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Resumen:

Desde hace algunos afios existe una importante discusion sobre el alquiler vacacional de viviendas
particulares. Plataformas como Airbnb y HomeAway han aprovechado el crecimiento de la
economia colaborativa producido tras la crisis de 2007-2008. Estas plataformas actGan como
intermediarios entre particulares, aportando seguridad a las partes. Al analizar los impactos hay
dos posturas fuertemente encontradas: unos consideran que es la destruccion de los destinos
turisticos por parte de multinacionales extranjeras, y otros consideran que ha permitido que
muchas personas mejoren sus condiciones de vida, cubriendo una demanda desatendida. En base a
la consulta de los estudios y argumentos de ambas partes y datos secundarios disponibles se
pueden plantear diversas hipoétesis: el alquiler vacacional no ha aumentado tanto pero se ha hecho
mas visible; el alquiler aumenta cuando la oferta hotelera se ve superada por la demanda o cuando
la situacién econdmica convierte a los hoteles en excesivamente caros; los propietarios han optado
por el alquiler vacacional por las facilidades que aportan las plataformas, por problemas
econdmicos personales y para generar ingresos con inmuebles infrautilizados. El alquiler turistico
no parece algo negativo, pero al combinarse con otros hechos, ha agravado problemas ya
existentes: masificacion, degradacion de barrios, problemas de vivienda, etc.
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APPROXIMATION TO THE CURRENT SITUATION OF THE VACATION
RENTAL

Abstract:

For some years now there has been an important discussion on the vacation rental of
private homes. Platforms like Airbnb and HomeAway have taken advantage of the growth of the
collaborative economy produced after the 2007-2008 crisis. These platforms act as intermediaries
between individuals, providing security to the parties. When analyzing the impacts, there are two
widely held positions: some consider that it is the destruction of tourist destinations by foreign
multinationals, and others consider that it has allowed many people to improve their living
conditions, covering an unattended demand. Based on the consultation of the studies and
arguments of both parties and available secondary data, several hypotheses can be made: the
vacation rent has not increased so much but has become more visible; the rent increases when the
hotel supply is exceeded by the demand or when the economic situation turns the hotels in
excessively expensive; the owners have opted for the vacation rental for the facilities provided by
the platforms, for personal financial problems and to generate income with underutilized real
estate. The vacation rental does not seem a negative thing, but when combined with other facts, it
has exacerbated existing problems: overcrowding, neighborhood degradation, housing problems,
etc.

Keywords: rent, tourism, demand, supply, hotel sector.

1. INTRODUCCION

El rapido crecimiento de la economia colaborativa, antes marginal y limitada a pequefias
comunidades, se ha podido conseguir gracias a la aparicién de diversas empresas tecnoldgicas que
intermedian entre las partes y minimizan las incertidumbres derivadas de tratar con personas
desconocidas. Ello ha permitido que personas de diversas partes del mundo realicen intercambios
con una seguridad y tranquilidad antes desconocida. Esta economia colaborativa y las empresas
que intermedian surgieron tras la crisis econdémica internacional iniciada en 2007 y que llegé a
Espafia en 2008. Con este tipo de actividades se buscaba por parte de los individuos diversos
beneficios: minimizar los costes por bienes y servicios, completar los ingresos personales o
familiares aprovechando bienes o habilidades desaprovechados en diverso grado, o una minima
entrada de ingresos para las personas que habian perdido sus trabajos a causa de la crisis. En
resumen, muchas personas buscaban minimizar los efectos de la crisis a través de este tipo de
actividades (mayores ingresos y menores gastos).
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El crecimiento de la economia colaborativa, especialmente en el trasporte urbano y el
alquiler turistico, ha convertido su estudio en un tema de relevancia social, econdmica y
medidtica. Siendo la relevancia mediatica un reflejo de la preocupacién por los impactos presentes
y futuros de esta actividad. Por ejemplo, en el caso de destinos como Ibiza, los problemas
vinculados a la vivienda y el alquiler turistico tienen una presencia en los medios abrumadora, por
ejemplo “En el punto de mira: Ibiza Saturada” (Cuatro, 26 de junio de 2017) y “Especial
Informativo: Territorio Guiri" (Antena 3, 27 de junio de 2017), ademéas de los informativos de
multiples cadenas de television.

