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El alquiler turistico ilegal

Efectos en la economia y la sociedad de las Islas Baleares
Roberto Quiroga Sdnchez
Resumen

En este trabajo realizaremos un estudio sobre las viviendas de alquiler
vacacional. Nos centraremos en primera instancia en un estudio de la
legislacién vigente y los tipos de alquileres vacacionales existentes, para
posteriormente poder diferenciar entre viviendas de alquiler vacacional
legales i ilegales.

Veremos cémo el fen6meno del alquiler vacacional ilegal afecta a la
sociedad y sus repercusiones econdmicas. Haremos una incidencia
particular en las plataformas digitales que ofertan las viviendas de alquiler
vacacional y como han evolucionado a lo largo del tiempo.

Por ultimo, analizaremos si actualmente el fendmeno del alquiler de
viviendas vacacionales se ajusta a la denominada economia colaborativa.

Palabras clave: Alquiler turistico ilegal, economia colaborativa,
plataformas digitales

Abstract

In this work we will carry out a study of vacation rental homes focusing
in the beginning on a study of the current legislation and the types of
existing vacation rentals, to later be able to differentiate between legal and
illegal vacation rental homes.

We will see how the phenomenon of illegal vacation rentals affects
society and its economic repercussions. We will focus strongly on studying
the digital platforms where vacation rental homes are offered and how they
have evolved over time.

Finally, we will analyze whether the phenomenon of vacation rental
adjusts to the current collaborative economy.
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digital platforms

Rebut: 2021/09/02
Revisat: 2021/09/18
Rebut: 2021/11/16
Acceptat: 2021/11/22

34



Introduccion

El turismo en Espafia constituye una de las
principales fuentes econdémicas del pais, es una
actividad de alcance mundial que mueve una
cantidad inmensa de valor y personas,
entrelazando gran variedad de sectores que no son
inherentemente turisticos (como el transporte) y
conectando culturas de todo el planeta. Espafia
cuenta con una de las mejores infraestructuras en
el sector servicios a nivel mundial, situdndose entre
los tres paises mas visitados en el mundo. Segun la
Organizacion Mundial del Turismo (OMT), en el afio
2017 visitaron Espafia 81,9 millones de turistas
extranjeros, solo siendo superada por Francia.

En el afio 2019 la Comunidad Auténoma de Illes
Balears fue la segunda comunidad mas visitada de
Espafia, segin fuentes del Ministerio de industria,
energia y turismo.

Como podemos apreciar, el sector turistico tanto
a nivel nacional como en la Comunidad Auténoma
de Illes Balears, y por tanto en Eivissa, supone una
parte muy importante y esencial del sistema
econdmico sobre el que se sustenta la sociedad. Por
lo que el estudio de cualquier factor que pueda
suponer una alteracion o problematica para el
normal desarrollo de la actividad turistica, es
importante que sea estudiada y tratada.

Actualmente una de las problemadticas suscitadas
tanto a nivel nacional como autonémico y local, es
la proliferacion de lo que se denomina alquiler de
vivienda vacacional turistica ilegal.

El motivo por el cual nos centramos en estudiar
el fendmeno del alquiler turistico vacacional ilegal
es por la gran proliferacién en los ultimos afios de
este tipo de negocio, suscitando una gran
problematica tanto a nivel social como econdémico.
Tal es la problematica suscitada que en los ultimos
afios se han realizado diversas modificaciones en
las leyes que regulan el turismo tanto a nivel
nacional como autondmico. En concreto, en
Baleares, con la ley turistica de 2012 se regulariza
el sector de la vivienda vacacional, asi como con el
Decreto de desarrollo de 2015 y la modificacién de
la Ley turistica en 2017.

En los ultimos afios han proliferado muchas
asociaciones que defienden los intereses tanto de
propietarios como de  comercializadores,
ofreciendo ayudas a estos para regularizar y
legalizar sus viviendas y sus empresas en el actual
marco legal para su comercializacion como

viviendas de uso turistico.

Un claro ejemplo lo tenemos en la isla de Eivissa
con la Asociacion AVAT.

Por otro lado tenemos como afecta este nuevo
tipo de mercado a la sociedad, uno de sus grandes
inconvenientes o problematicas que mas han
calado en la actual sociedad es la acusacién de que
este tipo de viviendas son las causantes del
incremento del alquiler de las viviendas de tipo
residencial. Analizaremos la influencia que tiene el
alquiler de viviendas de uso turistico vacacional en
el incremento del precio del alquiler de viviendas
con contratos de caracter anual o de larga duracién
(podriamos denominarlo alquiler tradicional).
También analizaremos que influencia esta teniendo
en el sector ‘turistico tradicional y sus
repercusiones sociales en la actual sociedad.

Por udltimo analizaremos la oferta de alquiler
vacacional en la isla de Eivissa y veremos si es
compatible con la economia colaborativa,
fenémeno innovador de alcance global y
transversal. La economia colaborativa ha tenido
una gran repercusion en los mercados de servicios
y bienes, afectando de manera directa al sector del
alojamiento  turistico, generando diferentes
alternativas al alojamiento vacacional mas
tradicional, todo esto gracias a las diferentes
plataformas virtuales que pueden ofertar viviendas
privadas para uso turistico a precios competitivos,
dando como resultado el fendmeno que nos ocupa,
el alquiler de viviendas turisticas ilegales.

Objetivos

e Averiguar si la actual oferta de viviendas
vacacionales en Eivissa, tanto legal como
ilegal, afecta de forma positiva o negativa a su
imagen como destino turistico y que tipo de
viviendas son ofertadas.

e Analizar en que porcentaje ha influido el
alquiler turistico vacacional en el incremento
del valor de la vivienda y del alquiler desde el
ano 2014.

¢ Estudiar los efectos econémicos y sociales que
tiene en una comunidad el alquiler turistico
vacacional ilegal.

¢ Determinar si la tendencia en el aumento del
precio del alquiler de viviendas en zonas
turisticas continuara aumentando o se ha
llegado a su limite.

e Determinar si el alquiler vacacional de
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viviendas es compatible con la sostenibilidad
a largo plazo, a nivel ambiental, econémico y
social. Su impacto a nivel ambiental y sobre la
calidad de vida del residente.
e Analizar si las actuales plataformas de
comercializacion de viviendas turisticas, tanto
legales como ilegales, pueden  ser
consideradas como economia colaborativa o
simplemente obedecen a una mera estrategia

de marketing.

Metodologia

Para la realizacion de este trabajo se ha hecho
uso de los siguientes instrumentos y bases de
datos:

e Uso de fuentes oficiales como el Consell
Insular d'Eivissa (departamento de gestion del
territorio, infraestructuras viarias, ordenacion
turistica y lucha contra el intrusismo) y
Ayuntamiento de Eivissa (departamento de
turismo) en busca de informacién relevante
en materia de turismo.

e Consulta de sitios sitios web de asociaciones
como AVAT y Habtur dedicadas al
asesoramiento en materia de viviendas de
alquiler vacacional.

¢ El trabajo de Noguera (2019), en el cual se
aportan datos de interés y un buen anélisis
sobre los beneficios obtenidos por las
inmobiliarias, con la nueva via de negocio
abierta por el alquiler de
vacacionales.

viviendas

e Consulta de datos estadisticos de fuentes
oficiales del INE, para el desarrollo de graficas
y tablas.

e Consulta de sitios sitios web en materia de
legislacion Estatal y Auton6mica.

o Contacto directo con diferentes inmobiliarias
de la isla de Eivissa dedicadas al alquiler de
viviendas vacacionales.

e Utilizacién del buscador del portal de internet
Airbnb para tratar de averiguar el namero de
viviendas que se ofertan en la actualidad para
su alquiler vacacional. Durante el proceso de
bisqueda he detectado que el portal
(indistintamente de la bisqueda realizada) no
ofrece mas de 300 resultados, por lo que

imposibilita obtener el ntmero real de
viviendas que se ofertan en la isla de Eivissa.
En cambio se obtuvieron datos interesantes
como el tipo de vivienda que se oferta, asi
como la modalidad de las que son explotadas.
e Por dltimo se realizaron varias entrevistas a

agentes inmobiliarios y presidentes de
asociaciones como AVAT.

