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RESUMEN

En los ultimos anos se ha producido un aumento del parque de viviendas en alquiler en
Espana. El incremento en la demanda de alquiler residencial y el caracter inelastico de su oferta
han producido una subida de sus precios que atrae y mejora la rentabilidad de los inversores. Esta
situacion es simultanea a la expansion de la vivienda turistica vacacional, que ayudada por las
plataformas de comercializacion por internet, esta siendo receptora de buena parte del parque de
alquiler del pais. Todos estos factores producen una competicion de los recursos inmobiliarios que
encarece y dificulta el acceso a la vivienda, que se encuentra a su vez muy determinada por unos
menores niveles de renta disponible de individuos y familias, que dificulta el ahorro inicial necesario
para adquirir una vivienda en propiedad mediante financiacion bancaria.

Para poder evaluar este fendmeno, este articulo ha optado por emplear como metodologia la
llamada “revision de la literatura”, entendiendo por esta articulos de revistas cientificas y estudios y
estadisticas realizados en el sector por agencias publicas como el Ministerio de Fomento, Ayunta-
miento de Mélaga y el Instituto Nacional de Estadistica; entidades sociales como Insideairbnb o el
Sindicato de Inquilinas; empresas del sector inmobiliario y turistico como Fotocasa, Servihabitat o
Exceltur; y finalmente aportaciones de cientificos sociales en Espana y en todo el mundo que han
estudiado el fenébmeno con detalle.

ABSTRACT

In the last few years there has been an increase in the park of housing for rent in Spain. The
increases in the demand for residential rent and the inelastic nature of its offer have produced a rise
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in its prices that attracts and improves the profitability of the investors. This situation is simultaneous
to the expansion of tourist holiday housing, which helped by Internet marketing platforms, is receiving
much of the country’s rental park. All these factors produce a competition of real estate resources
that makes it difficult to access housing.

The social consequences of this price increase and reduction of the residential rental housing
is evident in the large urban centers and tourist towns of the country, where thousands of citizens
see how they have to move their habitual residence to localities farthest from their places of work
or study, or worse living conditions, allocate more part of their income to pay for housing, or even
suffer a traumatic process of judicial eviction, by not having available social alternatives for them.

This reality, has finally made public opinion, the media, social scientists and political forces
put access to housing at the forefront of public discussion of society, after years of unsuccessful
reporting of organizations and social collectives defending the social right to housing, achieving that
in recent months has been attended to a broad debate on this issue, with multiple points of view
that should be supported by a scientific analysis on the subject in question.

This article aims to be an approximation to deepen the future in this topic, so we use as a
methodology an analysis based the Literature Review existing at international and national level,
including reports and studies of companies and business associations linked to the sector.

We do not intend to reach conclusive statements, but if we are to expose issues that should
be developed in future work, with more adequate data and econometric methodologies, as has
been done in other states of the world.

The scientific contributions we have attended are very varied, firstly we refer to international
and national research works that have been concerned about studying the characteristics of the
housing market and the factors that influence it, such as those of Naredo, Nasarre Aznar or Ste-
venson, to name a few, then we have referred to others who have studied and evaluated the impact
of our object of study, tourist holiday housing, on the price of residential housing in their countries
of residence such as those of Schafer in Berlin, Brousseau in San Francisco, Biagi in Italy, or BJH
advisors in New York. Next we have come to social scientists who have studied the phenomenon
of gentrification in our country, and the consequences of tourism on urban environments, such as
Ardura, Pezzi, Cocola Gant, Arias Sanz, or Hernandez, also including social entities as the Sindicato
de Inquilinas de Barcelona or InsideAirbnb.

First of all we must highlight the difficulty of finding official data on the housing stock offered
for rent and its price level. This absence is compensated by attending to those contributed by
centers of studies of financial institutions, real estate portals and business associations, which have
a high degree of professionalism, but at the same time own interests, which should have a public
counterweight that shows the real estate sector completely.

These entities have important budgets for sectorial studies, which provide a large amount
of data that serve as a starting point for conducting social sector research, even though they are
born with the intention of maximize corporate interests, or to know a market where they want to
improve their competitive position, as is the case with ESADE. Servihabitat, Exceltur, Idealista,
Fotocasa o CBRE.