La importancia mediatica de la economia colaborativa ha llevado a la aparicion de diversos
informes y estudios preliminares generados por asociaciones, consultoras o investigadores de
universidades. También se ha producido un importante incremento de solicitudes de proyectos
competitivos que proponen analizar la economia colaborativa y sus impactos. La presencia social
y mediatica de estos estudios preliminares y de las diversas posturas existentes hacia estas nuevas
actividades obliga a realizar una primera revision y reflexion sobre los estudios y datos existentes.
Todo ello puede servir de base o punto de partida para plantear nuevos estudios cientificos sobre
la economia colaborativa.

En el caso concreto de este trabajo se realiza una primera revision de algunos datos y
estudios existentes sobre el alquiler vacacional, planteando hipdtesis que pueden servir de punto
de partida para futuras investigaciones desde enfoques sociales, econémicos y juridicos. Se trata
de una reflexion sobre lo que puede estar sucediendo, los impactos generados y la magnitud de los
mismos. En este trabajo se exponen algunos antecedentes y el contexto en que se ha desarrollado
el auge del alquiler turistico y, tras un breve apartado de metodologia, se plantean diversas
hipotesis 0 elementos a tener en cuenta en el analisis de los problemas de alquiler de vivienda que
se producen en algunos destinos turisticos. Finalmente se exponen algunas conclusiones
preliminares sobre el tema de estudio.

2. ANTECEDENTES Y CONTEXTO

El alojamiento es, junto al transporte, un componente basico del producto turistico vy,
aunque siempre hayan existido diversas opciones de alojamiento, la oferta mas tipica y recurrente
son los establecimientos hoteleros. El alojamiento en establecimientos hoteleros es la opcion
elegida por cerca del 64% de los turistas extranjeros llegados a Espafia, segun datos de
FRONTUR (INE, 2017). El 36% restante se aloja en otros formatos, destacando viviendas de
familiares o amigos (12,5%), viviendas en alquiler (10,9%) y viviendas en propiedad (6,6%). El
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predominio del formato hotelero se encuentra reflejado incluso en el hecho de que las asignaturas
y manuales universitarios sobre gestion del alojamiento estan enfocados en exclusiva, o casi, a la
gestion de hoteles y sus peculiaridades, obviando otros formatos alternativos de alojamiento que,
sin embargo, representan mas de un tercio del mercado en muchas regiones.

En los dltimos afios se ha producido una visible polémica mediatica sobre la aparicion de
una oferta de alquileres Peer to Peer (P2P) por cortas estancias (dias 0 semanas) y gestionada a
través de plataformas de intermediacion on-line, como es el caso de Airbnb 0 HomeAway: “Palma
se queda sin pisos de alquiler” (El Mundo, 23 de marzo de 2017); “Airbnb contra el ayuntamiento
de Palma: ‘El alquiler vacacional no impacta sobre el stock de vivienda disponible’” (EI Mundo, 3
de abril de 2017); “La Generalitat hace la cobra a Airbnb y deja el sector de pisos turisticos en un
limbo legal” (EI Confidencial, 5 de mayo de 2017); “Barcelona excluye a Airbnb de la reunion
con plataformas para combatir los pisos turisticos ilegales” (eldiario.es, 8 de mayo de 2017);
“Airbnb: ‘El Ayuntamiento [de Barcelona] prefiere el conflicto ante el acuerdo” (El Pais, 9 de
mayo de 2017); “;Se puede ganar la guerra contra Airbnb?” (eldiario.es, 9 de mayo de 2017); “A
mas Airbnb, mas desahucios de alquileres” (EI Mundo, 12 de mayo de 2017); “El ayuntamiento
[de Madrid] pedira a Airbnb que tribute en la capital” (El Pais, 16 de mayo de 2017); “Anfitriones
de Airbnb: asi son los particulares que alquilan a turistas” (eldiario.es, 19 de mayo de 2017);
“10.000 euros por 15 dias en Magaluf: el negocio de los pisos turisticos en Baleares” (El
Confidencial, 25 de mayo de 2017); “La mitad de los alojamientos ofrecidos por Airbnb en
Mallorca estan en manos de 99 comercializadores” (El Mundo, 27 de mayo de 2017); “Un informe
de pisos turisticos desmonta el principal argumento de Airbnb” (Levante, 31 de mayo de 2017);
entre otros. En los medios de comunicacion se plasma una situacion de enfrentamiento entre
partidarios y detractores que aln esta escasamente analizada de forma cientifica.