Resultados de la investigacion
Leyes y licencias de estancias
turisticas vacacionales en la

Comunidad Autonoma de las Illes
Balears y su aplicacion

Las Leyes y demds normativa juridica que
regulan las licencias de estancias turisticas
vacacionales en Baleares son las siguientes:

Ley 8/2012, de 19 de Julio del turismo de las
Islas Baleares, (BOIB n?2 106, de 21 de Julio de
2012).

Ley 6/2017, de 31 de Julio, de modificacién de la
Ley 8/2012, de 19 de Julio, de Turismo de las Islas
Baleares, relativa a la comercializacién de estancias
turisticas en propiedad residencial, (BOIB n2 93 de
31 de Julio de 2017), esta es considerada la Ley de
Turismo en Baleares actualmente.

Ley 6/2018, de 22 de Junio, que modifica varias
normas del ordenamiento juridico de las Islas
Baleares en materia de turismo, funcién publica,
presupuesto, personal, urbanismo, gestion
farmacéutica, transporte, residuos y régimen local.
El Gobierno de las Islas Baleares esta autorizado a
aprobar determinados textos consolidados (BOIB
n? 78 del 26 de Junio de 2018).

Decreto 20/2015, de 17 de Abril, de principios
generales y directrices para la coordinacién en
turismo, de regulacién de oOrganos consultivos,
coordinacién y cooperacion del Gobierno de las
Islas Baleares, regulacion y clasificacion de
empresas y establecimientos turisticos, emitido en
desarrollo de la Ley 8/2012, de 19 de Julio, de
Turismo de las Islas Baleares, (BOIB n? 56, 18 de
Abril de 2015).

Estas normativas seran de aplicacion a
propiedades que se alquilen en su totalidad y por
periodos de corta duracién (no superior a un mes),
es decir, por dias o semanas.

Estas normativas no pueden ser aplicadas con los
alquileres de largar duracion.

Cualquier propiedad residencial que se alquile
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por periodos de un mes o menos, y que el
propietario no pueda probar que el propésito del
alquiler es diferente al uso turistico, sera
susceptible de entender que estd realizando una
actividad de alquiler vacacional, por lo tanto se
deben aplicar las leyes en relacion con las licencias
de alquiler de vacaciones ETV.

En el caso de alquilar una propiedad residencial
sin presentar la declaracidn responsable o cumplir
con la normativa estipulada en el Decreto 20/2015,
se considerara una infracciéon grave de las leyes.
Esto es lo que se denomina alquiler turistico ilegal.

Segun la normativa hay un antes y un después en
la tipologia de propiedades que pueden adquirir
licencia de alquiler turistico.

En las Islas Baleares, hasta el 31 de Julio de 2017,
la Ley 8/2012 de 19 de Julio de Turismo en las Islas
Baleares, regulaba las estancias turisticas en
viviendas de uso residencial por tipologias, es decir,
establecia en que tipo de viviendas se podria
desarrollar la actividad con las especificaciones del
Decreto 20/2015, de 17 de Abril. Esto supone la
exclusion de las viviendas plurifamiliares, es decir,
los apartamentos o pisos.

La nueva Ley de Turismo no distingue entre tipos
de vivienda, cualquier propiedad puede ser
susceptible de ejercer la actividad de alquiler
vacacional, siempre y cuando cumpla con la
normativa establecida por la Ley de Baleares y sus
reglamentos. Esto supone que las viviendas
residenciales sujetas al régimen de propiedad
horizontal o edificios plurifamiliares, pueden
adquirir licencias para el alquiler vacacional.

En la practica el alquiler en edificios
plurifamiliares todavia esta prohibido en las Islas
Baleares.

La Ley distingue 3 tipos de estancias turisticas en
viviendas:

A. ETV365-Un, estancias turisticas en viviendas
unifamiliares. Aplicable a estancias turisticas
en casas unifamiliares (villas), estas licencias
no caducan y se pueden alquilar todo el afio.
Este tipo de propiedades no pueden tener una
vivienda contigua o que no sea la tUnica
propiedad dentro de la parcela donde se
encuentra. Las casas unifamiliares entre
medianeras son propiedades que comparten
una pared lateral comin con otras
propiedades, es decir, villas vinculadas o
propiedades adosadas por lo que, al no tener
su propia parcela, estds no podran tener
licencia de alquiler vacacional. Lo mismo

sucede con las propiedades pareadas (casas
adosadas).

B. ETV365-Pluri, turisticas
viviendas plurifamiliares. Estas
vencen a los 5 afios y pueden ser renovadas, la
propiedad podra ser alquilada durante todo el
afno.

C. ETV60, estancias turisticas en propiedades de
residencia principal (viviendas unifamiliares y
plurifamiliares). Son las propiedades donde el
propietario esti registrado y viviendo en la
propiedad. Este tipo de propiedades se
pueden alquilar un maximo de 60 dias por
ano. La licencia vence a los 5 anos y es
renovable.

estancias en

licencias

Ahora que ya sabemos que se considera estancia
turistica y los tipos de licencias, estudiaremos que
tipos de exclusiones hay, restricciones y areas
donde se permite el alquiler turistico.

No consideraremos estancia turistica cuando se
dé alguna de las siguientes situaciones o preceptos:

Cuando el alquiler es por temporada, segun lo
dispuesto en la Ley 29/1994, de 24 de Noviembre,
de Arrendamientos Urbanos, siempre que el
alojamiento no se comercialice a través de los
canales de oferta turistica y el fin sea diferente al
del uso turistico.

Antes de continuar seria interesante definir que
son canales de oferta turistica, ya que muchas de
las propiedades de alquiler vacacional ilegal se
ofertan en este tipo de canales y es la principal
herramienta que tiene la administracion publica
para localizar y denunciar dicha actividad ilegal.

Canales de oferta turistica:

Se definen como cualquier método mediante
el cual una persona fisica o juridica
comercializa, publicita o  proporciona
(directamente o a través de terceros) la
reserva de estancias turisticas en viviendas
por periodos cortos (dias o semanas), con un
limite de duracion concreto.

Los canales de oferta turistica son, entre otros,
agencias de viaje, sitios web de reservas, otras
compafifas u organizaciones que ofrezcan servicios
turisticos, incluso a través de Internet y otras vias
de comunicacién tecnoldgica, agencias
inmobiliarias, asi como la insercién de publicidad
en las redes sociales, independientemente de su
tipo o soporte. Mas adelante trataremos el
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fendmeno de las sitios web de reservas.

Tampoco se consideran alquileres de estancias
turisticas:

Cuando las estancias no son de corta duracion, el
periodo de alquiler es mas largo que 1 mes natural.

Cuando la propiedad se ofrece de forma gratuita,
es decir, a amigos o familiares.

El intercambio de casas de
vacaciones.

No se permitira el alquiler de propiedades como
feriados en una o mas de las siguientes
condiciones:

Cuando la propiedad estd o ha estado sujeta a
proteccidn oficial.

Cuando la vivienda esté ubicada en suelo ristico

alquiler de

protegido.
Cuando los Planes de Intervencién en Areas
Turisticas (PIAT) o los Planes Territoriales

Insulares (PTI) de cada isla prohiban o restrinjan el
alquiler de la propiedad.

Cuando se le haya impuesto una sancién firme
(relacionada con la propiedad) por una infraccion
grave o muy grave de las leyes de alquiler
vacacional siempre que ese derecho legal, de
alquilar la propiedad, no se haya restablecido.

Cuando la comunidad de propietarios lo prohiba,
en el caso de propiedades que estan sujetas al
régimen de propiedad horizontal.

Cuando el alojamiento no se ofrezca en su
totalidad. Esta prohibido alquilar habitaciones.

La ley establece que el nimero maximo de
propiedades de una persona, grupo de propietarios
o sociedad para alquilarse legalmente es de hasta
tres propiedades.