With these premises it can be said that the rent as a form of tenure, has suffered an increase
in its park in recent years, reaching from 20.5% in 2005, to 22.9% of 2016, an increase that does
not impede seeing a shortage of the supply of housing in this regimen in the country, despite the
fact that the reduction of the stock in vacant and secondary housing has been mainly destined to
thicken the rental market.

The reason for this behavior is in the increase in the demand for this type of housing, either
for seasonal residential rental or for holiday rental.

This last demand, is the main novelty of the real estate market in recent years, entering
into competition with housing for residential rental in obtaining the resources of investors and the
demand of tenants.
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One of the main factors that have facilitated the growth of the tourist holiday housing market,
is the emergence of the Internet marketing platforms peer-to-peer, multinational companies with a
global market that allows any entrepreneur to access the market with a facility and costs that are
non-existent in the past.

But in any case, the increase in demand for rental housing and the expectations of benefits
existing in its market, have attracted the attention of private and institutional investors, with special
relevance of the latter, which grouped in Real estate investment companies seek to obtain stable
and higher vyields to those of other investment alternatives, counting also with enough power to
influence the market.

Within the alternatives present in this market, the holiday tourist rental represents a more at-
tractive option for its greater profitability with respect to the residential, which ends up producing, in
many cases, a displacement of part of the park of the latter at first, in addition to a general increase
in rental housing to compensate the owners who maintain this option, part of the benefits waived
for not passing it to holiday rental.

It is advisable not to forget that part of this profit differential is obtained in a market that has
an important traditional weight of fiscal opacity, which is an inconvenience for the sustainability
of public policies, raising profits in an unfair against competitors, and impedes a more adequate
knowledge of the sector.

The consequence of all the price increase is a greater difficulty for the citizens to find an af-
fordable housing, which generates phenomena of displacement of population of less resource from
the central zones of the cities to peripheral zones, turning the former into places destined for the
higher classes or to the tourists.

In addition, it is becoming common to find cases of renewal of residential rental contracts with
significant increases in their income, which the citizens of low and middle income cannot afford,
finding these with a small park of public rental housing to go to.

Our research has made it possible to confirm the existence of a growing social problem:
the difficulty that for a very important part of our society implies access to decent and affordable
housing. The modest evolution of the incomes available in Spanish households, and the upward
trend of rent prices, as well as the small size of their market, makes citizens have to take very high
costs to enjoy a home.

But the existence of the tourist holiday housing and the tourist activity in general, only represents
a part of the factors that influence the increase of the access to the housing, being necessary to
realize investigations that manage to describe all these factors and how each of them contributes
to the phenomenon, paying special attention to the role that the public sector makes in providing
affordable housing to the citizens of our country.

The structure of the article begins in section 2, with the description of the housing park accor-
ding to its tenure regime; the evolution of empty and secondary housing; the presence of the tourist
holiday accommodation in the city of Malaga in absolute and relative terms; the evolution of their
prices compared to the sale and finally the comparison of these prices relative to the disposable
income of the families in the city of Malaga.

In section 3 we describe how the academic doctrine has investigated the linkage between
the real estate and the tourist sectors, paying attention in the field of tourism to the tourist holiday
housing. For this we mention the influence of the companies under the name of “collaborative eco-
nomy”: the effect that is occurring in the urban nuclei in the form of gentrification; the importance
of rental housing as a form of investment; its influence on the residential housing park for rent; on
the price level of this; ending in section 4, where we describe the conclusions and possible fields of
future research on the explanatory factors of the rise in residential rental prices as the lack of social
housing, the modification of the Urban Leasing Law or the activity of the real estate investment
companies, and especially and in a prominent way, the need to study the effect produced by tourist
holiday homes on the price of residential rental; finally, the bibliography used as reference is detailed
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1. EVOLUCION DEL PARQUE DE VIVIENDAS EN LA ACTUALIDAD: REGIMEN
DE TENENCIA'Y PRECIOS

El crecimiento de la oferta de viviendas de alquiler es una de las realidades
que caracterizan el parque de viviendas espafiol en la actualidad, presentando,
ademas, un crecimiento general en su nivel de precios. Si se observa el total de
viviendas principales existentes en nuestro pais en 2016, ultimo ejercicio con datos
oficiales del Ministerio de Fomento, estas ascendian a 19.056.443, de las que
el 22,9% se encontraban ofertadas en régimen de alquiler. Esta cifra supone un
incremento respecto al peso porcentual que tenian en 2007, donde representa-
ban el 19,4% del total del parque (Encuesta de Condiciones de Vida del Instituto
Nacional de Estadistica).