Para esbozar la situacion del arrendamiento turistico en la actualidad es necesario tener en
cuenta diversos aspectos que, sin animo de ser exhaustivos, son: el aumento en el total de turistas
que se ha producido en los dltimos afos; la estacionalidad que viven la mayoria de destinos
turisticos espafioles, especialmente los de sol y playa; los cambios en el comportamiento de los
turistas europeos en la ltima década; el auge de la economia colaborativa tras la crisis iniciada en
2007-2008 y el surgimiento de plataformas on-line de intermediacion en la economia colaborativa.

La seguridad y estabilidad son elementos fundamentales para un destino turistico,
independientemente de la forma de gobierno existente en la region o pais, pero en los Gltimos afios
diversos sucesos han sacudido zonas de Europa y el Mediterraneo, entre los que podrian
destacarse:

e En enero de 2011 se inici6 en Tdnez la denominada Primavera Arabe, un conjunto de
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manifestaciones y revueltas en el norte de Africa y los paises arabes en contra de los
gobiernos existentes y demandando mejoras democraticas y sociales. La intensidad de las
protestas vario enormemente entre los diversos paises y los resultados fueron dispares,
yendo desde el caso de Tunez al de Siria. Pero incluso en Tunez, los atentados terroristas
del Museo Nacional del Bardo de 18 de marzo de 2015 (24 personas fallecidas) y de Susa
de 26 de junio de 2015 (38 personas fallecidas) causaron un gran dafio a la imagen del pais
por implicar la muerte de un elevado nimero de turistas extranjeros. Solo ahora el turismo
de Tanez empieza a recuperarse de estos atentados: "TUnez empieza a recuperar el turismo
tras los atentados yihadistas" (El Pais, 10 de marzo de 2017).

e La victoria de la Coalicién de la lzquierda Radical, conocida como Syriza, en las
elecciones parlamentarias de enero de 2015 causo dudas e inestabilidades en Grecia
durante meses. Tras medio afio de incertidumbre, el nuevo gobierno griego adopto medidas
de austeridad para poder mantener las fuentes de financiacion del pais y, en la actualidad,
ya dispone de superavit primario en las cuentas del estado: "Grecia prevé un crecimiento
del 2,4% en 2018 y superdvit primario del 3,57%" (La Vanguardia, 2 de octubre de 2017).

e Diversos atentados islamistas ocurridos desde 2015 en Bélgica, Reino Unido, Alemania y,
especialmente, en Francia causaron la aplicacion de elevadas medidas de seguridad en
todos los paises afectados. La percepcién de inseguridad, por la amenaza terrorista y la
deficiente reaccion de las autoridades en algunos casos, junto con las complicaciones para
el ciudadano que conllevan las medidas extra de seguridad han causado el descenso de las
llegadas de turistas en destinos tan potentes como Paris: "Paris perdio 1,5 millones de
turistas en 2016 por el terrorismo" (Cinco Dias, 21 de febrero de 2017).

e Los acontecimientos politicos sucedidos en Turquia, en especial tras el intento de golpe de
estado de julio de 2016, y los diversos atentados sufridos recientemente han afectado a la
imagen del pais en Europa y a sus relaciones con la Unién Europea. La problematica de los
migrantes que pasan por territorio turco, la inestabilidad en paises fronterizos (ej. Siria e
Irak) y diversas decisiones adoptadas por el presidente Recep Tayyip Erdogan en los
ultimos tiempos tampoco ayudan a potenciar la confianza de los potenciales visitantes del
pais.

Todos estos acontecimientos causaron pérdidas de turistas, durante periodos que van desde
unos meses a varios afnos, en muchos de los principales destinos competidores de Espafia
(Groizard, Ismael y Santana, 2017). El resultado es que en 2010 Espafa recibié 52.676.973
turistas y en 2016 alcanz6 los 75.563.198 turistas (Figura 1). Ello implica un incremento del

43,5% en las llegadas internacionales de turistas en un plazo de tiempo de seis afios. La razonable
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prevision de que, antes o después, los destinos turisticos alternativos a Espafia recuperen las
condiciones de seguridad y estabilidad previas, conlleva que muchas personas hablen de un
“turismo prestado” para referirse a turistas que visitan Espafia pero que elegiran estos destinos
alternativos cuando desaparezca la percepcion de peligro, por una busqueda de diversidad en su
experiencia turistica mas que por una mala experiencia espafiola.

