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Resumen: 

Durante los últimos años, se ha avanzado en el proceso de la turistificación urbana, entre otros, a partir de las 

nuevas fórmulas de alojamiento que vienen facilitadas por las plataformas P2P: lo que se denomina de forma 

genérica alojamientos turísticos. Las estrategias de las ciudades para reconducir este proceso, que ha tenido un 

crecimiento casi explosivo en los años previos a la pandemia, están menos sistematizadas y, sobre todo, la 

influencia del sesgo político local, ofrece un campo de interés sobre el que son necesarios estudios y 

diagnósticos. Esta comunicación propone el análisis de las políticas implementadas por los denominados 

ayuntamientos del cambio en relación con el control de las viviendas con fines turísticos y sus repercusiones 

sobre los tejidos urbanos sometidos a fuertes procesos de turistificación. A partir del análisis del caso del 

municipio de Cádiz, se trata de indagar en la capacidad que tienen los ayuntamientos para frenar el desarrollo 

de estas viviendas y revertir sus efectos negativos sobre el mercado del alquiler de viviendas. Las principales 

conclusiones apuntan a que, con ciertas limitaciones, el ayuntamiento ha dado los primeros pasos para revertir 

dicha situación. Sin embargo, aún es pronto para calibrar si los efectos a largo plazo conseguirán avanzar en el 

cambio de modelo turístico. 

 

Palabras clave: Políticas municipales, políticas turísticas, Andalucía, turistificación, turismo urbano 

 

 

Abstract: 

In recent years, progress has been made in the process of urban tourism, among others, based on the new 

accommodation formulas that are provided by P2P platforms: what is generically called tourist accommodation. 

The strategies of the cities to redirect this process, which has had an almost explosive growth in the years prior 

to the pandemic, are less systematized and, above all, the influence of local political bias offers a field of interest 

in which they are necessary. studies and diagnoses. This communication proposes the analysis of the policies 

implemented by the so-called municipalities of change in relation to the control of housing for tourism purposes 

and its repercussions on urban fabrics subjected to strong processes of turustification. Based on the analysis of 

the case of the municipality of Cádiz, the aim is to investigate the capacity of city councils to stop the 

                                                           
31 La presente comunicación se inscribe en el Proyecto de Investigación Desarrollo urbano e impactos socio-espaciales 

del sector turístico en grandes ciudades andaluzas (P18-RT-2427) del PAIDI 2020 Proyectos I+D+i. 
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development of housing for tourism purposes and reverse its negative effects on the housing rental market. The 

main conclusions point to the fact that, with certain limitations, the city council has taken the first steps to 

reverse this situation. However, it is still early to gauge whether the long-term effects will make progress in 

changing the tourism model. 

 
Keywords: Municipal policies, tourism policies, Andalusia, touristification, urban tourism 
 
 
 

1. INTRODUCCIÓN 

1.1. Aspectos generales 

La rapidez y la contundencia de las repercusiones de todo tipo que el nuevo paradigma del turismo urbano 

(Ashworth y Page, 2011) está teniendo sobre la mayor parte de las ciudades es un hecho ya confirmado y 

analizado en una amplia bibliografía. Junto con los impactos que tiene sobre ámbitos urbanos con reconocidos 

valores patrimoniales (Barrero Rescalvo y Jover Báez, 2021; Hiernaux y González, 2014; Fernández Tabales y 

Santos Pavón, 2018; Rêgo y Almeida, 2022), también cabe destacar el análisis de los procesos de turistificación 

y sus consecuencias derivadas (Díaz Parra y Sequera, 2020; Sequera y Nofre, 2018). En no pocas ocasiones, estos 

procesos están detrás de una creciente conflictividad social que enfrenta a la población local con los turistas, a 

lo que se suma el descontento de la primera por las repercusiones sobre el tejido comercial de los entornos 

cotidianos, así como por la expulsión de la población local y su reemplazo por otra de carácter flotante. Se trata 

de unas cuestiones que también han sido objeto de atención en los últimos decenios desde diversas 

perspectivas, tanto teóricas (Almeida, Costa y Nunes da Silva, 2017; Rêgo y Almeida, 2022), como aplicadas a 

determinados aspectos y contextos espaciales (Cócola Gant, Durán, y Janoschka, 2016; Vives-Miró y Rullan, 

2017). 