Frente a este leve crecimiento en el régimen de alquiler como alternativa de
alojamiento residencial en la Ultima década, nos encontramos desde 2015 con un
paulatino descenso en el parque de viviendas disponibles en alquiler residencial,
que ha pasado de 115.000 en ese afio, a 97.900 en 2017, reduccion justificada
por una caida en el tiempo medio que tarda una vivienda en alquilarse, no supe-
rior a mes y medio, y una tradicional escasez de viviendas destinadas a alquiler
residencial (Servihabitat, 2018); con un comportamiento muy heterogéneo a lo
largo de la geografia nacional, ya que se da una mayor actividad de contrata-
cion, nivel de precios y reduccion de los tiempos necesarios para alquilar en las
poblaciones de mas de 300.000 habitantes, y en aquellas con mayor actividad
turistica; y por el contrario, un mayor estancamiento de estos elementos en el
resto (Servihabitat, 2018).

Pero ademas, para evaluar el parque de viviendas en nuestro pais hay que
considerar otra variable relevante, el stock de vivienda desocupada, ya que puede
ser empleada en régimen de alquiler, en muchos casos para turismo vacacional, tal
y como sucede en los centros urbanos de las grandes ciudades, circunstancia que
en principio no altera la composicion del parque y precio de las viviendas de alquiler
residencial, ya que incrementa la oferta de viviendas sin residentes anteriores (Ardura,
2016). En cualquier caso, a lo largo de los Ultimos afos se ha ido reduciendo el stock
acumulado de vivienda nueva, pasando de tener mas de 649.000 en 2009, a tan
s6lo 432.000 en 2017, lo que representan un descenso del 33,43% en 8 afos, tal
y como se observa en la Figura 1, gracias al descenso acusado en el crecimiento
del numero de vivienda nueva construida y el incremento progresivo en el nimero
de viviendas vendidas (Rodriguez Lépez, 2017).
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Fuente: Ministerio de Fomento, elaboracion propia.

Confirmando este dato un reciente informe de la empresa inmobiliaria Tecno-
casa (2016), concluye que la mayoria de las viviendas nuevas ofrecidas al alquiler
provienen de viviendas anteriormente vacias, en concreto el 61%, mientras que el
33% proviene de viviendas que ya estaban alquiladas previamente, y el 6% restante
eran viviendas recién incorporadas al mercado de alquiler procedente de viviendas
que constituian la vivienda habitual del propietario.

También debe tenerse presente otro tipo de vivienda, la vivienda secundaria,
como consecuencia de su tradicional vinculacion con el sector turistico, y dentro
de este por su repercusion en la vivienda de alquiler (Huete, 2010), ya que su pro-
pietario realiza en ella un uso propio de caracter temporal, que le permite tenerla
disponible para un posible rendimiento econémico por la via del alquiler ocasional o
permanente (Diaz Hernandez, 2017). Concretamente, las viviendas no principales,
entre las que estan las viviendas secundarias, también han experimentado en los
ultimos afnos un descenso en términos absolutos y relativos, pasando de un maximo
de 7.343.389 viviendas en 2010, hasta las 6.529.836 que habia a finales de 2016,
con un descenso del 11,08% en esos 6 afios, como puede verse en la Figura 2.

Esta reduccion en el niumero de vivienda no principal o secundaria, y en la
vacia desde el ano 2005, deberia de tener su correlacion con un incremento con
la vivienda principal y la ocupada, es decir con la vivienda que se encuentra en uso
con mayor habitualidad, que ademas cuenta con un mayor porcentaje de viviendas
en alquiler (Exceltur, 2015), pero en la actualidad este crecimiento de las viviendas
en régimen de alquiler, pueden canalizarse hacia la oferta de alquiler residencial a
largo plazo, o en alquiler turistico vacacional.
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Fuente: Ministerio de Fomento, elaboracién propia.

