetro alquiler vacacional en Espafia

Si, valoramos también
contratar un hotel, pero
finalmente nos decidimos
por la vivienda de uso
turfstico

Si, valoramos también
contratar un hotel, pero
estaba completo y nos
decidimos por la vivienda
de uso turistico

@® No, solo nos interesaba

alojarnos en una vivienda
de uso turistico

Crecen los usuarios exclusivos de VT
Hay un ligero trasvase de hotel a VT

4.3.b Alojamimentos que piensan contratar en
su préxima salida vacacional en lo que resta del afio 2017

L I T T T I I R N N AP SR )

HOTEL

UNA VIVIENDA DE USO TURISTICO

OTRO TIPO DE ALOJAMIENTO

En lo que queda de 2017 no
contratara un alojamiento por
vacaciones o tiempo de ocio

VT + HOTEL
81,03%)

79,05%)

”~ '\\‘
\

(26,72%)
\ /

(7,04%

SOLOVT
132,28%)

(74,80%)

(21,26%)
\\ /

s o

18,50%

SOLO HOTEL

(82,11%)

/ ™
(37,10%)

7

ii| 9,21 /)

g 7

(12,99%)



3.3. IMPACTOS Y NUEVAS TENDENCIAS TURISTICAS

5.2.a Personas con las que comparti6 el alojamiento en 2017

----------------------

vT
compartida

29,54

4869

VT
compartida
0,22
L3 1,89
20,48
30,14
45,97
@® Solo En pareja

HOTEL
SOLOVT compartido
0,38 0,23
076 1L14 i
12,55
......... 21,67
51,69
36,00
63.30
HOTEL
SOLOVT compartido
0,94 0,15
0,94 " 1,88 Lk e 6,75
21,88 2306
50,84
4331
@® Familia @ Amigos @ Compafieros de

trabajo o de estudios

Fuente: Homeway, IV Bardmetro alquiler vacacional en Espafia

SOLO HOTEL

@® Otros

SOLO HOTEL

0,50 222

7,00

52,18

51,30

Viajar mas veces al afio, con menos dias

de estancia
Hotel: solo o en pareja
VT: familia y amigos



3.3. IMPACTOS Y NUEVAS TENDENCIAS TURISTICAS

6.1.a Motivos vacacionales por tipo de alojamiento 2017 Fuente: Homeway, IV Bardmetro alquiler vacacional en Espafia

Y1 Hotel

compartida eI compartido Saliy hots)
::::;zii::tividades culturales, musicales o 261 2.25 247 2.43
) S::nac:ia‘;;:::: gente y relacionarme con 2.65 236 261 24|
Conocer nuevos lugares o ciudades 3,80 3,63 3,63 3,57
Conocer patrimonio histérico 3,31 3,11 3,33 3,28 Los que Combinan VT y
m===) Descansar, escapar de la rutina y del estrés 4,28 4,29 4,05 4,11 hotel tienen una mayor
Disfrutar de la gastronomia y enoturismo 3,57 3,35 3,56 3,33 m0t|va C|(’)n por todo
Disfrutar de la naturaleza o del campo 3,57 3,58 2,95 2,95
=) Disfrutar del .tifempo libre con las personas 437 437 419 423 Las malyo res mOtlvaCIOnes
can by que vigip no estan directamente
Divertirme, vivir experiencias excitantes 3,72 3,51 3,53 3,41 relacionadas con |a
Ir a la playa 3,17 3,34 2,74 2,38 promocion especifica del
Ir de compras 2,42 2,25 2,55 2,13 destino
Practicar el esqui u otros deportes 1,98 1,91 1,84 1,56
Recibir tratamientos de salud y belleza 1,98 1,70 2,08 1,83

Visitar a familiares y amigos 2,40 2,19 2:35 2,15



3.3. IMPACTOS Y NUEVAS TENDENCIAS TURISTICAS

8.3.a Tipos de dispositivos utilizados por quienes Fuente: Homeway, IV Barémetro alquiler vacacional en Espafia

acceden a webs especializadas en alojamientos turisticos 2017

Se eligen fuentes mas interpersonales

vT HOTEL . .
compartida SOLOVT compartido SOLO HOTEL pa ra SeleCC|Onar el destlno y el
1477 18.56 15,82 11,90 alojamiento.