Las aéreas que se pueden utilizar para el alquiler
vacacional vendrdn determinadas por el plan
urbano de cada isla. Estos son los Planes de
Intervencién en Areas Turisticas (PIAT) y Planes
Territoriales Insulares (PTI).

Los Consells Insulares pueden determinar no solo
las areas adecuadas, sino también las tipologias
permitidas, dandose la circunstancia que en un
area se permita un cierto tipo de alquiler turistico
vacacional y otro no.

Estas areas o zonas turisticas se establecen en
base a criterios medioambientales, de poblacion, de
ordenamiento territorial y otros factores que
corresponden al nivel de afluencia turistica que la
isla puede soportar sin que esto suponga una
merma sobre sus recursos, capacidad de gestion y
calidad de vida de los residentes locales.

Como anotacidén interesante, la Ley de Turismo
de Baleares en el afio 2017 requiri6 que se
estableciesen y delimitasen en cada isla las zonas

catalogadas como turisticas, dando para ello un
periodo de un afio.

Durante este periodo fueron suspendidas las
concesiones de nuevas licencias de alquiler
vacacional, hasta el 31 de Julio de 2018.

Aquellas licencias anteriores a la delimitacion de
las zonas turisticas no se veran afectadas, aunque
se encuentren fuera de dichas zonas, siempre y
cuando hayan ejercido la actividad legalmente.

En la actualidad para conseguir una licencia
turistica hay que recurrir al Consorcio de
Alojamientos Turisticos (CBAT), ubicado en Palma.

En el ano 2019 habia unas 43.000 plazas
disponibles para comercializar en las Islas
Baleares.

Los precios de las plazas turisticas varian en
funcién del tipo de vivienda y la modalidad elegida,
podemos distinguir entre las siguientes:

e Una vivienda en un edificio unifamiliar
(ETV365 Un), el precio es de 3.500€ por
plaza.

e En un edificio plurifamiliar (ETV365 Pluri), el
precio es de 875€ por plaza.

e Para la comercializacion de una vivienda
principal por un méaximo de dos meses al afo
(ETV60), el precio es de 291,67€ por plaza.

Las plazas turisticas no son ilimitadas, es decir,
estd establecido un tope de licencias por islas. Unas
vez adjudicadas todas no se otorgaran mas
licencias nuevas aunque cumplan con todos los
requisitos.

Una vez vendidas todas las plazas turisticas
disponibles solo se podra comprar nuevamente una
plaza turistica cuando se dé una de las siguientes
circunstancias:

e Que un propietario renuncie a su plaza
turistica (cese de su actividad como alquiler
vacacional turistico).

¢ Que las plazas renovables no se renueven.

¢ Que el gobierno aumente el nimero de plazas
turisticas.

En la Isla de Ibiza actualmente no se puede
superar la capacidad de 20.500 plazas turisticas de
alquiler vacacional y estdn concedidas en su
totalidad a la modalidad de casas de campo, es
decir, no hay plazas disponibles.

Lo que a dia de hoy ain no ha establecido el
Consell Insular d’Eivissa es la zonificacion del
alquiler turistico. Por el contrario municipios como
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el de Sant Joan acaban de aprobar el documento
donde se delimitan las zonas turisticas de su
municipio.

Los cinco municipios de la isla de Ibiza han
solicitado la prohibicién del alquiler turistico en
apartamentos en toda la isla y solo se permite el
alquiler vacacional turistico en terrenos rusticos
desprotegidos en los municipios de Sant Joan, Sant
Josep y Sant Antoni de Portmany.

En la ciudad d’Eivissa, asi como en el municipio
de Santa Eularia, los alquileres vacacionales
turisticos en villas, al menos provisionalmente, no
estan permitidos.

Requisitos legales y técnicos, nimero
maximo de plazas, equipo y servicios
minimos de turismo

Para poder optar a una licencia de alquiler
vacacional turistico, como norma general, es
necesario reunir los siguientes requisitos:

o Tener la cédula de habitabilidad o similar.
Dicho certificado delimitard el ntimero de
plazas que se pueden vender y no puede haber
camas supletorias.

o Estar ubicada la propiedad dentro de las areas
delimitadas como zonas turisticas.

o Tener al menos una antigiiedad de 5 afios
como uso residencial privado.

o Estar libre de sanciones.

o Estar en posesion del correspondiente
certificado de eficiencia energética.

o Tener sistemas de control de consumo de
agua.

o Tener
suministros como luz o gas.

o Cumplir con las regulaciones aplicables de
sostenibilidad y accesibilidad.

o No estar sujeto al régimen de vivienda de
proteccion oficial.

o Tener equipo minimo de un bafio por cada 4
plazas.

o Planes de calidad aprobados por reglamento.

o Exhibir, la placa
identificativa como propiedad de alquiler

con el numero de licencia

contadores  individuales  para

en un lugar visible,

vacacional
correspondiente, ajustandose a lo previsto en
el Anexo 1 del Decreto 20/2015.

o Publicar el nimero de licencia en cualquier
anuncio publicitario sea cual sea el soporte
donde se publicita.

o Disponer de un seguro de responsabilidad
civil por una cantidad minima de 300.000€.

o Facilitar un nimero de teléfono de contacto
las 24 horas, tanto para los huéspedes como
para la comunidad de propietarios si fuera el
caso.

o Llevar a cabo el registro de turistas con la
Policia segin lo estipulado en la Ley de
Seguridad Ciudadana.

o Cumplir con las obligaciones fiscales en
materia de impuestos y con aquellos ejercicios
derivados de la actividad, como puede ser la
contratacion de personal.

o Cumplir con el régimen de informacion,
precios, publicidad y reservas que regulan los
articulos 86 y 87 del Decreto 20/2015.

o Cumplir con el resto del ordenamiento legal
previsto por la Ley de Turismo de Baleares
con especial atencién al Anexo 6 del Decreto
20/2015.

Ahora prestaremos especial atencion a los
requisitos que deben cumplir las viviendas que
estan sujetas al régimen de propiedad horizontal
(comunidad de propietarios), ya que es en estas
viviendas en las que, por norma general, se ejerce
la actividad ilegal de alquiler vacacional. Como ya
hemos visto anteriormente, en la Isla de Ibiza esta
terminantemente prohibido facilitar licencia
turistica a este tipo de propiedades.

En general este tipo de viviendas seran
apartamentos o propiedades que se encuentran en
edificios plurifamiliares.

Las licencias se otorgan por un periodo de 5 afios
renovables, en caso de no solicitar su renovacion,
esta quedara extinguida y debera cesar toda
actividad de alquiler vacacional.

La actividad de alquiler vacacional debera ser
permitida por los estatutos de la comunidad de
propietarios o aprobarse en la junta de
propietarios por mayoria y registrarse en el
Registro de la Propiedad.

Los huéspedes que se alojen en este tipo de
alquiler vacacional deben de ser informados por
escrito de las normas y reglamentos de la
comunidad, asi como de las normas relativas al uso
de las zonas comunes. En caso de incumplimiento
grave de las normas de la comunidad, el propietario
podra solicitar el desalojo de los huéspedes en un
plazo maximo de 24 horas.

El propietario de la vivienda de alquiler
vacacional debera facilitar un teléfono de contacto
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disponible las 24 horas, tanto a la comunidad como
a los huéspedes.

Todas las propiedades de alquiler vacacional
deberan de proveer los siguientes servicios:

e Limpieza periodica de la propiedad, antes de
la entrada de los huéspedes y durante su
estancia.

e Facilitar ropa de cama, toallas y articulos de
limpieza para el hogar en general.

e Mantenimiento de las instalaciones.

e En caso de contratar personal para la
realizacion de los servicios, se debera cumplir
con las normas laborales, de seguridad social
y de prevencion de riesgos laborales.

Alquiler ilegal y consecuencias legales

La comercializacion de una propiedad de alquiler
vacacional que no haya presentado su declaracion
responsable de inicio de actividad turistica (DRIAT)
o que no cumpla con la normativa vigente, se
supondra que esta ejerciendo una actividad ilegal,
lo que se denomina alquiler vacacional ilegal.