Para poder realizar un andlisis riguroso del fendbmeno, se hace necesario un
conocimiento adecuado de todas sus variables, y agqui nos encontramos con la
primera dificultad, ya que el elevado grado de opacidad legal y fiscal del sector del
alquiler, residencial o vacacional, impide un conocimiento detallado de este parte
del parque de viviendas (Roman Marquez, 2014), por lo que no existen en nuestro
pais estadisticas fiables del nimero y caracteristicas, fisicas y socioecondémicas, de
este tipo de viviendas (Naredo, 2013). En el caso particular de la vivienda turistica
vacacional, existe un gran desarrollo de viviendas ocultas de cualquier control y
registro oficial, de tal modo que muchas de ellas no cumplen con las condiciones
de habitabilidad u otros requisitos técnicos exigidos por las administraciones pu-
blicas. Entre los motivos que justifican esta afirmacion encontrariamos el deseo del
propietario de evadir impuestos; que el alquiler lo realice el inquilino con contrato
a largo plazo residencial y que no cuenta con el permiso del propietario; o que la
vivienda se encuentre en un distrito urbano al que no se le permite nuevas licencias
municipales para uso turistico (Lambea, 2017).

Un ejemplo de ello lo podemos encontrar en la ciudad de Mélaga, donde existe
una diferencia substancial entre la oferta registrada oficialmente como vivienda turis-
tica vacacional en el Ayuntamiento y la efectivamente ofertada en las plataformas, en
la primera aparecen 2.236 viviendas, y en la segunda 4.853, por lo que tan solo el
46,07 % de las viviendas realmente ofertadas se encuentran oficialmente registradas,
indicio de la existencia de un alto grado de opacidad legal y fiscal.
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CUADRO 1
NUMERO DE VIVIENDAS EN REGIMEN DE ALQUILER VACACIONAL
DECLARADO Y REAL EN MALAGA EN 2017

Distritos Viviendas ofertadas en Viviendas registradas en  Porcentaje registradas sobre
Airbnb Ayuntamiento reales ofertadas
Centro 3.275 1.460 50,00%
Este 573 232 40,48%
Ciudad Jardin 42 29 69,04%
Bailen Miraflores 147 16 10,88%
Palma Palmilla 28 4 14,28%
Cruz Humiladero 213 83 38,96%
Carretera de Cadiz 354 148 41,80%
Churriana 76 12 15,78%
Campanillas 6 1 16,66%
Puerto de la Torre 31 8 25,80%
Teatinos Universidad 110 35 31,81%

Fuente: Area de Turismo del Ayuntamiento de Malaga agosto de 2017 e Inside Airbnb 2018,
elaboracién propia.

Esta importancia relativa del parque de vivienda vacacional observada en
Malaga, permite plantear el peso de la vivienda turistica vacacional en el total del
parque de vivienda en alquiler en este municipio.

Para poder medir el peso que ha ido adquiriendo el alquiler turistico vacacional
frente a otras formas de alquiler, hemos optado por realizar una comparacion entre
las viviendas ofertadas en alquiler residencial en portales de internet especializados;
y las viviendas turisticas vacacionales existentes en las plataformas de alojamientos
turisticos por internet. En el caso de la vivienda en alquiler residencial, en el pasado
mes de enero de 2018 habia registradas en Malaga capital 714 viviendas disponi-
bles en el portal inmobiliario Idealista y 359 en el portal inmobiliario Fotocasa. Por
el contrario, el parque de vivienda turistica en alquiler en la capital de la Costa del
Sol ofertado en la plataforma de alquiler turistico Airbnb ascendia en esa misma
fecha a un total de 4.853 viviendas. Considerando las 254.658 viviendas que tenia
la ciudad segun el Censo de Poblacion y Viviendas de 2011, se puede deducir que
el porcentaje del parque de vivienda que se dedica a alquiler turistico vacacional
representaba casi el 2% del total del parque (Inside Airbnb 2018, Instituto Nacional
de Estadistica 2011).

Si se compara este parque de viviendas turisticas vacacionales respecto al
parque total de viviendas en régimen de alquiler del afio 2011, Ultimo Censo de
Poblacion y Viviendas donde se recogia unas 28.839 viviendas en este régimen,
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se puede confirmar que las viviendas turisticas vacacionales actuales representan
un 16,82% de las que se ofrecian en alquiler en ese ano.

Por otro lado, hay que tener en cuenta las viviendas no ofertadas en los prin-
cipales portales de internet y que se encuentran fuera de los canales oficiales y
legales; y que en mercados locales de alquiler residencial sigue siendo apreciables,
aungue con una importancia decreciente en los ultimos afios como consecuencia
del mayor uso de las nuevas tecnologias de la informacion.