Con todo, una de las cuestiones a la que más atención se viene prestando en los últimos años tiene que ver con 

las consecuencias que la irrupción de los nuevos modelos de gestión del alojamiento de los turistas está 

teniendo para el mercado de la vivienda (Cerezo-Medina et al., 2021; Romero-Padilla, Cerezo-Medina, Navarro-

Jurado, Romero-Martínez, y Guevara-Plaza, 2019). Así, el desarrollo de las plataformas P2P vinculadas a la 

reserva y gestión de alojamientos turísticos (Fernández Pérez, 2016; Pisá Bó, Novejarque Civera y Llopis Amorós, 

2016) ha dado lugar a la aparición de nuevos procesos urbanos materializados en el fenómeno de las conocidas 

como viviendas con fines turísticos (VFT). Este fenómeno viene siendo estudiado desde hace varios años  debido 

al fuerte impacto que tiene sobre el mercado de la vivienda, sobre todo la de alquiler (García López, Marchena 

Gómez y Morilla Maestre, 2018; Gil y Sequera, 2018; Sorando y Ardura, 2018; Novy y Colomb, 2019), en 

determinados ámbitos urbanos sometidos a procesos de turistificación. Con la llegada de la pandemia de la 

COVID-19 en 2020 y su relativo control en fechas recientes, se han puesto de relieve, aún más si cabe, cómo 

afecta este modelo de reservas de alojamiento turístico sobre los ámbitos urbanos donde han alcanzado una 

mayor cota de implantación (Cócola-Gant y Gago, 2021; Parralejo, Díaz-Parra y Pedregal, 2022); una cuestión 

que también ha interesado a determinadas administraciones regionales como a la de la Junta de Andalucía 

(Junta de Andalucía, 2020). 

Las respuestas a los efectos negativos que este tipo de procesos urbanos y sociodemográficos está teniendo 

para amplios sectores de las ciudades donde la presión del turismo es más intensa vienen, sobre todo, en modo 

de protestas por parte de la población residente en los barrios más afectados. No obstante, también son de 

destacar los colectivos que, frente a las posturas contrarias antes señaladas, se manifiestan abiertamente a 

favor de permitir el libre desarrollo del mercado de las viviendas turísticas dadas los, según estos, efectos 

positivos sobre las economías locales. En este contexto, cabe preguntarse cuál está siendo el papel de las 

distintas administraciones públicas para tratar de conjugar ambos intereses que, en determinados ámbitos 

espaciales como los centros históricos, están abiertamente en disputa. En España, las competencias en materia 

de vivienda y urbanismo están repartidas entre el Estado, las comunidades autónomas y los ayuntamientos. 
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Dados los objetivos de la presente comunicación, interesa abordar, sobre todo, el de estos últimos, aunque no 

se debe dejar pasar por alto el debate actual sobre la necesidad de contar con una ley estatal que regule el 

precio máximo de alquiler de las viviendas en determinados ámbitos especialmente tensionados por procesos 

de turistificación; o bien, la aprobación de legislaciones autonómicas, como el caso de Andalucía, tras la 

aprobación del Decreto 28/2016 de las viviendas con fines turísticos, donde se avanza en su definición, y se 

entiende por estas a las «ubicadas en inmuebles situados en suelo de uso residencial, donde se vaya a ofrecer 

mediante precio el servicio de alojamiento en el ámbito de la Comunidad Autónoma de Andalucía, de forma 

habitual y con fines turísticos» (art. 3 del citado decreto). Se establecen dos tipologías, aquellas en que la 

totalidad de la vivienda es usada con fin turístico y aquellas en las que se ceden a tal uso una o varias 

habitaciones, residiendo en el resto de la vivienda quien posee su propiedad. Con todo, el otorgamiento del 

carácter de vivienda turística, la regulación de su número y otros aspectos similares viene determinado por las 

diferentes normativas municipales. 