Figura 1. Llegadas de turistas a Espafia y turistas extranjeros alojados en Hoteles
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Fuente: FRONTUR (INE, 2017)

En cuanto a la forma de alojamiento elegida por los turistas extranjeros en sus estancias en
Espafia, y en base a los datos de FRONTUR del periodo 2001-2016, aproximadamente el 63,6%
elige establecimientos hoteleros. El porcentaje de turistas en alojamientos hoteleros es bastante
estable en el periodo analizado (Figura 1), oscilando entre el 62,3% Yy el 64,9% (con las unicas
excepciones de 2001 y 2009), y no hay una tendencia clara a lo largo de los afios (Figura 2). Las
oscilaciones detectadas, principalmente descensos, son debidas a dos posibles situaciones
distintas:

e Aumentos en las llegadas de turistas superiores al 3% anual siempre y cuando se superen
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maximos anteriores, como es el caso de los periodos 2004-2006 y 2014-2016. En estos
casos las formas alternativas de alojamiento permiten absorber parte del incremento hasta
que se recupera el porcentaje del alojamiento hotelero, como sucedi6 en 2007 y 2008.

e Crisis econdmicas importantes que obligan a parte de los turistas a buscar alternativas mas
baratas que los hoteles, como sucedié en 2009 y 2010. Precisamente en esos afos se
pusieron en marcha muchas de las plataformas on-line de economia colaborativa.

Figura 2. Porcentaje de turistas extranjeros llegados a Espafia y alojados en hoteles
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En ambos casos se verian afectados el 2,5% de los turistas, lo que equivale a 1,7 0 1,8
millones de turistas extranjeros (tomando datos de 2016) y cifras posiblemente equivalentes en el
turismo nacional. La temporalidad de estas oscilaciones y que sélo sean del 2,5% hace pensar que
quiza haya algo de exageracion en la polemica mediatica suscitada u otros elementos actuando
conjuntamente.
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Uno de los problemas tradicionales del turismo es la estacionalidad. La estacionalidad se
produce tanto vinculada a eventos (por ejemplo, Semana Santa en Sevilla, Fallas en Valencia o
San Fermin en Pamplona) como a caracteristicas climaticas (por ejemplo, estaciones de esqui,
zonas de playa o destinos urbanos con temperaturas extremas en invierno o verano). El caso mas
habitual y con mayor impacto en Espafia es la estacionalidad del turismo de sol y playa, debido a
las oscilaciones climéticas que se producen a lo largo del afio. La Unica excepcion en Espafia a
esta situacion son las Islas Canarias. La estacionalidad del turismo de sol y playa implica la
concentracion de las llegadas turisticas en los meses de verano y posee multiples posibles efectos,
la mayoria negativos (Ramon, 2014).

Figura 3. Llegadas de turistas a Espafia y turistas alojados en Hoteles (2016)
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Al revisar los datos mensuales para 2016 aparece una importante estacionalidad en las
llegadas de turistas extranjeros con un maximo de 10.104.273 turistas en agosto y un minimo de
3.526.537 en enero (Figura 3). Al analizar la distribucién segun forma de alojamiento se observa
una importante disparidad que va del 57,8% al 68,6% de los turistas pernoctando en hoteles
(Figura 4). Hay dos momentos del afio en que descienden los turistas alojados en hoteles:
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e En temporada baja, diciembre y enero especialmente, aumentan los turistas que se alojan
con familiares y amigos o en viviendas de su propiedad. La proporcion de viviendas en
alquiler es inferior durante esta época del afio a las cifras de verano.

Figura 4. Porcentaje de turistas extranjeros alojados en hoteles (2016)
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e Entemporada alta hay un elevado porcentaje de personas alojadas en hoteles al principio y
al final pero baja en el pico central, principalmente en agosto. EI maximo de agosto es
atendido con aumentos en la proporcion de turistas alojados en las diversas opciones
alternativas a los hoteles. El pico de verano atendido por otras formas de alojamiento
representaria unos 1,7 millones de turistas extranjeros para el 2016 y seria debido a la
imposibilidad para la oferta hotelera de atender a un volumen de demanda que sélo se
produce durante poco mas de un mes al afio.

Esta variabilidad en los datos es mucho maés visible en destinos turisticos de sol y playa
como son las Islas Baleares (Figuras 5 y 6). Las oscilaciones anuales serian debidas,
aparentemente, a diferencias en los perfiles de los turistas a lo largo del afio y a desajustes entre
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demanda y oferta, atendiendo los formatos alternativos los excesos de demanda que no pueden
atender los establecimientos hoteleros.