En cualquier caso, y aunque se tenga en cuenta estas cuestiones, la existencia
de un ratio de viviendas ofertadas en los principales portales de internet de alquiler
residencial respecto del turistico en la ciudad de Mélaga del 14%, permite concluir
que a pesar de las apreciaciones anteriores, la oferta en vivienda turistica vacacional
tiene un peso muy importante respecto a la vivienda residencial. No obstante, y
coincidiendo con los datos del informe de Tecnocasa (2016) no puede concluirse
que la totalidad del parque de vivienda turistica provenga del parque de vivienda
ofertada en alquiler residencial, pues, como se ha sefalado, se ha producido en
los Ultimos afos un descenso en la vivienda no principal y vacia, de tal forma que
gran parte de este parque proviene de esta Ultima, tal y como sucede en el centro
historico de la ciudad de Méalaga, donde practicamente ha desaparecido la vivienda
vacia, que era muy abundante hace pocos afios (Garcia Pefia, 2017),

1.1 Evolucion del precio del alquiler

Una de las primeras consideraciones que tenemos que tener presente, es la
ausencia de datos oficiales sobre el nivel de precios de la vivienda de alquiler. Esta
ausencia de datos publicos nos obliga a acudir a fuentes privadas de informacion,
principalmente los mas importantes portales inmobiliarios de internet de nuestro pais,
que basan sus indices en los precios ofertados por los propietarios de viviendas
puestas en alquiler.

LLa mayor parte de los estudios sobre el mercado de la vivienda defiende que
en el mercado de vivienda, la oferta presenta un comportamiento inelastico en los
periodos de crecimiento de la demanda que produce un incremento de precios
(Stevenson, 2014), comportamiento también presente en el mercado de la vivienda
en alquiler (Horn, 2017). Si observamos la variacion del precio del alquiler de vivienda
en nuestro pais, vemos un progresivo descenso desde el inicio del estallido de la
burbuja inmobiliaria en 2007, donde alcanzo el punto maximo, hasta el afo 2014,
cuando cambia la tendencia y empieza a aumentar. Pero ademas, si comparamos
estos datos con los precios de venta por metro cuadrado, podemos comprobar,
con los datos obtenidos en el portal inmobiliario Fotocasa, como a partir del aho
2011, elincremento del precio por metro cuadrado del alquiler es mayor que el que
se produjo en el de venta, cuestion visible en la Figura 3.
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FIGURA 3
VARIACION ANUAL DE LOS PRECIOS DE COMPRAVENTA Y ALQUILER
EN ESPANA DE 2007 A 2017
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Fuente: Fotocasa y Barometro Social con datos del Instituto Nacional de Estadistica, elaboracion
propia.

Los datos aportados por el portal inmobiliario Fotocasa para la ciudad de
Malaga confirman que desde 2104 a la actualidad, la variacion de la renta media
mensual del alquiler en los distritos Este, Carretera de Cadiz, Cruz de Humilladero y
Rincon de la Victoria, han experimentado una subida superior a la del promedio de
la ciudad. Se incluye en este estudio la localidad de Rincén de la Victoria, porque
a pesar de ser un municipio independiente de la capital, forma parte de su Area
Metropolitana, y cumple dos propiedades, ser una localidad turistica y ademas un
“barrio dormitorio” de esta, con una gran cantidad de poblacion joven que trabaja
y estudia en Malaga.

CUADRO 2
PRECIO POR METRO CUADRADO DE LA VIVIENDA EN ALQUILER EN LA
CIUDAD DE MALAGA, POR DISTRITOS DE 2014 A 2017

Distritos Diciembre  Junio  Diciembre  Junio ~ Diciembre  Junio Porcentaje
2014 2015 2015 2016 2016 2017 Variacion 2014/2017
Mélaga 6,37 6,78 7,06 7,08 787 791 24,18%
Centro 6,79 7,29 7,80 7,79 8,68 793 16,79%
Este 6,67 7,00 7,36 7,59 8,35 8,63 29,39%
Carretera de Cadiz 6,55 6,15 7,15 6,73 7,81 8,62 31,60%
Bailen Miraflores 5,80 6,19 6,30 6,57 7,01 7,20 24,14%
Cruz de Humilladero 5,78 6,13 6,11 6,42 7,00 7,55 30,62%
Teatinos Universidad 6,80 6,89 7,30 7,08 7,19 797 17,21%
Rincén de la Victoria 5,21 6,08 6,21 6,99 6,47 6,98 33,97%