1.2 Cádiz: turismo urbano y gestión municipal 
Cádiz es una ciudad turística de segundo nivel de Andalucía. No alcanza el rango de renombre universal, 

acrecentado por sus reconocimientos de la Unesco en la Lista del Patrimonio Mundial, de Córdoba, Granada o 

Sevilla, pero posee un importante acervo patrimonial que, unido a su larga historia urbana, la acreditan como 

un destino importante para el turismo cultural. La singularidad de su emplazamiento, constituido por el extremo 

de una isla, ha provocado que el suelo urbanizable se haya frenado y que la ciudad dependa de procesos de 

recrecimiento interior para su expansión implosiva. De hecho, la ciudad ha ido expulsando población y funciones 

(aunque manteniendo buena parte de las centrales) hacia otras poblaciones cercanas (San Fernando, Chiclana, 

Puerto Real y El Puerto de Santa María) que constituyen en la actualidad un área (al que puede añadirse Rota), 

que supera los 400 000 habitantes; en tanto que la ciudad tiene un proceso regresivo desde 1981 (año en que 

alcanzó un máximo de 157 766 habitantes) hasta la actualidad (115 439 en 2020), lo que supone una pérdida 

de más del 25 % de la población en menos de cuarenta años; algo bastante singular comparado con otras 

capitales provinciales o destinos turísticos españoles. 

La vinculación de Cádiz al turismo puede remontarse a su oferta de sol y playa más tradicional, ya que fue lugar 

de veraneo regional desde los inicios del siglo XX. Este papel se mantiene hasta el último cuarto de ese siglo, en 

el que el la oferta cultural para los visitantes empieza a tomar cuerpo y, ya en el XXI, podría hablarse de distintos 

modelos que conviven en la ciudad: turismo de sol y playa de rango regional y nacional durante los meses 

estivales (en dependencias hoteleras y alquiler vacacional), enclave de cruceros, con fuerte implementación 

desde mediados del segundo decenio del siglo XXI y, al mismo tiempo, desarrollo de alojamientos turísticos bajo 

el nuevo patrón que se apoya en las nuevas tecnologías. 

Desde el punto de vista político, la ciudad ha pasado, a partir el restablecimiento democrático, por tres períodos 

diferenciados: una primera etapa entre 1979 y 1995 dirigida por el alcalde socialista Carlos Díaz Medina, en la 

que la ciudad trató de replantear su modelo urbano y, sobre todo, readecuar urbanísticamente una población 

muy desarticulada y desequilibrada en relación con sus servicios urbanos; una segunda etapa entre 1995 y 2015 

presidida por la alcaldesa popular Teófila Martínez, en la que la ciudad afrontó un importante proceso de 

rehabilitación en su centro histórico, tanto de los espacios residenciales como de los espacios públicos y se 

acomodó a la realidad tras la crisis 2008-2014; y una tercera etapa entre 2015 y la actualidad conducida por 

José María González Santos (Kichi), al frente de Por Cádiz Sí se Puede (2015-2019) y de Adelante Cádiz (2019 a 

la actualidad) en la que dos procesos profundos afectan a la sociedad gaditana: el nuevo paradigma basado en 

las viviendas turísticas y la pandemia iniciada en marzo de 2020. 

1.3 Preguntas de partida y objetivos 
En el contexto de este trabajo se parte de las siguientes preguntas: 

 ¿Puede el modelo turístico de Cádiz considerarse singular y precisar soluciones propias y sin 
parangón en otros destinos turísticos? o ¿responde a un patrón ya consolidado en otras ciudades y 
de las que puede obtener interpretaciones para su diagnóstico y políticas para prever y solucionar 
las disfuncionalidades que provoca el turismo? 



 

 

  c
o

m
u

n
ic

ac
io

n
e

s 
405 

 ¿Ha tenido influencia y consecuencias la tendencia política municipal en la deriva del sector turístico 
de Cádiz, especialmente en relación con su ciudad histórica? 

 ¿Hasta qué punto están preparados y dotados de instrumentos los gobiernos locales como Cádiz 
para evitar los efectos más potentes de la turistificación (elevación de alquileres, remoción de 
vecinos tradicionales, baretización, etc.)? 

Las preguntas anteriores conducen a los siguientes objetivos: 

 Determinar el proceso de consolidación de los nuevos patrones turísticos en Cádiz, especialmente 
en su ciudad histórica. 

 Relacionar políticas patrimoniales y turísticas en la evolución reciente del sector turístico gaditano. 