Hay un mayor esfuerzo de busqueda en
VT.

85,23 81,44 84,18 88,10

Un ordenador

En webs se utilizan empresas
especializadas en oferta de alojamientos.
8.3.b Tipos de dispositivos utilizados por quienes
acceden a webs especializadas en alojamientos turisticos 2015 Recomendacion de otros usuarios:

30% hoteles

VT HOTEL
compartida SOLOVT compartido SOLO HOTEL 47% VT
7,44 6,00 8,18 8,50
. . . . . V4 .
Tendencia al alza del movil como
dispositivo de busqueda
92,56 94,00 91,82 91,50

@® Un dispositivo mévil Un ordenador

(teléfono movil / tableta)

]



3.3. IMPACTOS Y NUEVAS TENDENCIAS TURISTICAS

9.1.a Valoracion de los factores
distintivos del alojamiento vacacional elegido 20I7

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

VT
compartida

Comentarios o valoraciones de anteriores 384
usuarios en internet sobre esa vivienda !

Entorno o alrededores 3,98
Precio 4,03
Seguridad frente a robos y hurtos 3,41
Trato con los dueios o con personas del 3.63

lugar en el que se encuentra la vivienda

Ubicacion del alojamiento en la zona 4,07

NOTA: | =muy en desacuerdo 5=muy de acuerdo

SoloVT

3,59

3,97

4,09

3,28

3,67

Fuente: Homeway, IV Bardmetro alquiler vacacional en Espafia

Hotel
compartido

3,78

3,90
3,91

3,51

3,62

4,05

Solo hotel

3,62

3,87

3,92

3,28

3,46

4,08

El precio y la ubicaciéon son
los dos factores criticos para
elegir cualquier tipo de
alojamiento

Los usuarios de VT son mas
flexibles a la hora de elegir
ubicacion

Cercania: a menos de 20
minutos de puntos interés:
75% usuarios VT

82% usuarios hotel



3.3. IMPACTOS Y NUEVAS TENDENCIAS TURISTICAS

H = En su informe sobre el mercado espafiol, presentado a comienzos de
. 1
Bl oques de a pa rtamentos AirBnb este afio, destaca que en 2016 Madrid se convirtio en la ciudad
espafiola con mayor nimero de usuarios de Airbnb . Una tendencia
Barcelona Madrid que no deja indiferentes a quienes gestionan las viviendas, que han
comenzado a oler el suculento pastel del alquiler turistico en la capital
000 0 Barrios de Barcelona y Madrid con mas pisos de Airbnb
10.000
5.000
Cortes
Abr  Abr SJul Abr Gibalndo e
2015 2017 2015 2017 4 gk =
Fuente: AirBnb Inside, tomslee.com, elaboracién propia El Confidencial
Madrid




4. Situacion de las viviendas con fines turisticos en

WEIEE

4.1. Oferta de estas viviendas

4.2. Demanda de estas viviendas




4.1. OFERTA EN MALAGA DE VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS

Registro de viviendas de la Junta Andalucia: 1.821 VT y 8.958 plazas

e Seguimiento por el Area de Turismo del Ayuntamiento Malaga. Informes.

* OMAU: Proyecto europeo MED ALTER ECO

Localizacidon GIS de viviendas del RTA. Estudio de relacidon con resto viviendas. Analisis de

usos en Centro Histérico. Participacion de agentes econdmicos y sociales.

Plataformas digitales de alquiler: 2.236 VT y 11.101 plazas

* Estudio de viviendas alojadas por Area Turismo del Ayuntamiento Malaga.
Andlisis de 6 plataformas (Homeway, la mas numerosa).
60% dificil localizacién

Viviendas ilegales (denuncia)



4.1. OFERTA EN MALAGA DE VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS

Viviendas con fines turisticos (RTA): 1.821 VT y 8.958 plazas

2016 jun-17[Var. 6 meses
Malaga provincia 27.280 64.482 136,37%
Malaga ciudad 1.399 8.958 540,31%

Fuente: Elaboracion propia a partir de RTA

Acelerada evolucién, por encima media provincial

Establecimientos reglados (Ayto.): 290 establecimientos y 14.304 plazas

Todavia hay mas plazas en establecimientos reglados.

VT en junio 2017 son ya el 63% de las plazas de alojamiento, frente al 23% de

octubre de 2016..