Fuente: Fotocasa, elaboracion propia.
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Las consecuencias del incremento de precios en los barrios del Centro v el
Este de la ciudad de Malaga, lugares destacados en actividad turistica, es la de
convertirlas en zonas residenciales para las rentas mas altas, con un desplazamiento
de la poblacion mas joven, que suele alquilar de manera compartida las viviendas,
hacia otras zonas de la ciudad. Concretamente en el Centro Histérico, la Malagueta,
Limonar o Pedregalejo, los precios del alquiler por metro cuadrado, segun un infor-
me de la inmobiliaria Engel & Volkers, superaron los 10 euros en 2016. Se puede
comprobar que las mayores variaciones se corresponden con distritos con menor
presencia de viviendas turisticas y que partian de menores precios de alquiler por
metro cuadrado en el ano 2014, circunstancia que se explica por el proceso de
reduccion de oferta de viviendas en alquiler residencial en las zonas con mayor pre-
sencia de viviendas turisticas y que desplaza su demanda a zonas limitrofes (Cocola
Gant, 2016). Asi en el distrito Teatinos-Universidad, con un apreciable parque de
viviendas en alquiler residencial disponible para estudiantes universitarios, y un peso
menor de viviendas turisticas, ya partia de un nivel elevado de precio en 2014, que
justifica el menor crecimiento en sus precios.

1.2 Relacion de la renta neta media anual por hogar y el precio del alquiler

Para poder evaluar el alcance que esta subida de precios esta teniendo en la
capacidad de los ciudadanos de tener acceso a la vivienda, conviene comparar el
nivel de precios de alquiler existente en cada distrito respecto a la renta media anual
de los hogares residentes en los mismos. Esto nos lleva a la cuestion fundamental
del acceso de toda la ciudadania a una vivienda digna y adecuada, en la que esta
se presenta como una necesidad humana basica frente a su consideracion como
activo econdmico (Nasarre Aznar, 2017).

En el caso de Malaga, los datos disponibles de la renta media anual son del
ano 2013, que sin ser recientes si permiten hacernos una idea del peso actual,
toda vez que la inflacion en los Ultimos anos ha sido reducida, y las rentas han
presentado unos niveles muy discretos de subida en ese periodo (Instituto Nacional
de Estadistica, 2017). Por otro lado hemos obtenido el tamafio medio de vivienda
por distritos con datos del afio 2016 de la consultora Analistas Financieros Interna-
cionales, mientras que para el precio hemos acudido a los recogidos por el portal
inmobiliario Fotocasa en junio de 2017.
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, CUADRO 3
COMPARACION DEL PORCENTAJE DEL ALQUILER ANUAL SOPORTADO
SOBRE LA RENTA MEDIA ANUAL DE DISTRITOS DE LA CIUDAD DE

MALAGA
Distritos Metros cuadrados Renta Media anual  Estimacion mediade  Porcentaje alquiler
medios por vivienda por hogar alquiler anual estimado sobre renta
media anual
Centro 85 21.686 8.088 37,29%
Este 145 39.366 15.016 38,14%
Carretera de Cadiz 9 24.200 9.826 40,60%
Bailen Miraflores 86 21.8%5 7.430 34,00%
Cruz de Humilladero 90 22.043 8.154 37,00%
Teatinos Universidad 130 26.107 12.433 47,62%

Fuente: Observatorio del Medio Ambiente Urbano de Malaga 2016 con datos del Instituto Nacional
de Estadistica, Fotocasa 2017 y Analistas Financieros Internacionales 2016, elaboracion propia.

El mayor nivel se encuentra en el distrito Teatinos Universidad, lugar en el que se
encuentra el mayor nimero de viviendas alquiladas a estudiantes universitarios, y por
tanto menos sensible al efecto que pudiera tener los precios del alquiler residencial
sobre la renta del residente medio del distrito, ya que cada vivienda es compartida
por varios estudiantes y su renta sufragada por sus familias procedentes de otras
zonas geograficas; aunque a nivel general, la existencia de niveles superiores al
30% en todo el municipio, importe recomendado de los ingresos familiares para
disfrutar de una vivienda (Nasarre Aznar, 2017), en casi todos los distritos, supone
una dificultad econdmica para los hogares de dichos distritos que, con la excepcion
del distrito Este, dedican un porcentaje mas elevado del recomendado a pagar el
disfrute de una vivienda.