 Conocer cómo el papel de Cádiz, entre los que se han dado en llamar ayuntamientos del cambio 
(Mérida y Tellería, 2021; Mathieu, 2019; Fernández Cagiao y Conde, Touton y Fernández-Savater, 
2019; García y Ochoa, 2016; Riquelme, 2016) ha implementado políticas que coadyuven a mitigar los 
efectos negativos que el rápido desarrollo e implantación de las viviendas con fines turísticos. 

 Valorar luces y sombras en la actuación del gobierno municipal, extrayendo conclusiones positivas 
que conduzcan hacia mejores prácticas en esta ciudad que, además, sean extrapolables a otras 
poblaciones. 

1.4. Método y fuentes 
La metodología que se ha seguido en la investigación ha tenido un doble carácter: cuantitativa en lo referente 

al dimensionado del número de alojamientos turísticos según las distintas tipologías y, en segundo término, de 

tipo cualitativo a partir del análisis de redes sociales, noticias de prensa y páginas web de colectivos implicados 

en los problemas analizados. 

En cuanto a las fuentes, junto al análisis de la bibliografía que ha permitido situar conceptualmente las 

cuestiones analizadas, se ha acudido a las citadas páginas web y redes sociales de personas y colectivos 

concernidos. Se completan estas con la normativa autonómica que regula las viviendas con fines turísticos así 

como el contenido del plan general de ordenación urbanística de Cádiz de 2012. 

2. RESULTADOS 

2.1. Las primeras reacciones ante la consolidación de las viviendas turísticas en Cádiz 

El asentamiento del nuevo patrón de actividades turísticas en Cádiz se efectúa, como en otras ciudades 

españolas, durante la segunda mitad del decenio de los años diez del presente siglo, especialmente en su 

segunda mitad. No obstante, ya en 2016 se planteaban los problemas de convivencia entre los apartamentos 

turísticos y la forma de vida tradicional del centro histórico. En ese momento, los principales problemas se 

relacionaban, como en el resto de las ciudades atañidas por el proceso de turistificación, con dos escalas: a) en 

el propio edificio; en el que las comunidades vecinales donde se insertan los pisos turísticos efectúan quejas 

relacionadas con molestias cada vez más habituales (ruidos, alteración de la vida normal de los inmuebles, etc.); 

y b) la del barrio, dado que algunas asociaciones vecinales protestan por los efectos que suponen el alza de los 

alquileres, la aparición de servicios nuevos orientados a los turistas mientras se mantienen déficits de 

satisfacción a los vecinos tradicionales, entre otros. Todo esto, sin embargo, en un proceso que no es aún 

comparable al que se desarrolla en otros destinos nacionales y regionales (Barcelona, Madrid, Málaga o Sevilla; 

ver Tabla 1 para compararla en el contexto regional y con otras tipologías de alojamientos turísticos). 

Tabla 1. Número de alojamientos y plazas turísticas en 2021 

 Apartamentos (plazas) Hoteles (plazas) VFT (plazas) 

Cádiz 31 (1080) 41 (2930) 2148 (13 617) 

Málaga 202 (5913) 174 (14 205) 6868 (35 227) 

Sevilla 214 (6789) 278 (25 010) 7844 (65 586) 

Fuente: Medición del número de viviendas turísticas en España y su capacidad. Instituto Nacional de Estadística. 
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Entre las causas argüidas en relación con el incremento de las actividades turísticas están, entre otras, el propio 

alza en el número de turistas (como proceso internacional que afecta al nuevo paradigma turístico) y el carácter 

estratégico de estas actividades, una de las que primero reaccionaron e impulsaron la salida de la crisis 

económica 2008-2012. 

La comunidad de propietarios de viviendas turísticas de Cádiz, si bien sin una organización consolidada, plantea, 

a partir de los medios de comunicación y de páginas web, su perspectiva del proceso e información de interés 

general, aunque bajo sus propios criterios e intereses. Los argumentos que traslada son más cualitativos que 

cuantitativos y tienen que ver, de un lado, con las posibles limitaciones a la implantación de apartamentos o 

viviendas turísticas en un edificio residencial (aspectos que no afectan, obviamente, a los inmuebles construidos 

o rehabilitados ex profeso para viviendas de este tipo). Las limitaciones de uso turístico en un edificio que 

proceden de la normativa urbanística y sectorial reguladas en el título constitutivo y los estatutos de la 

comunidad de propietarios pueden dar lugar a distintas situaciones (Gumersindo Fernández Arquitectos, 2018): 

 Que la normativa urbanística y sectorial admita un uso concreto en determinadas zonas del 
edificio o en su totalidad y los Estatutos de la Comunidad no, con lo cual no se podría instalar. 