Figura 5. Llegadas de turistas a Baleares y turistas alojados en Hoteles (2016)
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A principios del siglo XXI, se ha producido un cambio en el comportamiento de muchos
turistas con un elevado impacto en destinos turisticos como es el caso de Baleares. Desde los afios
cincuenta el turista predominante contrataba un paquete turistico ofertado por alguno de los
turoperadores europeos y que incluia vuelo charter y alojamiento en hotel durante una semana o
dos. Ello implicaba que la comercializacion de los alojamientos turisticos estuviera en manos de
los turoperadores, las compafiias charter eran mayoritarias en los aeropuertos de las zonas
turisticas durante el verano y la estancia media era de 10 a 11 dias. Aunque el boom de Internet es
de finales de los noventa no es hasta bien entrado el siglo XXI cuando muchos turistas confian en
este medio no sélo para buscar informacion sino también para reservar vuelos, alojamiento y otros
servicios turisticos. En paralelo, se desarrollaron las compafiias aéreas low cost aprovechando la
liberalizacion del sector en décadas anteriores y ofreciendo un servicio barato que daba acceso a
los viajes en avion a mucha mas poblacion.
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Figura 6. Porcentaje de turistas extranjeros alojados en hoteles de Baleares (2016)
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Todo ello conllevo la desintermediacién de la comercializacién turistica y un nuevo
enfoque del viaje turistico, realizando mas viajes pero de menor duracion (en muchos casos de 3 0
4 dias como méaximo). Ello implica una mayor preocupacién de las empresas por la operativa on-
line y la llegada de mas turistas que permanecen menos tiempo en el destino turistico. En 2005, las
compafiias low cost superaron al resto de compafiias en los aeropuertos de Baleares y la evolucion
del nimero de pernoctaciones empez0 a distanciarse de la evolucion del nimero de turistas.

Complementariamente, en la Gltima década han aparecido social media, como es el caso de
Facebook o Twitter, y paginas de resefias de viajes, como es Tripadvisor, que permiten que los
turistas aporten informacién atil para los potenciales futuros turistas, generando lo que se conoce
como electronic Word of Mouth (eWOM). Estos cambios afectan a multiples aspectos del turismo:
el comportamiento de los turistas, la forma de comercializacion, el anélisis del sector, etc.

En 2007 y 2008 estallé una crisis econdmica internacional que afect6 a un gran nimero de
paises v, al igual que en crisis previas, causd cambios en los mercados. Uno de esos cambios fue
la potenciacion de la economia colaborativa, antes s6lo considerada por algunos grupos sociales.
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La economia colaborativa son intercambios econdmicos Peer to Peer (P2P) que buscan obtener
unos ingresos o0 una contraprestacion por un bien infrautilizado o un servicio personal. Por su
parte el adquirente consigue un bien o servicio mas econdémico y personalizado. Este tipo de
intercambios fueron adoptados rapidamente como una forma de aumentar ingresos y reducir
costes en la economia personal de los individuos afectados por la crisis.

Esta economia colaborativa no era una invencion nueva pero gracias a la crisis ha tenido
un importante crecimiento y rapidamente surgieron o se potenciaron las plataformas en Internet
que permitian poner en contacto o intermediaban entre oferentes y demandantes. El crecimiento
de estas plataformas ha sido especialmente importante a partir de 2014 en los sectores del
transporte y el alojamiento (CNMC, 2016). Estas plataformas aumentaban la informacién y
confianza de las partes en los intercambios P2P de la economia colaborativa. Uno de los tipos de
plataforma se basaba en el home sharing, aunque con los afios han evolucionado hacia una oferta
mas amplia, siendo el caso més conocido Airbnb. EI home sharing busca obtener una rentabilidad
de habitaciones o viviendas que temporalmente estan vacias, aprovechando momentos puntuales
de demanda de alojamiento no cubiertos por la oferta reglada.

Antes de la popularizacion de estas plataformas ya existian paginas web dedicadas al
alquiler pero sélo actuaban como tablon de anuncios para ofertas de arrendamiento urbano de
vivienda habitual, permitiendo una rapida busqueda entre las ofertas existentes, pero sin
intermediar entre las partes. Las plataformas de creacién mas reciente permiten alquileres de
pocos dias y actuan de intermediarios, gestionando el pago y creando un sistema de referencias
para ambas partes que aumenta la confianza de los usuarios.