2. RELACION ENTRE VIVIENDA Y SECTOR TURISTICO. REVISION DE LA
LITERATURA

La relacion existente entre el sector inmobiliario y el sector turistico cuenta con
una larga tradicion investigadora, especialmente cuando se refieren a lugares que
cuentan con un parque importante de viviendas no principales (Ramon, 2005). Esta
relacion presenta en muchos casos un caracter competitivo entre ambos sectores
por la disponibilidad de recursos inmobiliarios (Biagi, 2012), aunque pocos estudios
han logrado recoger cuantificarla con datos concretos.

Dentro de este campo, y afrontado el caracter competitivo enunciado anterior-
mente, la atencién de los investigadores se ha desplazado actualmente hacia una
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forma de alojamiento turistico que comparte el mismo producto que el mercado
de alquiler residencial a largo plazo: la vivienda turistica vacacional; ya que de las
distintas opciones que se le presenta al turista para el disfrute del alojamiento, la
irrupcion de la vivienda turistica vacacional ha supuesto un cambio muy destacado
en la forma de experimentarlo en todo el mundo, a pesar de que ya en 2005 se
empezaba a vislumbrar una apetencia hacia disfrutar el alojamiento en alojamiento
extra hoteleros por los turisticas (Ramoén, 2005). Suimportancia ha sido ampliamente
destacada por la doctrina académica durante la Ultima década, a través de estudios
de diversas instituciones publicas, empresas y asociaciones profesionales, articulos
cientificos, congresos, etc.; de un marcado caracter multidisciplinar.

2.1 Las plataformas de comercializacion en internet

Este interés ha generado un corpus que ha tenido como campos preferentes
la relacién de la vivienda turistica vacacional con las plataformas de comercializa-
cion por internet peer-to-peer y su consideracion dentro del ambito de la economia
colaborativa; y por otro lado su papel como alojamiento turistico, en relacion a su
peso y repercusiones frente a otros tipos de alojamientos como el hotelero, cues-
tién esta que no se abordara en este documento; ya que, si hasta hace escasos
afos habia una clara separacion entre los mercados de alquiler residencial de
larga temporada y el de alquiler vacacional consecuencia de barreras legales y de
comunicacion, ahora las plataformas de comercializacion por internet han logrado
eliminar estas barreras, lo que ha provocado la influencia de un mercado sobre el
otro (Schneiderman, 2014).

La actividad de estas plataformas de intermediacion por internet como Airbnb
o Homeway, han alterado y modificado la oferta y la demanda de viviendas, primero
turisticas, y a continuacion residenciales, ya que facilita viviendas de vacaciones
adaptadas a la situacion econdmicay a los habitos de los nuevos turistas, permitien-
do el alquiler de vivienda vacacional por temporadas de corto plazo en estos, frente
a la adquisicion de viviendas secundarias con caracter permanente (Dredge, 2015).
Ademas, gracias a las posibilidades de rentabilidad que ofrecen estas viviendas y las
facilidades de comercializacion por internet, muchos propietarios de viviendas vacias
0 secundarias, las ponen disponibles en alquiler turistico, sin necesidad de grandes
conocimientos comerciales y con facil acceso a un mercado global (Horton, 2016).

En algunos casos, a estas plataformas peer-to-peer se les ha reprochado
su colaboracion en la subida de precios y en la reduccion del parque de vivienda
residencial consecuencia de su pase a vivienda turistica vacacional, por facilitar las
actividades no declaradas a la hacienda publica de algunas de ellas (Lee, 2016) y
por obtener su rentabilidad por la via de menores estandares de seguridad y calidad
en su servicio de alojamiento (Exceltur, 2015).
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2.2 Los procesos de transformacion social en los nucleos urbanos

Otro ambito atendido por el mundo académico es el referido a la influencia que
ha tenido el turismo y la vivienda turistica vacacional sobre los entornos urbanos y los
movimientos poblacionales de las distintas clases sociales existentes en ellos, con
especial incidencia en sus centros historicos (Coles 2017), gracias al atractivo que
estas tienen para los turistas por sus atributos culturales y forma de vida (Hughes,
1996), lo que ha llevado a estos estudios a centrarse en la gentrificacion,