 Que la normativa urbanística y sectorial prohíba un uso determinado en el inmueble, y los 
Estatutos lo permitan, por lo que tampoco sería posible instalar tal uso en el edificio. 

 Que tanto la normativa urbanística y sectorial, como los Estatutos de la Comunidad prohíban el 
uso, por lo que no se podrá implantar. 

 Que tanto la normativa urbanística y sectorial, como los Estatutos de la Comunidad permitan (o 
no prohíban) la implantación del uso, siendo esta combinación la única de las vistas que 
permiten la implantación de un uso determinado en el edificio (ibidem). 

La misma fuente identifica y tipifica (con el objetivo de determinarlos, pero también de relativizarlos) los 

problemas que impone la turistificación en Cádiz: 

 Problemas de convivencia en el seno de la comunidad de propietarios. 

 Problemas de convivencia: alteración del orden público en calles y plazas. 

 Aglomeraciones pacíficas. 

 Disminución de la oferta de viviendas para residencia habitual. 

 Cambio del tipo de comercio y de establecimientos de hostelería. 

 Pérdida de autenticidad del destino «turistificado» (ibidem). 
 

En otoño de 2019 se presenta el Estudio de la vivienda con fines turísticos en la ciudad de Cádiz. Datos 

actualizados a septiembre de 2019 (Ayuntamiento de Cádiz, 2021). En aquel momento se contabilizaban 1224 

licencias, de las cuales el 73,3 % se ubicaban en el centro histórico. Con este estudio, se confirmaba también 

que la tipología de la vivienda turística predominante era la de vivienda completa: 93,4 % en el conjunto de la 

ciudad y ligeramente superior en el centro histórico. Sin embargo, donde sí se aprecia una mayor diferencia 

entre el Cádiz histórico y el extramuros es en la proporción de viviendas turísticas sobre el total de las viviendas: 

las primeras alcanzan el 6,55 % intramuros, mientras que solo suponen el 0,92 en el Cádiz más moderno. 

Además, se calcula que existe una horquilla entre 280 y 873 de viviendas turísticas irregulares registrada a partir 

de páginas web especializadas en este sector. De nuevo, la oferta irregular se situaría prioritariamente en el 

centro histórico de la ciudad. 

El estudio también señala que las zonas en las que se producirá un mayor incremento de licencias estarán todas 

en el centro histórico. Además, el estudio también analiza el impacto del turismo de cruceros, que si bien tiene 

un carácter muy distinto al de las vivienda turísticas, sí que ejerce una importante presión en el Cádiz histórico. 

Entre los resultados del impacto turístico menciona, de forma genérica, que es fuente de destrucción creativa 

de las ciudades a las que afecta y, más específicamente, la causa de expulsión de personas cuyos ingresos no 

pueden afrontar los alquileres y costes que asumen los barrios turistificados. Aquí, los resultados respecto a 

Cádiz se refieren a varias causas para la regresión del número de sus habitantes (la progresión demográfica 

decreciente y la emigración, aunque esta esté frenándose y se localice en más del 50 % en algún municipio de 

su provincia). 
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El septiembre de 2021, la Asociación de Viviendas Turísticas de Andalucía, ante lo que considera una importante 

carencia de publicaciones periódicas que sirvan para conocer los procesos que afectan al objeto de su 

asociación, publica un Estudio sobre la validez de los datos del Registro de Viviendas Turísticas de la Junta de 

Andalucía para medir la situación del sector en la ciudad de Cádiz, en el que concluyen que el citado registro no 

es válido porque no refleja de forma adecuada la situación del sector en la ciudad (López Laínez y Martín López; 

2021). 