4.1. OFERTA EN MALAGA DE VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS

Total viviendas 1.821

Junta de Distrito 1 - Malaga Centro 67,03% 69,66%
483 13,06% 1054 | 11,77%

44 2,42% 95 1,06%

16 0,88% 38 1,03% 78 0,87%

2 0,11% 5 0,14% 10 0,11%
62 /73,40% 158 4,27% 364 4,06%

126 \6,62%/ 318 8,60% 739 8,25%

12 0,66% 35 0,946 76 0,85%
1 0,05% 3 0,08% 6 0,07%

4 0,22% 20 0,54% 38 0,42%
22 1,21% 61 1,65% 141 1,57%

1,46% 1,31%

Fuente: Area turismo Ayuntamiento Mdlaga a partir del Registro Andaluz de Viviendas Turisticas (Junio 2017)

= Los distritos con mayor nimero de viviendas son: Centro (73,64%), Litoral Este (10,60%), Carretera de Cadiz (6,62%) y Cruz de
Humilladero (3,40%). Se cumple con los criterios de ubicacién y cercania a puntos de interés turistico (distancia andando o en
transporte publico).



4.1. OFERTA EN MALAGA DE VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS

Viviendas % VT/no
turisticas principal

Distrito Malaga

Total Malaga ciudad

Distrito 1: Centro

Distrito 2: Malaga este
Distrito 3: Ciudad Jardin
Distrito 4: Bailén- Miraflores
Distrito 5: Palma- Palmilla

Distrito 6: Cruz de Humilladero
Distrito 7: Carretera de Cadiz
Distrito 8: Churriana

Distrito 9: Campanillas

Distrito 10: Puerto de la Torre
Distrito 11: Teatinos- Universidad

Viviendas

principales

Viviendas

no

% V. no
principal/

principales V. total

% VT/
Total

254.660 211.360 17,00% 0,72%
3,080 2.405 675 0,27%| 1.341 98,67%| 43,54%
28.560 23.595 4.965 1,95%| 193 | €_3,89%| 0,68%
2.830 1.655 1.175 0,46% 21 1,79%| 0,74%
8.275 6.390 1.890 0,74% 16 0,85%| 0,19%
2.695 1.795 895 0,35% 2 0,22%| 0,07%
26.480 22.620 3.865 1,52% 62 1,60%| 0,23%
50.265 42.870 7.395 2,90%| 126 1,70%|  0,25%
44.865 36.805 8.065 3,17% 12 0,15%| 0,03%
39.735 32.920 6.815 2,68% 1 0,01%| 0,00%
39.980 33.845 6.135 2,41% 4 0,07%| 0,01%
7.890 6.455 1.435 0,56% 22 1,53%| 0,28%

Fuente: Elaboracidn propia a partir del Censo de Viviendas 2011 y Area de Turismo Ayto. Mdlaga

e Las VT representan un 0,72% de las viviendas en Malaga, y un 4,21% de las no principales.

* Solo el distrito Centro cuenta con mas VT que viviendas no principales, por lo que se esta produciendo un

desplazamiento de residentes y/o un uso por habitaciones con fines turisticos.

e Otros distritos con mayor impacto VT sobre el total de viviendas son Distrito Este, Ciudad Jardin y Teatinos.



4.1. OFERTA EN MALAGA DE VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS

Comparacion de la concentracion de la planta alojativa turistica en los distritos de las ciudades:
viviendas turisticas en plataformas P2P vs. Oferta reglada, 2015.

Media 73%
91
Barcelona 71% %
Madrid B1%
Sevilla o TT%
San Sebastian y 72%
Las Palmas . "23%
Alicante _— 55%
; 54%
Santiago = Concentracion de
52% plazas alojativas en
Granada viviendas (P2P) en
Bilbao 549% disfritos turisticos
Malaga
® Concentracion de
Valencia plazas alojativas de

oferta reglada en

Palma de Mallorca 65% distritos turisticos

Fuente: Exceltur

De media en Espaia, el 73% de
las plazas en alojamientos
turisticos en viviendas de alquiler
se concentra en las zonas mas
turisticas de las ciudades, en
contraposicion a la oferta
reglada, mucho mas distribuida
(sobre el 42% se situa en las
zonas mas turisticas).