Tanto el propietario como los intermediarios son
responsables de que la propiedad se alquile
legalmente.

Las propiedades que sean alquiladas ilegalmente
podran ser sancionadas con multas de 20.001€ a
40.000%, en los casos de publicidad, contratacién o
comercializacion de estancias turisticas en
viviendas residenciales.

En tal caso el propietario estara obligado a cesar
de inmediato la actividad hasta la resolucién de la
sancidn.

El fenémeno del alquiler vacacional

El Decreto 28/2016, de 2 de Febrero, de
viviendas con fines turisticos y de modificacion del
Decreto 194/2010, de 20 de Abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos,
definen el alquiler vacacional de la siguiente
manera:

Se consideran viviendas con fines turisticos
todas aquellas ubicadas en suelo de uso
residencial donde se ofrece, mediante precio, el
servicio de alojamiento de forma habitual y con
fines turisticos.

Se promociona y comercializa mediante los
canales propios de la oferta hotelera como son las

agencias de viaje y plataformas on line.

Los alojamientos pueden ser viviendas
completas cuya capacidad méaxima no puede
exceder de las 15 plazas y las viviendas por
habitaciones, donde el propietario reside dentro de
la propiedad y no puede ofertar mas de 6 plazas. En
ninguno de los dos casos se puede ofertar mas de 4
plazas por habitacién.

En resumen, el alquiler vacacional consiste en
alquilar una vivienda a turistas, tal cual lo haria un
hotelero.

Una vez alquilada la vivienda, el propietario
tomara el rol de anfitrién, realizando funciones
muy similares a las de un recepcionista en un hotel,
teniendo disponibilidad y ofreciendo informacion
turistica a los huéspedes. En algunos alojamientos,
los anfitriones ofrecen servicios adicionales como
rutas por la ciudad y comidas en la vivienda para
degustar la gastronomia local.

El fenédmeno del alquiler vacacional surge de la
actual economia colaborativa: el intercambio de
bienes y servicios que surge de las posibilidades que
brindan los canales digitales para compartir,
encontrar y revender bienes y servicios entre
usuarios, y no siempre con contraprestacion
econdmica (Arrieta, 2015).

Este tipo de economia afecta al turismo de una
forma amplia, alcanzando la gran mayoria de
sectores del turismo desde el transporte con la
famosa aplicacion Bla Bla Car, hasta el alojamiento
en su forma de alquiler vacacional, donde existen
numerosas plataformas digitales que se dedican a
ofertar viviendas de alquiler vacacional. Incluso hay
agencias de viajes e inmobiliarias que sirven de
intermediarios entre los propietarios de alquileres
vacacionales y los turistas. Dedicaremos mas
adelante un punto entero a estudiar las plataformas
digitales que se dedican a ofertar viviendas
vacacionales turisticas.

Esta nueva opcién de mercado (la economi
colaborativa), junto con la crisis de 2007, es el
principal factor que explica el surgimiento del
alquiler vacacional en viviendas, ya que se
considera que esta modalidad es mas econ6mica
que un hotel ya que al tener las viviendas cocina,
muchos usuarios ven con buenos ojos el ahorro en
comida que supone el poder cocinar sus propios
alimentos.

Aqui encontramos uno de los primeros motivos
que llevaria a un turista a alojarse en una vivienda
de alquiler vacacional, siendo este un motivo
meramente econémico.

Otro motivo lo encontramos en las caracteristicas
que conforman el turista del siglo XXI: se viaja a la
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busqueda de experiencias nuevas. El turista actual
ya no se conforma con el producto estindar de
vacaciones, sino que quiere vivir nuevas
experiencias mediante el contacto con la poblacion
local y su cultura.

El alquiler de viviendas vacacionales permite al
turista no solo tener contacto con alguien
autéctono de la zona, si no que le permite
integrarse y tener una relacion mas directa y
estrecha.

Este cambio cultural se estudia por la sociologia
del turismo (MacCannel 2017). En concreto a
través del concepto de la autenticidad representada:
aquello que mueve al turista hacia lugares que
mantienen la esencia tradicional de su cultura.

Turismo y sociologia

Las viviendas de alquiler vacacional son las que
proporcionan al turista el poder estar en contacto
con la cultura local que tanto ansia y de la que poco
queda en muchos destinos turisticos, donde existe
una cultura homogénea y donde casi todo es
hiperreal, como seflalan muchos socidlogos al
tratar el tema de turismo y sociologia.

Podemos nombrar a Eco (1986), Baudrillard
(1993), Cohen (2005) o mas recientemente
MacCannel (2017).

Estos socidlogos hablan de la vida posmoderna,
donde prevalece la aculturacion, las
manifestaciones de cultura local son hiperreales, ya
que no existe una cultura pura por culpa de vivir en
un mundo globalizado. Ahora la cultura se ha
homogeneizado y el turista para vivir experiencias
reales debe de viajar a lugares remotos que no
hayan sido alcanzados por el turismo (MacCannel,
2017). O aceptar que las experiencias reales son
limitadas en la sociedad y vivirlas de forma
simulada en los parques de atracciones
(Baudrillard 1993) ; Eco (1986).

Cohen (2005) apunté la siguiente reflexidn:
MacCannell se quejaba  recientemente  del
incremento del parecido en los destinos turisticos y
se preguntaba si el aumento en la homogeneidad de
la experiencia viajera podria destruir la propia
razon del viaje.

Una de las caracteristicas mas destacadas del
turista a la hora de viajar es la de vivir una
experiencia auténtica. MacCanell (2017), en su
libro apunta que la consciencia turistica viene
motivada por el deseo de vivir experiencias
auténticas, y el turista puede creer que estd
avanzando en esa direccién, aunque a menudo
resulta muy dificil saber a ciencia cierta si la

experiencia es auténtica.

Seglin MacCannell, el turista moderno huye de su
entorno por considerarlo espurio y sale en busca
de la autenticidad representada, la cual ha
desaparecido de su sociedad, iniciando wuna
busqueda mas alla de la sociedad moderna:
busqueda de lugares puros y genuinos que no
hayan sido alcanzados por el turismo, ya que estos
no han sido alterados por los cambios que produce
el fendémeno turistico.

El caso contrario se da en los lugares maduros,
aquellos que han sido alcanzados por el turismo y
alterados significativamente. En estos lugares el
disfrute de la autenticidad por parte del turista se
ve frustrada.

Como MacCannell (2017) apunta, todos los
turistas desean, en alguna medida, este compromiso
mds profundo con la sociedad y la cultura, es un
componente bdsico de la motivacién para viajar.

Aqui podemos plantearnos la posibilidad de que
los turistas que viajan a un lugar maduro y no
autentico, puedan encontrar en las viviendas de
alquiler vacacional esa autenticidad tan deseada
por los turistas, ya que te acercan mas a la cultura
local y son mas genuinos y puros en términos
culturales.

El Real Decreto que regula el Fondo de
Modernizacion de Destinos Turisticos Maduros
(FOMIT) considera destino turistico maduro:

Aquel que muestre una sobrecarga ambiental
y urbanistica, y donde exista una escasez de
inversion nueva, asi como un escaso
crecimiento de la demanda turistica o bien
una estabilizacion de la oferta existente
(Espaiia. Real Decreto 937/2010).

En conclusion podemos decir que el alquiler
vacacional podria ser una salida a esa aculturacion
y acercarnos a la autenticidad tan ansiada por el
turista, en los destinos turisticos maduros y
posmodernos. Un ejemplo seria una vivienda
vacacional en pleno centro histérico como Dalt Vila
en Ibiza.

Por ultimo cabe hacer mencién a la Carta de Nara
(1994), documento aprobado en la ciudad de Nara
(Japon), por un grupo de instituciones, entre ellas
el Comité de Patrimonio Mundial. La Carta se
centra en la autenticidad de los valores
patrimoniales en 1994 y secunda a la Carta de
Venecia de 1964.