2.2. La propuesta de modificación del plan general de ordenación urbanística 
A partir, sobre todo, del primer estudio antes citado y de la propia evolución de las viviendas turísticas, que 

experimentaron un fuerte incremento en el verano de 2021, el Ayuntamiento de Cádiz comienza a preparar una 

modificación del plan general como estrategia de choque contra el avance de la turistificación. En el período de 

alegaciones a la modificación, durante ese mismo verano de 2021, se presentan 187 alegaciones, trascendiendo 

a la opinión pública alguna como la de Gumersindo Fernández, que lidera el estudio de arquitectos antes citado 

y que había sido miembro de la Comisión Provincial de Patrimonio; también «uno de los principales promotores 

inmobiliarios de la ciudad» (Hidalgo, 2022, s.p.). En ella, propone una modificación que, más que restringir, 

amplíe la posibilidad de que, en una visión aún más permisiva de la que existía, se puedan utilizar como tales 

viviendas locales que abran directamente a la calle (sin tener que hacerlo a través de las zonas comunes de las 

distintas fincas) y cita, específicamente, la posible reconversión a tal efecto de locales vacíos que habían dejado 

algunas franquicias concretas. Todo ello acompañado de la argumentación que ya venía proyectando en la 

prensa e internet, puesto que las trabas a las viviendas turísticas «cercena la libertad individual y la libertad de 

empresa, lo que denota un desprecio hacia la capacidad de los ciudadanos de decidir y gestionar su propia vida» 

(palabras de Gumersindo Fernández en Marín, 2021). 

El objetivo de la Modificación propuesta por el Ayuntamiento es nítido: 

 Prohibir la implantación de nuevos establecimientos hoteleros y de apartamentos turísticos en 
parcelas calificadas con uso residencial en todo el municipio, salvo en las fincas protegidas 
Grado 0 y Grado 1 del Catálogo de Arquitectura Residencial Histórica y del Catálogo de 
Arquitectura Residencial Moderna. La posibilidad de implantar edificios destinados al 
hospedaje se ve limitada a determinados inmuebles calificados con el uso de Actividades 
Económicas. 

 Prohibir la implantación de nuevas viviendas con fines turísticos en todo el Casco Histórico 
(Ordenanza de Zona del Casco Histórico y edificios residenciales catalogados Grado 2 y 3). 

 Limitar la implantación de viviendas con fines turísticos a las plantas bajas, primera y segunda 
de las zonas residenciales del resto del municipio (Zona de Ordenanzas del Ensanche Moderno 
y Ciudad Jardín), a lo que hay que sumar la limitación ya existente de que el acceso a estas 
viviendas se haga desde las zonas comunes, no permitiéndose acceso directo desde la vía 
pública (Art. 3.3.8.1 NNUU). 

 Prohibir la implantación de viviendas con fines turísticos u otro tipo de uso de hospedaje 
ocupando sólo parte de un edificio, en el ámbito de la Ordenanza de Ejes Comerciales 
(Gumersindo Fernández Arquitectos, 2021). 

Tras el período de alegaciones, el 26 de noviembre de 2021, el Ayuntamiento de Cádiz aprueba iniciar la 

tramitación de la modificación puntual del plan general de ordenación urbanística que tiene por objeto limitar 

la expansión incontrolada de las viviendas turísticas en el municipio. Se trataba de una acción que ya venía 

recogida en el programa electoral del grupo del alcalde (Adelante Cádiz) y fue apoyada, además de por este 

grupo, por el PSOE, que no la había secundado desde el principio, y contó con la posición en contra del Partido 

Popular y de un concejal independiente; Ciudadanos se abstuvo. La discusión de la modificación había arrancado 

un año y medio atrás y supone, durante una anualidad, la suspensión de licencias urbanísticas que modifiquen 

el uso residencial a favor del de alojamiento turístico. El objetivo es evitar el desplazamiento residencial (o la 

imposibilidad de asentarse en su propia ciudad) de los vecinos de Cádiz. El método lo resumen bien las siguientes 

líneas: «La idea es incluir las viviendas con fines turísticos, conocidas como VFT y cuyas licencias concede la Junta 

de Andalucía, en el PGOU como uso de hospedaje –ya que es actividad económica lo que generan– para poder 
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actuar ante esta realidad que está condicionando de forma determinante el acceso a una vivienda para residir 

en Cádiz» (Hidalgo, 2021: s.p.). 