En Malaga esta distribucidn entre
plazas regladas y VT estaba mas
repartida por la ciudad en 2015.
En 2017 ya estd situada en la
media espanola de 2015.



4.2. DEMANDA EN MALAGA DE VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS

Observatorio turistico de Malaga (Area Turismo
Ayto. Malaga)

e Encuesta a visitantes (incluye VT en 2016)

Informacion de plataformas digitales o
inmobiliarias/agencias

e Actualmente no lo hacen a demanda del
Ayuntamiento, lo realizan a escala nacional.

Informacion aportada por la policia nacional/
Guardia Civil

e CIEDES (Subdelegaciéon del Gobierno): recogida de
datos de los partes de entrada de viajeros

BOE num. 165 Viernes 11 julio 2003 2118
ANEXO
Tamafo A-5
Modelo de parte de entrada de viajeros.
Wo
(Rellenar con mayGsculas)
Datos del establecimiento
NIF Parte n°
Nombre del establecimiento
Municipi
Provincia
Sello del establecimiento
DATOS DEL VIAJERO
NGm de documento de identidad:
Tipo de documento: (1)
Fecha expedicion del documento: (5)
Primer apeliido:
Segundo apellido:
Nombre:
Sexo: (2)
Fecha de nacimiento: (3)
Pais de nacionalidad:(4)
Fecha de entrada.(5)
—de . Ge20
Firma del viajero
LA recogics y Fatameents 56 hard 00 3cusedo con i Ley Orglmca 14/19696, de 1) de demmore. de Proteccdn de Datos de Cardcler Personal y ol ampar

de lo dapuesio en of articulo 12 1 de I Ley Omieca 11960, de 21 ae fetrero, sobre Proteccitn de s Segurided Ciudadana

Instrucciones de confeccion del impreso

porte 0 per
_ﬁmm\e carta o dowmnbdmdanhdaﬂ(mcmdadmdelaumnEwopa
Andoma, Islandia, Suiza, Noruega, Malta, Monaco y San Marino). Permiso de residencia espafiol en
vigor para los extranjeros residentes en Espafia.
Se cumplimentara: D = DNI, P = pasaporte, C = permiso de conducir, | = carta o documento de
identidad, N = Permiso de residencia espafiol, X = Permiso de residencia de otro Estado Miembro de la
UnmEmpea

(2) F = sexo K .y M = sexo

(S)EQWMUWH ra el afio de i o. El mes y el dia, si se

desconocen, iran como 0000

(4) Nombre del pais de nacionalidad.

(5) En el formato AAAAMMDD




4.2. DEMANDA DE TURISTAS EN MALAGA

Evolucion de Viajeros y Pernoctaciones Hotelera en la

Ciudad de Malaga

2.366.024

2.133.953 2.208.311

133 e —

1.165.252

1.090.095

945,835 1.029.479
Nov 12-Oct 2013 Nov 13 - Oct 2014 Nov 14 - Oct 2015 Nov 15 - Oct 2016

= \fiajeros Hoteleros === Pernoctaciones Hoteleras

Fuentes de informacion utilizadas

Paginas web [ 70,50%
Experiencia propia |, 65, 50%

Familiares y amigos [N 21,50%
Agencias de viajes [ 7.70%
Foros y blogs de viajes J] 1,10%

Articulos y reportajes | 0,80%

Fuente: Area Turismo Ayto. Mdlaga

Motivos del viaje

Visitar familiares
y amigos: 8,2%

Trabajoy
negocios: 4,4%7 \‘ ‘

Otros: 1%

Vacaciones:
86,4%

Presupuesto medio por persona

Mas de 1.800€;
De 1.200€ a 1.800€;

5,80%
4,55% e I-

De 900€ a 1.200€;
7,99%

De 600€ a 900€; Presupuesto
9,87% Medio Hasta 300€;

50,63%
563.94€

De 300€ a 600€;
21,16%



4.2. DEMANDA DE VIVIENDAS TURISTICAS EN MALAGA

Evolucién de nimero de visitantes

3745000 90562
3427411 3424405 3347gcg 025000
2.989.369
2.143.970
1960.000  2.023.000
1.659.033 1.857.066 1839622 4 758736
& 4 . i —)
b4 & i 1.806.592
1530345 1584783 1588933 1568000 122000
1.330.336
2009 2010 2011 2012 2013-2014  2014-2015  2015-2016
—\[isitantes Excursionistas ==@==Turistas