La Carta de Nara se basa en el respeto hacia la
diversidad de culturas, los valores, la tradicion de
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cada pueblo, su patrimonio, su conservacion y su
restauracidn. El patrimonio hay que salvaguardarlo
generacion tras generacidn, porque cada una de
ellas tiene derecho a conocerlo y disfrutarlo.

Se entiende la diversidad cultural y el patrimonio
como:

Una fuente irreemplazable de riqueza
espiritual e intelectual para toda la
humanidad cuya proteccién y expansién en el
mundo debe promoverse activamente como
un aspecto esencial del desarrollo humano
(ICOMOS 1994).

En la Carta de Nara se hablé de la valoracién de
la autenticidad del patrimonio dada por los valores
originales del patrimonio cultural y por la fuente de
informacién, pero las fuentes de informacion
muchas veces no son fiables y dependen del grado
de credibilidad que tienen. Como se recoge en la
Carta de Venecia (ICOMOS 1964), el patrimonio se
debe transmitir en toda la riqueza de su
autenticidad, ya que de ella dependera luego su
conservacion y restauracion.

La Carta de Nara tiene muy presente esa
autenticidad por la cultura, aquello que es esencial
para poder conocerla y que no hay que perder
nunca, ya que de otro modo el valor patrimonial
desapareceria.

Plataformas digitales

Hoy en dia cuando hablamos de alquiler
vacacional directamente lo relacionamos con la
plataforma online Airbnb o plataformas similares,
aunque esta modalidad ya existia con anterioridad
a la creacion de las plataformas digitales, era
conocido como oferta extrahotelera. Se ofertaban
villas de lujo, casas rurales y pisos situados en
edificios de apartamentos turisticos, todos ellos
amparados en la legislacion pertinente de la época.

En la Isla de Ibiza esta oferta siempre habia sido
gestionada por inmobiliarias asentadas en la propia
isla, las cuales tenian una amplia cartera de clientes
que solian demandar este tipo de alojamientos
alternativos a la oferta hotelera tradicional.

Antes de la apariciéon de las plataformas digitales
y del éxito de algunas de ellas como Airbnb,
HomeAway o Wimdu, el alquiler vacacional no era
un tema tan conocido o problematico como ha
llegado a ser. A la hora de obtener informacion
sobre el alquiler vacacional en la etapa anterior a la
aparicion de las plataformas digitales me ha sido
imposible encontrar documentacién o noticia

alguna sobre el tema.

Esta nueva modalidad de busqueda de
alojamiento vacacional no fue creada por Airbnb,
pero si que es la plataforma que lo popularizé y dio
lugar a la explosion de la economia colaborativa en
el ano 2010. Todo empezo6 en la ciudad de Nueva
York, debido a que la oferta hotelera no era capaz
de cubrir la gran demanda que habia. Muchos
propietarios para obtener una renta o simplemente
para poder hacer frente al pago del alquiler de la
vivienda, ofrecian habitaciones libres y un
desayuno a las personas que iban a visitar esa
ciudad.

Inicialmente la idea era compartir la vivienda de
cada uno con otros usuarios o turistas durante un
periodo corto de tiempo, para minimizar los gastos
de la vivienda y ofrecer una alternativa en las
ciudades donde la oferta hotelera no podia hacer
frente a la gran demanda de alojamientos
turisticos.

Este tipo de alojamiento vacacional ha tenido un
gran crecimiento en los ultimos afios, en general
por los siguientes motivos:

e Ausencia de regulacion de este tipo de
alojamientos, lo cual facilita el fenomeno de la
actividad de alquiler de la vivienda vacacional.

e Como norma general los precios de este tipo
de alquileres son inferiores a los precios
ofertados por los hoteles, a excepcion de las
viviendas de lujo.

e La percepcion de que este tipo de alquileres
ofrecen una experiencia mas cercana a la
cultura local, gracias a compartir la vivienda
con gente local y alojarse en zonas de
residentes.

e Desde un punto de vista empresarial, las
plataformas digitales simplemente se dedican
a ofertar las viviendas vacacionales sin hacer
frente a ningln gasto. Simplemente cobran
una tarifa de uso tanto a los anfitriones como
a los turistas.

A dia de hoy Airbnb es el lider en el sector y la
mayor agencia intermediaria entre los anfitriones y
los potenciales clientes del alquiler turistico
vacacional.

La plataforma digital Airbnb es una multinacional
que cuenta con mas de dos millones de
alojamientos repartidos entre 191 paises y 65.000
ciudades. Publicita alrededor de 800.000 anuncios
permanentemente a nivel global (Expansion 2018).

Seglin datos aportados por el portal Airdna

42



(2019), en Espana, alrededor de 11 millones de
personas se han alojado en apartamentos ofrecidos
por esta plataforma y actualmente hay mas de
187.000 anuncios activos (datos anteriores al
Covid-19). La estancia media de los clientes que
disfrutan de esta clase de alojamientos en Espafia
es de 4 noches (Airdna 2019).

Airbnb tiene una plataforma online y una
aplicaciéon de uso para dispositivos moéviles que
permite a los anfitriones (denominados host) y a
los potenciales clientes intercambiar fotos de la
casa, leer opiniones de anteriores usuarios,
comunicarse por un chat privado, valorarse
mutuamente mediante un sistema de puntuacion
de 0 a 5 estrellas y realizar las transacciones
econdémicas de una forma segura.

Ciudades como Madrid y Barcelona se
encuentran en el top 10 de las capitales con mas
anuncios en Airbnb.

Grafica 1. Las capitales de Airbnb.

Fuente de elaboracién propia a partir de datos obtenidos por
AirDNA (2019).

Economia colaborativa

El alquiler de la vivienda vacacional, se
encuentra bajo el fenémeno de la Collaborative
Economy o economia colaborativa, que engloba
todas aquellas actividades que suponen un
intercambio, entre particulares, de bienes y
servicios a cambio de una compensacién pactada
entre ambos.

Gracias al desarrollo de las plataformas digitales
este tipo de economia ha ido creciendo los ultimos
afios. Anteriormente, el consumo colaborativo se
limitaba a nuestro ambito geografico y circulo mas
cercano. Gracias a Internet, que facilita el poder
conectar con personas de todo el mundo, se abren
las puertas a estos nuevos modelos de negocio y
nuevas formas de consumo.

A raiz de estas plataformas digitales se supero la
mayor barrera que tenia el alquilar un apartamento
a un desconocido, que era el no saber quien era esa

persona. A través del perfil obligatorio que tienen
que tener los usuarios que utilizan esta serie de
plataformas como Airbnb o HomeAway desaparece,
en cierto modo, el miedo a lo desconocido y se
ofrece  mayor seguridad a los potenciales
consumidores.

La economia colaborativa presenta una serie de
ventajas:

o Optimizacién de los recursos. Se puede dar
salida a bienes que antes no tenian un gran
uso.

o Mayor oferta para el consumidor final que la
ofrecida por los comercios tradicionales. El
consumidor puede hacer una comparativa
mas amplia de precios y calidades.

o Ahorro, gracias a la oferta de bienes y
servicios de segunda mano que tienen precios
inferiores a los del mercado.

o La aparicion de un ecosistema basado en el
compromiso, la solidaridad y la generacion de
nuevas ideas.

o Abarca gran variedad de areas, como
alojamiento, alimentacion, transporte, etc.

o Dentro de este tipo de economia uno puede
ser tanto consumidor como productor al
mismo tiempo.

Asimismo también presenta una serie de

inconvenientes:

o Falta de regulacion legislativa y competencia
desleal. Son numerosas las quejas por parte de
sectores afectados por este tipo de economias.
Denuncian que no pueden ofertar los servicios
en las mismas condiciones.

o Desproteccion del consumidor, ya que este no
tiene ningan tipo de garantias sobre la calidad
del producto.

o Alta dependencia de las plataformas digitales.

Otro concepto relevante es la economia P2P
(Peer to Peer). En The Commons Manifiesto, Michael
Bauwens (2019) argumenta que empresas como
Airbnb o Uber son consideradas economias PZP
(relaciones entre iguales, aprovechamiento de
recursos ociosos), pero que al final no son mas que
modelos de negocios tradicionales, que en vez de
crear valor y riqueza para las comunidades donde
desarrollan su actividad, acaban extrayéndolo sin
dar nada a cambio.