El valedor de la propuesta fue el concejal delegado de urbanismo, Martín Vila Pérez. Entre sus argumentaciones 

se señala que en el verano de 2021 las viviendas turísticas habían crecido con una media de 9 alojamientos al 

día; «Día tras día gente de nuestra ciudad se ha enfrentado a la injusticia de que le rompan el alquiler de su casa 

porque el propietario quiere explotarla como piso turístico. Con esta norma rompemos esa especulación sin 

límites que tanto ha afectado a los precios [de] la vivienda» (Vila Pérez, 2021). Además, justifica la medida en 

que la turistificación no es: a) un impulso económico para la ciudad, b) no significa más empleo, por lo menos 

que no sea precario y c) es una renuncia al sector industrial. La forma con la que el delegado apoya su medida 

está acompañada de la difusión en redes de la explicación de lo que la turistificación significa para Cádiz (Fig. 1). 

Figura 1. Proyección de la postura oficial en las redes sociales 

 

 

Fuente: Vila Pérez (2021) 

La paralización efectiva de nuevas licencias se frenó a finales de diciembre de 2021, ya que su vigencia se inició 

el día 23, aunque la medida no afecta al número de viviendas y plazas ya existentes. La primera suspensión a 

una vivienda turística se produjo en marzo de 2022 (la propuesta, que preveía la creación de seis apartamentos 

en la planta tercera de una casa de la Calle Nueva, había sido elevada al ayuntamiento el 30 de diciembre; Durio, 

2022). Se mantiene así en el momento en el que, con el relajo que permite la pandemia tras la última crisis de 

su variante ómicron y el incremento de la llegada de turistas con la inminente primavera a las puertas, habría 

coincidido según los políticos municipales con otra alza notable de las viviendas turísticas. 

3. CONCLUSIONES 

El proceso de turistificación en Cádiz es sensiblemente menor que en otras poblaciones andaluzas, pero sus 

consecuencias son más temidas porque la capacidad potencial de desplazamiento de la población no solo es 

una cuestión intramunicipal (más clara en municipios como en Málaga, Córdoba y, en menor medida, en Sevilla). 
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En Cádiz ese desplazamiento se efectúa en buena medida hacia otras localidades de la bahía, con lo que el 

problema de fuerte pérdida de población que se viene registrando desde hace decenios puede verse acelerado. 

En Cádiz, además de una cuestión relacionada con el derecho al patrimonio y a la ciudad en general, también se 

liga con la del derecho al municipio y coincide con el sesgo de izquierdas de sus responsables municipales 

durante los últimos años, que posee esta sensibilidad y quiere diferenciarse de otras ciudades en relación con 

la respuesta a la potente turistificación. 

En vista de la trayectoria del proceso en la ciudad, el modelo aquí seguido puede considerarse singular, aunque 

no absolutamente excepcional. Además, establecer un freno a las viviendas turísticas como política casi única 

para frenar la turistificación puede resultar insuficiente, ya que debería hacerse coordinado con otras políticas, 

especialmente sociales y de vivienda, para obtener resultados de mayor alcance. 

Lo que sí parece obvio es que la tendencia política municipal de la ciudad ha sido primordial en la deriva del 

proceso, toda vez que una suspensión de nuevas licencias, como la que se ha operado en la ciudad, tiene costes 

políticos y provoca debates encendidos. Hay que añadir, además, que los municipios no siempre tienen fácil la 

gestión de este sector turístico, toda vez que la competencia del reconocimiento de estas viviendas es de 

carácter autonómico. Si a esto se suma lo acelerado del proceso (que ha tenido un desarrollo desorbitado desde 

2015), la coincidencia con el carácter de destino de cruceros de gran volumen de turistas (que inundan la ciudad 

periódicamente) y otros efectos de la turistificación (como el desarrollo excesivo de la hostelería y otros 

servicios para turistas), se puede colegir que el difícil equilibrio que ha mantenido un importante número de 

vecinos tradicionales en el centro histórico de Cádiz está muy comprometido. 

Cádiz se encuentra, en medio del año de suspensión de licencias (que alcanzará hasta finales de 2022), en un 

momento clave para redefinir su modelo turístico y, especialmente, en lo que este incida en su centro histórico. 

La limitación del número de viviendas que se puedan destinar para usos turísticos junto con las ya apuntadas 

en relación con el turismo de cruceros podría servir para, de un lado, reorientar el modelo turístico de la ciudad 

y, de otro, frenar la sangría de población local que amenaza con convertir el centro histórico de la ciudad en un 

parque temático para uso exclusivo del turismo más predador. 
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