Plataformas como Airbnb y HomeAway han permitido concentrar y llevar al espacio on-
line una actividad P2P que antes sélo operaba en el mundo off-line de forma discreta y
discrecional. El colapso veraniego y los problemas de alquiler en los principales destinos turisticos
han llevado a los medios de comunicacion y social media un enfrentamiento entre partidarios y
detractores de estas plataformas, consideradas sinonimo de alquiler turistico de viviendas
residenciales. Cada parte esgrime informes, como por ejemplo el informe periddico de Terraferida
(2017) entre los detractores y el de Groizard y Nilsson (2017) entre los partidarios, pero hay
importantes discrepancias entre los datos aportados:

e Segun la organizacién ecologista Terraferida (2017), en Baleares HomeAway ofrece
160.016 plazas (23.968 alojamientos) y Airbnb 119.059 plazas (21.999 alojamientos).
Segun Nilsson, Leoni y Figini (2016) Airbnb ofrecia 81.254 plazas en agosto de 2016. La
disparidad en las cifras es debido al rapido crecimiento de estas plataformas y a errores
como no tener en cuenta duplicidades entre plataformas y dentro de las plataformas.
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e Otras discrepancias que aparecen en las informaciones difundidas se dan por ejemplo en la
proporcion de viviendas habituales que se ofertan en las plataformas, segun Airbnb el 67%
de sus anuncios son viviendas habituales (El Pais, 9 de mayo de 2017) y segun los grupos
criticos solo el 14% (Levante, 31 de mayo de 2017).

e También existe polémica sobre el perfil mayoritario de los anfitriones de las paginas y
algunos argumentan que son pequefios propietarios que alquilan una o dos propiedades
(Groizard y Nilsson, 2017) pero otros indican que la mayoria de la oferta esta en manos de
grandes propietarios inmobiliarios (Terraferida, 2017). Puede que estos Gltimos confundan
los comercializadores que gestionan los alquileres en nombre de los propietarios
individuales con grandes propietarios inmobiliarios. Los comercializadores suelen ser
agentes inmobiliarios 0, mas recientemente, empresas especializadas: “Hostmaker, el
aliado de los caseros de Airbnb” (Expansion, 31 de mayo de 2017).

La comparativa de las posturas contrapuestas tiene poca presencia en los medios de
comunicacion: “Airbnb, ;angel o demonio?” (Mallorcadigital.com, 13 de mayo de 2017).

Para comprender mejor la situacion del alquiler de viviendas hay que tener en cuenta dos
elementos: los costes de la compra de vivienda y los riesgos percibidos por los potenciales
arrendadores. La eleccion entre compra o alquiler viene determinada por los costes y riesgos de
cada opcion. Cuando hay una elevada estabilidad laboral y las cuantias y plazos son bajos, la
opcion mas racional es la compra de vivienda ya que tras unos afios finalizan los pagos en
concepto de vivienda, poseyendo un patrimonio. Esta era la situacion tradicional en Espafia.
Cuando hay inestabilidad laboral que puede implicar cambios de residencia y las cantidades o
plazos para el pago de la vivienda son muy elevados es méas adecuado optar por el alquiler para
reducir riesgos futuros. La evolucion del mercado inmobiliario desde los afios noventa hasta el
estallido de la crisis provoco precios muy elevados en el mercado de la vivienda. Tras la crisis de
2008, las exigencias para obtener financiacion aumentaron y las condiciones laborales
empeoraron. El resultado es que en la actualidad resulta esperable que la demanda de vivienda
habitual en alquiler haya aumentado significativamente. Por otra parte, las noticias e historias de
problemas con arrendatarios y las dificultades para desalojarlos ha desincentivado a los
propietarios, optando en muchas ocasiones por dejar las viviendas sin alquilar. Por tanto, se
estarian solapando dos problemas: las viviendas alquiladas a turistas y un aumento muy
importante de la demanda de vivienda habitual.
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3. METODOLOGIA

Se trata de un trabajo de reflexion sobre el alojamiento vacacional que en base a la
consulta de algunos de los informes aparecidos sobre esta forma de alojamiento, las noticias sobre
el alquiler aparecidas en la prensa y los datos estadisticos, principalmente de la base FRONTUR
(INE, 2017), propone diversas hipotesis sobre lo que esta sucediendo en el alojamiento turistico.
Estas hipotesis se desarrollan a partir de los diversos elementos previamente comentados: el
mayor volumen de llegadas de turistas; la estacionalidad de los destinos de sol y playa; los
cambios en el comportamiento de los turistas; la crisis economica y el crecimiento de la economia
colaborativa; el surgimiento de plataformas on-line de intermediacién; y los cambios en la forma
de acceder a la vivienda habitual.