Fuente: Area Turismo Ayto. Mdlaga

En 2016, el numero de turistas era de 1.806.592

No Hotelero

Hotelero

Casa de amigos y familiares 8,67

Vivienda Alquilada I 65,33

Apartamento Turistico 577
Hostal/Pension N 7,73
Hotel 2* 4,07
Hotel 3* M 3,36
Hotel 4* 3,56

Hotel 5* 1M 4,29

El 64,6% de los turistas se alojaron en establecimientos hoteleros: 1.163.445
De los que se alojaron en 2016 en establecimientos extrahoteleros (643.146), el 65,33% fueron a VT=

420.167 turistas en viviendas turisticas en 2016.

Los datos para 2017 habran variado considerablemente.



4. Propuestas y medidas para Malaga

2.1. Vivienda residencial principal, secundaria y vacia
2.2. Stock de viviendas, viviendas en venta y en alquiler

2.3. Evolucion del precio de la vivienda



Marco estratégico del fendmeno en Malaga

e Plan Estratégico de Malaga: Estrategia de turismo urbano cultural
e Plan estratégico turistico 2016- 2020

* Plan estratégico de la vivienda

e Agenda urbana 2030

* Plan general de ordenacién urbana

PARTIMOS DE UNA SITUACION CON VENTAJAS



1. Crear un buen sistema de estudio y analisis del fenomeno

e Situacion de la oferta de VT:
e Localizacion
e Cumplimiento normas
e Afectacion comunidades vecinos y entorno
* |dentificacion y denuncia de ilegales

e Situacion de la demanda de VT:
e NUumero de usuarios y perfil
e Estancia media y grado de ocupacion
e Gasto medio usuario



2. Realizar una buena estimacion de los principales impactos

economicos, sociales, ambientales y de habitabilidad

Impactos econdmicos directos e indirectos:
* Comercioy consumo
* PIB
e Tablas input output

Impactos sociales directos e indirectos:
* Poblacion
* Renta
* Mercado de trabajo

Impactos ambientales directos e indirectos:
e Recursos naturales (agua, luz, saneamiento, aire)
* Ruido
* Limpieza

Impacto sobre la habitabilidad:
Espacio publico

Equipamientos

Servicios publicos

Transporte



3. Establecer un sistema de coordinacion con otras

administraciones

e Coordinacion con el Registro Turistico de Andalucia:
e Enlace plataformas y RTA para identificacion VT
e Certificados de comunidades de propietarios o Administracion Local

e Coordinacion con policia nacional y/o guardia civil:
* |dentificacion usuarios y perfil
e Seguridad

e Coordinacion con Junta Andalucia y Gobierno Central:
e Posibles ordenanzas
e Tasas, impuestos y medidas fiscales



4. Disefar un plan director municipal y un programa operativo

anual

Identificacion de VT ilegales, inspeccion y denuncia:
e Teléfono del ciudadano
e Acuerdos con administradores de fincas

e Coordinacién con plataformas digitales e inmobiliarias/ agencias:
* Localizacién de VT e impacto entorno
* Promocion destino

e Coordinaciéon areas municipales implicadas:
e Turismo, Via publica, medio ambiente, urbanismo, cultura...

e Coordinacidn con otros agentes turisticos

 Medidas de deslocalizacidn (zonificacidn, evitar turismofobia, gentrificacion...)
* Medidas de convivencia pacifica

 Medidas urbanisticas y fiscales

 Medidas para garantizar calidad oferta y experiencia turistica

* Medidas de formacidn y profesionalizacion sector



5. Establecer un sistema de seguimiento y evaluacion

participativo

e Bateria de indicadores y cuadro de mando del fendmeno

e Equipo de trabajo con dedicacion
* Implicacion de todos los agentes turisticos, sociales y economicos.
e Revision de situacion en varios momentos del ano.
e Informes semestrales o anuales.

e Evaluacion del programa operativo anual y diseno del siguiente.



El impacto del turismo sobre

la disponibilidad vy precio de
la vivienda

M2 del Carmen Garcia Pena

carmengarciap@ciedes.es FUNDACION
www.ciedes.es C | ED ES