La diferencia principal

entre la Economia

43



Colaborativa y P2P radica en si en la plataforma en
cuestion, sus desarrolladores y usuarios buscan
lucrarse o beneficiarse; querer disminuir gastos no
es lo mismo que querer conseguir dinero extra.

En la actualidad podemos encontrar proyectos
alternativos mas sostenibles que las plataformas
mas populares actuales, como Fairbnb. Se trata de
un proyecto que intenta ser lo que Airbnb quiso y
no pudo ser. Esta plataforma pone limites a los
anuncios por usuario e invierte parte de los
beneficios en la comunidad donde se localizan las
viviendas que se ofertan.

Esta economia colaborativa, en nuestro caso
turismo colaborativo, nace de un tipo de turismo al
que se denomina Generacién de viajeros 3.0,
encabezado principalmente por gente joven,
caracterizada por una gran conexién y una mente
abierta a las nuevas tecnologias, que demanda
ademas una clase de alojamiento distinto al
alojamiento tradicional turistico.

No se puede decir que la plataforma digital
Airbnb sea realmente un modelo de economia
colaborativa.

Airbnb se define como una compaiiia enfocada al
Home Sharing, siendo su finalidad ofrecer a los
anfitriones de las casas la posibilidad de obtener un
ingreso por su propiedad, al alquilar una habitacién
de la misma o la propiedad entera cuando vayan a
tenerla vacia, por ejemplo cuando los propietarios
se marchan de vacaciones.

La realidad es que tan solo el 40% de los host de
Airbnb ofrecen una Unica vivienda y que el espiritu
original de economia colaborativa es una mera
utopia. A medida que crece el sector, los
propietarios de las viviendas ofertadas acuden a
agentes inmobiliarios o empresas especializadas en
el alquiler de viviendas turisticas para que les
gestionen los alquileres de sus propiedades, como
puede ser el caso de la compaiiia Hostmaker
(Expansion 2017).

Segun los datos proporcionados por AirDNA los
10 mayores caseros del portal digital Airbnb son en
realidad empresas especializadas en la
comercializacion de viviendas turisticas, que
gestionan mas de 4.000 anuncios en las grandes
ciudades y zonas con mayor afluencia turistica en
Espafa (AirDNA 2019).

Villafinca es el anfitriéon de Airbnb que mas
propiedades gestiona segtin datos proporcionados
por la plataforma DataHippo. El perfil del host
Villafinca pertenece a la empresa Ca S’amitger que
es una central de reservas y una agencia de viajes
que cuenta con mas de 70 empleados y gestiona
854 viviendas. Le siguen otras como AP Costas que

cuenta con 711 propiedades, Ceigrup con 483
propiedades o Friendly Rentals con 448 (eldiario.es
2018).

Un ejemplo es Heima Homes. Se encarga de la
gestién del apartamento que mas ingresa de la
capital espafiola Heima Homes Puerta del Sol-
Palacio Real, que puede llegar a facturar cerca de
120.000€ al afio (Airbnb 2019).

Los host anteriormente enumerados representan
el 5% de los usuarios y controlan el 34% de las
propiedades ofertadas en Espafia (eldiario.es
2018).

Por lo que, en conclusion, podemos afirmar que
lo que empezd como una idea para sacar una
rentabilidad a las habitaciones libres de una casa o
vivienda u ocupar tu casa cuando estas de viaje, se
ha convertido en una especie de inmobiliaria o
agencia de viajes que actiia de intermediario para
la explotacidn turistica de viviendas.

Consecuencias sociales del efecto

Airbnb

Tras la aparicion de plataformas como Airbnb
han surgido una serie de fendmenos de caracter
social que analizaremos a continuacion.

Por un lado, tenemos el fenémeno conocido
como turismofobia, del que se ha hecho mucho eco
la prensa sensacionalista espafiola. Es una realidad
que existe una parte reducida de la sociedad
espafiola que siente un cierto rechazo hacia el
turismo, provocado principalmente por la
masificacion y proliferaciéon sin control de
viviendas explotadas turisticamente en el centro de
las ciudades y zonas residenciales. Aqui se convive
con los vecinos de muchos edificios que se ven
privados de poder disfrutar de sus horas de
descanso y tranquilidad.

En Espafia este fenémeno comenzdé a
manifestarse intensamente a partir del afio 2017,

focalizdndose principalmente en las grandes
ciudades, en las Islas Baleares y la costa
Mediterranea.

Algunos ejemplos de estas campafias de rechazo
hacia el turismo pueden ser los esloganes de
Tourists go home proclamado desde Barcelona o
Tourists kill Mallorca proclamado desde la isla
balear.

A pesar de todo no se puede decir que la
sociedad espafiola sufre un problema de
turismofobia, pues Espafia es el segundo pais del
mundo que mayor nimero de turistas recibe al afio,
habiendo alcanzado los 83,51 millones de turistas
en 2019, representado este sector cerca del 12%
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del PIB espaiiol (Hosteltur, 2019). No obstante, no
se puede negar que existen una serie de conflictos
de convivencia turistica, provocados por una oferta
turistica descontrolada, pero que con una correcta
legislacion pueden ser resueltos.

Por otro lado, tenemos el fen6meno de la
gentrificacion. Este fendmeno viene propiciado por
una inversidn importante de capital en las ciudades
0 espacios turisticos que propicia la expulsion de
los vecinos que habian habitado en esas zonas
durante afios (Janoschka 2018).

En Espaifia, la gentrificacién estd dando lugar a
un reordenamiento de las ciudades, provocando
que las clases trabajadoras se vean desplazadas de
sus barrios debido a la explotacién turistica de
viviendas. Esta especulacién inmobiliaria da lugar a
que se prive a las personas con menores recursos
de poder vivir en el centro de las ciudades y verse
obligadas a trasladarse a su periferia. En muchos
casos, ya no solo hablamos de personas con pocos
recursos, sino que la clase media no logra soportar
la presion econémica a la que se ven sometidos por
los arrendadores que pretenden aumentar el precio
del alquiler de la vivienda o cambiar el modelo de
explotacidon de la misma, propiciando que la clase
media también se vea obligada a mudarse a los
barrios periféricos donde los alquileres son mas
asequibles.

A menudo, aquellas zonas que pueden ser
explotadas turisticamente tienen wuna alta
probabilidad de sufrir un proceso de gentrificacién.

La Comisién Nacional del Mercado y de las
Comunidades (CNMC), es un organismo nacional
que se encarga de defender la oferta turistica
ofrecida a través de viviendas de uso turistico
vacacional. En el verano de 2018 la CNMC
interpuso un recurso contra la normativa
urbanistica municipal de viviendas turisticas de
Bilbao, San Sebastian y Madrid, debido a que
consideraban que las medidas que habian tomado
estos Ayuntamientos eran desproporcionadas y
excesivamente restrictivas. Para la CNMC, carece de
justificacién econdémica alguna el establecer un
plan urbanistico en el cual se determine una
zonificacién y una demarcacién de las zonas donde
se puede explotar una vivienda turisticamente y el
nimero maximo de viviendas por zona.

Desde la CNMC instan a respetar los principios
de necesidad, eficacia, eficiencia, seguridad juridica,
transparencia y proporcionalidad, a la hora de
intervenir la Administraciéon publica en la
economia. Segun la CNMC, en el caso de las
viviendas vacacionales la intervencion por parte de
las  administraciones publicas carece de

justificacidn, ya que no hay un interés general que
soporte su intromision. Al no atender a los
principios  anteriormente  mencionados, las
condiciones de competencia se ven alteradas,
repercutiendo negativamente en los consumidores,
ya que se produce una alteraciéon en cuanto a la
calidad, cantidad y precios de la oferta. Por ello
instan a las administraciones publicas a que, antes
de imponer regulaciones a las viviendas de alquiler
turistico, valoren las consecuencias que se puedan
derivar de las restricciones interpuestas.