4. ALOJAMIENTO TURISTICO Y ALQUILER VACACIONAL

En base a los datos e informacién disponible, parece que el arrendamiento en destinos
turisticos se encuentra afectado por todos los elementos comentados Yy, posiblemente, alguno mas.
Hay muchos informes, noticias y comentarios sobre el problema pero son parciales,
contradictorios e incompletos, aportando mas confusion que claridad. Es necesario un analisis
amplio y profundo para clarificar la situacion real de la vivienda en Espafia y, especialmente, en
los destinos turisticos. Pero en base a los datos disponibles es posible esbozar algunas hipoétesis:

e Un primer analisis de los datos de FRONTUR (INE, 2017) induce a plantear la hipotesis
de que las plataformas on-line de intermediacién P2P no habrian alterado la estructura del
mercado, sino que estarian centralizando y visibilizando una actividad, legal o no, que
hasta entonces se gestionaba por medios off-line. Airbnb atendié a 5,4 millones de turistas
en Espafia durante el 2016 (Mallorcadigital.com, 13 de mayo de 2017) pero la proporcion
de turistas alojados en hoteles era similar a la de 10 afios antes. Ello podria ser debido a
que la mayoria de los intercambios econdmicos que gestiona ya existian antes de la
aparicion de este tipo de plataformas. Ademas, ya hay hostales, pensiones, casas de
huéspedes y hoteles que ofrecen sus plazas de alojamiento a través de estas plataformas
por representar una ventaja cuando no se dispone de una marca comercial ampliamente
reconocida. De ser asi, estas plataformas implicarian un nuevo canal de intermediacion
mas que una nueva oferta, aunque si es cierto que facilita la oferta de viviendas
particulares.

e El alquiler turistico de habitaciones, pisos o casas de particulares permite cubrir desajustes
entre la oferta turistica reglada y la demanda turistica, siendo minimo cuando no existe tal
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desajuste, como es el caso de Menorca (Tabla 1). Los excesos de demanda no atendidos
por la oferta hotelera poseen un gran atractivo para muchos propietarios con habitaciones o
viviendas disponibles. Esta situacion ya se daba, por ejemplo, en Ibiza en los afios
cincuenta del siglo XX (Ramon, 2001), época en la que los hoteleros denunciaban la
competencia desleal de viviendas particulares. En este caso el objetivo deberia ser
regularlo mas que prohibirlo, ya que de lo contrario se generaria un mercado negro con

similitudes en otros sectores y épocas.

Tabla 1: Turistas alojados mediante Airbnb (media mensual para 2016)

Mayo Junio Julio Agosto Septiembre
Mallorca 5.964 13.040 22.113 29.067 24.398
Ibiza 4.261 6.626 9.659 11.378 8.030
Menorca 67 242 356 424 587
Formentera 17 580 650 715 500
Total 10.309 20.488 32.778 41.584 33.515

Fuente: Groizard y Nilsson (2017)

El motivo principal por el que los propietarios optan por el alquiler turistico de
habitaciones o viviendas particulares es de rentabilidad econdmica (aumentar los ingresos
generados por los inmuebles). En el caso de los turistas, pueden existir uno o varios
motivos, segun el caso concreto: elevada ocupacién de la oferta hotelera, menor coste del
alojamiento, mayor libertad y comodidad, mejor localizacion, etc.

El mercado del alquiler de viviendas se ve afectado por una multiplicidad de factores,
muchos debidos a la actividad turistica pero no se puede descartar la existencia de factores
no turisticos. Mas que un tipo concreto de alquiler, es necesario estudiar la oferta y
demanda inmobiliaria en su conjunto en el contexto de los destinos turisticos.