Por ello proponen otras soluciones mas
proporcionales que la zonificaciéon de las areas,
como por ejemplo el establecimiento de impuestos
que tengan como finalidad perseguir una
externalidad negativa, como es la ecotasa en las
Islas Baleares, dejar que sea el propio mercado el
que se regule mediante la oferta y la demanda,
establecer unos estdndares minimos que deban
cumplir las viviendas de oferta turistica, etc.

También instan a que prevalezca la igualdad y
que las cargas que soportan los empresarios sean
similares, la CNMC defiende que la regulacion del
numero de plazas turisticas debe aplicarse a todo el
sector turistico y no unicamente a las viviendas de
oferta turistica.

Con la zonificacién de las areas por parte de las
administraciones publicas, lo que pretenden es
controlar la oferta turistica para que esta no
distorsione la convivencia ciudadana y el descanso
de los residentes, ya que en muchas ocasiones los
usuarios de viviendas de alquiler turistico generan
una alteracién en la convivencia vecinal. Producen
efectos negativos en el espacio urbano como el
ruido, la contaminacién y los residuos generados
por estos turistas. Estos efectos negativos no son
solo generados por los turistas que se alojan en
viviendas de alquiler turistico sino que también son
generados por los turistas que optan por los
establecimientos tradicionales de alquiler de
vacaciones, lo cual indica que son causados
directamente por la actividad turistica en general.

Por udltimo mencionar que, en el caso de las
viviendas de alquiler vacacional, afectan
directamente al precio del alquiler tradicional y,
como consecuencia, los ciudadanos se ven, en
cierta manera, privados de poder disfrutar del
derecho fundamental a una vivienda digna.
También hay que tener en cuenta el derecho que
tiene el propietario de la vivienda a poder explotar
y sacar el maximo rendimiento econémico a su
propiedad.
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Vision del sector hotelero respecto a
las viviendas de alquiler vacacional

El sector hotelero se ha posicionado totalmente
en contra de este tipo de alquiler vacacional.

Desde el sector hotelero se demanda una
regulacion de este tipo de viviendas: en su opinion
se les deberian exigir unos requisitos minimos en el
ejercicio de la actividad que sean similares a los
alojamientos tradicionales, para poder asi competir
en igualdad de condiciones. Asimismo, esta
regulacion permitiria limitar la oferta de viviendas
de alquiler vacacional.

En abril del afio 2019 el gremio de hoteles de
Barcelona organizé un encuentro con mas de 33
asociaciones hoteleras. Este encuentro fue
catalogado como ReformBnB. Se traté que linea de
actuacion debia de tener el gremio respecto a
compaiiias como Airbnb o Homeaway (Hosteltur,
2019).

Por otro lado, estan los que defienden la
modalidad de las viviendas de alquiler vacacional,
alegando que la prohibicion de este tipo de oferta
turistica supone mermar el interés general de un
gran ndmero de particulares en favor del provecho
de los lobbies hoteleros que han gozado de un
oligopolio durante muchos afios (Groizard ; Nilsson
2017).

Uno de los grandes argumentos aportados por
los defensores del alquiler de viviendas turisticas
es que este tipo de actividad ofrece la ventaja de
luchar contra la estacionalidad de muchos destinos
turisticos, debido a la posibilidad de mantener la
oferta durante todo el afio, cuando la mayoria de
hoteles cierran en temporada baja y, por tanto, no
pueden ofrecer alojamiento en momentos
puntuales, mientras que los particulares si tienen
esa flexibilidad (Groizard ; Nilsson 2017).

Airbnby el sector turistico

Hay estudios realizados en el afio 2015 (en la isla
de Mallorca) que indican que un 47% de los
usuarios que disfrutaron de viviendas vacacionales
hubieran elegido un destino diferente en caso de no
poder acceder a una vivienda vacacional (ESADE -
Fevitur 2015). Es mas, informes ofrecidos por
Homeaway en el afio 2014 muestran que 5,9
millones de usuarios espafioles, de edades entre los
18 y 65 afios que han utilizado esta clase de
alojamientos, se han alojado tanto en un hotel como
en una vivienda de alquiler vacacional, por lo
menos una vez en los ultimos dos afos. Mientras
que 1,1 millones de usuarios lo han hecho

unicamente en viviendas de alquiler vacacional (La
Razén 2014). Por lo que podemos deducir que es
probable que este modelo de turismo sea
complementario y no excluyente del hotelero, y que
hay un sector turistico que demanda esta clase de
alojamientos.

En cierto modo un aspecto positivo de esta
alternativa turistica es que ofrece un producto
diferente, en el que el turista puede disfrutar de
una mayor libertad y privacidad que en la oferta
hotelera tradicional.

Segin datos de Turespafia (2021), la opcion
preferida por los turistas extranjeros en Espaia
sigue siendo el alojamiento tradicional en hoteles,
ya que aproximadamente el 64% de los turistas se
hospedan en ellos.

Tabla 1. Numero de viajeros en Espaiia. Tipo de alojamiento

Hotel Apartamento
2011 85.366.968 8.851.104
2012 82.962.461 8.862.522
2013 83.820.938 9.285.142
2014 87.814.529 9.677.061
2015 93.216.020 10.340.722
2016 99.840.030 11.709.086
2017 103.804.067 12.662.116
2018 105.266.719 12.285.997
2019 108.716.040 12.479.356
2020 34.390.632 4.193.125

Fuente: Tour Spain (2021) y elaboracién propia.

En esta tabla podemos observar como el
aumento de turistas en hoteles y apartamentos
turisticos se registra anualmente desde el afio 2011
que hemos escogido como referencia. Esto es
debido a la dindmica ascendente que hemos
obtenido del niimero de visitantes extranjeros y su
consecuente aumento de ingresos. Podemos
observar como el ndmero de viajeros ha
aumentado desde el afio 2011 hasta el afio 2019 en
mas de un 23% pasando de 85.366.968 en 2011 a
108.716.040 en 2019.

Exactamente igual sucede con el ndmero de
turistas que optan por alojamientos turisticos
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vacacionales, pasando de 8.851.104 en 2011 a
12.479.356 en 2019, suponiendo un incremento de
mas del 38%.

Como se puede observar en la tabla 1 en el afio
2020 hay un descenso notorio con motivo del
Covid-19 que dejo casi totalmente paralizado el
mundo.

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Grafica 2. Ingresos por turismo (millones de euros).

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos obtenidos del
portal de estadistica Statista (2020).

La grafica 2 muestra como los ingresos han ido
en aumento cada afo a excepcion de una pequeiia
bajada en los afios 2009 y 2010 con respecto al
2008, hasta llegar a su maximo en el afio 2019 con
un total de 71.202 millones de euros de ingresos
por turismo. Posteriormente, en el afio 2020 y con
motivo del virus Covid-19, se produce una brutal
bajada de los ingresos rompiendo la dinamica
ascendente de los ultimos 10 anos. Se tendra que
esperar a volver a una situacién de normalidad
para ver como ha afectado el virus del Covid-19 a la
proyeccion del turismo en Espafia.
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Grafica 3. Nimero de visitantes extranjeros en Espaiia en
millones de personas.

Fuente de elaboracion propia a partir de los datos obtenidos
del portal de estadistica Statista (2020).

Las cifras de visitantes son un fiel reflejo de los
ingresos por turismo. Ambas graficas (nimeros 2 y
3) presentan un crecimiento anual hasta el afio
2019, donde se llega a batir el récord tanto de
ingresos por turismo como de visitantes
extranjeros.

En el afio 2020 se produce el hundimiento de la

industria con motivo del Covid-19, quedando la
incognita de como se recuperara el mercado una
vez se alcance la nueva normalidad.

El aumento que se ve reflejado en las graficas en
los ultimos 10 afios, tanto a nivel de ingresos como
de visitantes, tendria su explicacion por el siguiente
factor, la sequridad y estabilidad que ofrece el sector
turistico espariol (Ramoén 2018).

Durante los ultimos 10 afios Espafia, como
destino turistico, se ha visto beneficiada, ya que sus
competidores directos en la oferta de turismo de
sol y playa (Tunez o Egipto) han visto como sufrian
la perdida de visitantes por la amenaza que supone
para sus paises el terrorismo islamico y la
primavera arabe.

Otro competidor directo como Grecia también
sufrié un gran descenso en el ndmero de visitantes
provocado por la crisis financiera del pais.

Por ultimo, la inestabilidad politica en Turquia ha
beneficiado al destino turistico espaifiol.

Gracias a todos estos factores ajenos a Espafia se
ha producido ese gran aumento en los ultimos 10
afios. No obstante, y sin tener en cuenta el afio
2020, sf que podemos apreciar una desaceleracién
del turismo espafiol, puesto que en el 2018 el
sector turistico crecié un 2%, esto es, por debajo de
la economia espafiola. En el afio 2019 se dio la
misma situacion.

Por esto podemos tener en cuenta que la oferta
de alojamientos vacacionales turisticos puede
justificarse basandose en ciertos conceptos:

e En base a que el aumento del turismo puede
no tendria mucho sentido la
de hoteleras,
resultando mas eficiente el permitir ofertar las

fluctuar,

construccion mas plazas
viviendas de alquiler turistico, para cubrir los
desajustes en la demanda.

¢ El alquiler de alojamientos turisticos es una
practica que se viene realizando desde hace
décadas, aunque a dia de hoy tiene una mayor
visibilidad respecto a tiempos pasados.

¢ Por ultimo, los residentes locales de las zonas
turisticas también tienen derecho a poder
beneficiarse de la industria del turismo. En
cierta manera, los particulares también
reclaman un trozo del pastel del que solo ha
disfrutado histéricamente el sector hotelero
(Richards 2016).

Hay que tener en cuenta que el turismo debe
contribuir a la mejora de la calidad de vida de todos
los habitantes y barrios de la ciudad o zona
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turistica, sin que ello suponga una molestia para
otros ciudadanos, por lo que toda oferta turistica
debe de ser controlada para que esta no afecte a la
convivencia de los residentes.

El aumento descontrolado en los tltimos afios de
la oferta de viviendas turisticas vacacionales es un
claro ejemplo de la ineficacia de las medidas
adoptadas por los Ayuntamientos para poder
frenar la oferta de esta clase de alojamientos. Por
tal motivo es necesario llevar a cabo una reforma
en la regulacion de este fendmeno (Richards 2016).

Dicha regulacion también se demanda desde el
sector hotelero para evitar una competencia
desigual, ya que las condiciones y requisitos son
mayores en el sector hotelero.

Por ultimo, es necesario que los Ayuntamientos y
Comunidades Auténomas tomen medidas que
tengan en cuenta el derecho a la vivienda de los
ciudadanos y que se produzca una regulaciéon en
términos de una competencia leal entre el sector
hotelero y los particulares que exploten
turisticamente sus viviendas.

Conclusiones

Como hemos visto el fendmeno del alquiler de
viviendas vacacionales no es algo nuevo, sino que
ya existia desde hace mucho tiempo. Lo que ha
cambiado es la forma de ofertarlo gracias a las
nuevas tecnologias. El resultado es un incremento
del namero de viviendas ofertadas turisticamente.

Esto ha causado que surjan problematicas en
torno a este tipo de actividad que han afectado
directamente tanto al sector turistico como a la
sociedad en si, con una especial atencién al
residente de las zonas turisticas que ha visto como
el precio del alquiler de viviendas aumentaba
exponencialmente, dejando una gran parte de la
sociedad fuera del alcance de alquilar una vivienda.

Esto quiere decir que la explotacidn de viviendas
de uso turistico vacacional ha tenido una influencia
directa en el aumento del precio del alquiler de
larga duraciéon en Espafia pero no en todo su
territorio, sino en las zonas de mayor afluencia
turistica, lo cual hace que la problematica pueda
ser facilmente localizada a la hora de tomar
decisiones que puedan resolver o, como minimo,
paliar la problematica suscitada.

En el caso de las Islas Baleares el litoral costero y
el centro de las ciudades serian las zonas en las que
podemos observar con mayor claridad un aumento
del precio del alquiler.

Asi mismo, no se puede decir que el precio del
alquiler de viviendas ha aumentado unica y
exclusivamente por la explotaciéon de viviendas
vacacionales. Hay mas factores que ayudan al
aumento del precio del alquiler de viviendas, como
es la escasez de créditos hipotecarios, lo que
imposibilita el acceso a la compra de viviendas,
haciendo que la demanda de alquiler de viviendas
aumente.

Alo largo del trabajo se han podido constatar las
consecuencias sociales de la proliferacion de
viviendas de alquiler vacacional, que estan
generando un cierto rechazo por una parte de la
sociedad. En particular hemos hablado de Ila
gentrificacién. Consiste en que las clases
trabajadoras y de clase media se ven desplazadas
de los barrios en los que han vivido durante afios,
como consecuencia de la mercantilizacién de sus
vecindarios. Todo esto, unido a la masificacion y
proliferacién de viviendas explotadas
turisticamente, genera una actitud de rechazo hacia
el turismo por una parte de la sociedad.

En el caso de las Islas Baleares, podemos
observar como hay una necesidad de la industria
turistica de contratar trabajadores, pero estos, a su
vez, cada afio tienen mas complicado el trasladarse
a las islas a trabajar, por no poder pagar el alquiler
de una vivienda o por la baja rentabilidad para el
trabajador que supone aceptar una oferta de
trabajo en las islas, cuando sabe que la mayor parte
de su salario tendrd que destinarlo al pago del
alquiler de la vivienda.

También hay que decir que en los udltimos afios
(sin contar 2020) la industria del turismo tiene un
menor crecimiento. Esto puede significar que se
estd produciendo una desaceleracion en el
mercado, la cual prodria provocar que el precio del
alquiler también deje de aumentar, asi que
podemos decir que el precio del alquiler quiza ha
llegado a su techo.

En definitiva, el aumento del precio de las
viviendas de alquiler tradicional es un problema
generalizado en la sociedad espafiola. Se deberia
solucionar no solo mediante la persecucion de las
viviendas de explotacién turistica, sino también
mediante el incentivo de obras nuevas y de
viviendas de alquiler social realizadas por el
Estado, para asi poder ofrecer una mayor cantidad
de viviendas en el mercado del alquiler. Soluciones
como limitar el precio del alquiler, o penalizar a los
propietarios de las viviendas vacias se han
planteado por algunos partidos politicos espafioles
como posibles alternativas para resolver el
problema. Sin embargo, no parece probable que
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sean las soluciones mas adecuadas. Lo ideal seria
que, por un lado, las autoridades ofrecieran
facilidades e incentivos para la adquisiciéon de una
nueva vivienda y, por otro lado, impulsar la
construccién de viviendas de alquiler social a cargo
del Estado .

Con respecto a la normativa especifica que regula
la actividad de las viviendas vacacionales en las
Islas Baleares, decir que es una de las mas
restrictivas de Espafia y que aun asi no ha servido
para realmente solventar  las mayores
problematicas que surgen entre el sector hotelero y
las viviendas de alquiler vacacional, ya que los
hoteleros siguen quejandose de la desigualdad a la
hora de competir con este nuevo tipo de oferta.

Por ultimo, podemos afirmar que en Ila

actualidad el alquiler de viviendas vacacionales
corresponde a una economia colaborativa.

Portales o plataformas digitales como Airbnb,
Homeaway y similares, no ponen limites al alquiler
vacacional, dando como resultado un modelo de
negocio tradicional, donde la sostenibilidad no es
relevante. Si estas plataformas limitasen los
anuncios por usuario y se asegurasen que solo
individuos (y no empresas), pudieran publicitarse
en sus plataformas, entonces si que podriamos
hablar de una economia colaborativa. Actualmente
no es asi.

Con la aparicién de plataformas como Fairbnb se
intenta llevar a cabo este tipo de economia
colaborativa.
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