En base a los datos disponibles, parece que la problematica social y econdémica del
arrendamiento de inmuebles es proporcional al exito turistico de la region. Tanto los
criticos (Terraferida, 2017) como los partidarios (Groizard y Nilsson, 2017; Nilsson et al.,
2016) muestran en sus datos de Airbnb para Baleares que, proporcionalmente, Ibiza y
Formentera son las islas de Baleares con mayor oferta (Tabla 2) y demanda (Tabla 3). Ello

coincide con los titulares “alarmistas” sobre alquileres abusivos, que son casi en exclusiva
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referidos a Ibiza, y con los indices de presion humana (Figura 7). Gracias a su imagen
internacional, Ibiza y Formentera poseen una elevada demanda turistica y ello conlleva
mayor demanda de arrendamientos de vivienda habitual para las personas que cambian de
residencia atraidas por las oportunidades laborales, mayor demanda de arrendamientos de
temporada para los trabajadores turisticos que realizan la temporada de verano y mayor
volumen de pernoctaciones turisticas, que se reparten entre la oferta hotelera y el resto de
alternativas de alojamiento. Barcelona podria encontrarse en una situacion parecida debido
a un rapido crecimiento de la demanda turistica que se inicid gracias al impacto mundial de
los Juegos Olimpicos de 1992.

Tabla 2: Oferta de alojamiento reglado y en Airbnb (agosto 2016)

. . Reglada/ | Airbnb/ | Airbnb/
Superficie | O. Reglada | O. Airbnb Km? Kkm? Reglada
Mallorca 3.635,70 292.435 62.737 80,43 17,26 21,45%
Ibiza 571,79 78.670 15.996 137,58 27,98 20,33%
Menorca 694,75 50.736 1.364 73,03 1,96 2,69%
Formentera 82,53 7.828 1.157 94,85 14,02 14,78%
Total 4.984,78 429.669 81.254 86,20 16,30 18,91%
Fuente: Ibestat (2017), Groizard y Nilsson (2017) y elaboracion propia
Tabla 3: Peso de Airbnb sobre la presién humana (verano 2016)
Mayo Junio Julio Agosto Septiembre
Mallorca 0,50% 1,01% 1,59% 2,05% 1,91%
Ibiza y Formentera 1,68% 2,40% 3,04% 3,38% 2,87%
Menorca 0,05% 0,15% 0,18% 0,20% 0,37%
Islas Baleares 0,65% 1,17% 1,70% 2,09% 1,93%

Fuente: Ibestat (2017), Groizard y Nilsson (2017) y elaboracion propia

e Las criticas y la oposicion social se deben mas a la masificacion del destino (Figura 7) que
a la propia existencia del alquiler turistico. En el estudio de Garau (2016) las islas
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muestran una postura positiva, aunque no muy entusiasta, hacia el alquiler turistico y sus
impactos. La excepcion es Ibiza, para la cual hay una postura general de ligera oposicion.
Parece plausible plantear que es la saturacion de la isla, siendo el alquiler turistico un
reflejo de ella, lo que causa las posturas contrarias entre los residentes.

Figura 7. indice de presion humana por Km? (2016)
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Fuente: Ibestat (2017) y elaboracion propia

5. CONCLUSIONES

Una primera aproximacion al alquiler vacacional sugeriria que esta forma de alquiler hace
mucho tiempo que existia pero ahora se ha facilitado y visibilizado gracias a las diversas
plataformas on-line que han aparecido. El alquiler vacacional es una de las alternativas que
permiten atender a las puntas de demanda que superan la capacidad hotelera y a los clientes con
pocos recursos y que no pueden permitirse pagar los precios de los hoteles. Ello conlleva que la
presencia del alquiler vacacional destaque en los momentos y lugares con mayor densidad de
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turistas, siendo posible una disminucion de esta forma de alojamiento turistico cuando el “turismo

prestado” se desplace hacia otras regiones europeas o del Mediterraneo.

Los informes y estudios existentes en la actualidad son ain muy bésicos e imperfectos,
ademas de mostrar conclusiones y datos muy dispares. Es necesario realizar estudios en mayor
profundidad de los cambios acaecidos en la ultima década y que pueden haber afectado al sector
turistico y al arrendamiento de viviendas. Estos estudios deberian cuantificar y explicar el posible
impacto de los cambios expuestos, ademas de otros sucesos que resulten relevantes para el tema
de estudio, e intentar contrastar las hipdtesis esbozadas hasta el momento. Comprender las causas
de lo que estd sucediendo en relacion al alquiler turistico y el comportamiento de oferentes y
demandantes es fundamental para la propuesta de acciones econémicas Yy legislativas que busquen
maximizar los impactos positivos y minimizar los impactos negativos.
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