Ardura y Sorando (2016) describen como este proceso tiene caracter global,
de tal modo que las principales ciudades del mundo se transforman mediante la
conversion de espacios degradados de sus centros urbanos, donde se encontra-
ban inmuebles desocupados o con residentes de rentas media baja que vivian en
régimen de alquiler, en espacios ocupados por residentes de rentas altas y turistas
que se alojan en viviendas turisticas vacacionales,

Estaidea es compartida por Cocola Gant (2016), para el que los apartamentos
turisticos producen desigualdades urbanas como consecuencia del desplazamiento
de la poblacion de unas zonas a otras. Las viviendas de alquiler turistico vacacio-
nal se transforman en una oportunidad de inversion empresas y particulares, mas
rentable que el alquiler residencial a largo plazo (Arias Sans, 2015), cuyos inquilinos
se ven desplazados de lugar de residencia por el incremento de precio y por la
conversion de la vivienda en alquiler que disfrutaba en alojamiento turistico, en un
proceso de “desplazamiento colectivo” (Cocola Gant, 2016). Este “desplazamiento
colectivo” lleva a casos como el de la ciudad de Barcelona, donde el 60% de la
oferta de vivienda turistica vacacional esta concentrada en los barrios centrales y
en el resto en zonas urbanas histéricas de rentas medias, que cuentan ademas con
una fuerte presencia de instalaciones hoteleras, teniendo una opacidad fiscal de
entorno al 60%, como consecuencia de la diferencia entre viviendas con licencia
y las efectivamente anunciadas en plataformas de internet (Arias Sans, 2015). En
Madrid el 51,95% esta concentrado en el distrito Centro (Gil, 2018), y en Méalaga
un 67,48% (InsideAirbnb, 2018).

No obstante puede entenderse que la expansion de la vivienda turistica es
consecuencia de este proceso de gentrificacion y no causa del mismo (Lee, 2016),
ya que los procesos de gentrificacion son anteriores a la aparicion de la vivienda
turistica y responden a motivos econémicos y politicos globales de caracter neoli-
beral (Ardura, 2016).

2.3 Los flujos de inversion: Rentabilidad econdmica.

El alquiler de vivienda, es una de las fuentes tradicionales de obtencion de
rentabilidad para inversores capitalistas de distinto tamario que buscan beneficio
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con seguridad y estabilidad (Naredo, 2013). En Espafia se pude comprobar cémo
la rentabilidad bruta del alquiler presenta unas tasas mas elevadas que las obteni-
das por los ahorradores de media en los productos ofrecidos en depdsito a plazo
fijo en las entidades financieras, presentando ademas una mayor estabilidad que
la presente en los rendimientos obtenidos en el mercado bursatil a 1o largo de la
Ultima década; factores que acaban atrayendo a nuevos inversores, especialmente
en un entorno de bajos tipos de interés como el actual.

CUADRO 4
RENTABILIDAD DE INVERSIONES ALTERNATIVAS EN ESPANA DE 2005 A
2017
Afos Rentabilidad Bruta del alquiler  Interés por depdsitos bancario  Rentabilidad por titulos en
de los hogares Bolsa (IBEX 35)
2005 3,75% 1,75% 18,20%
2006 3,48% 1,75% 31,80%
2007 3,32% 2,75% 7,30%
2008 3,31% 2,00% -39,40%
2009 3,52% 1,39% 29,84%
2010 3,79% 1,70% -17,43%
2011 3,97% 1,72% -13,11%
2012 3,80% 2,70% -4,70%
2013 4,30% 1,60% 21,40%
2014 4,70% 0,70% 3,70%
2015 4,50% 0,50% -7,20%
2016 4,40% 0,10% -2,00%
2017 4,20% 0,10% 7,40%

Fuente: Indicadores del Mercado de Vivienda del Banco de Espana, elaboracion propia.

El diferencial de rentabilidad, atrae a pequefnos y grandes inversores, que
gracias a su alto potencial acaba siendo mas favorable para los segundos, ya que
aportaron el 60% de la inversion realizada en 2016 a través de sociedades de in-
version inmobiliaria (SOCIMI) o sociedades patrimoniales (CBRE, 2017), sociedades
que tienen una tributacion muy favorable (Agencia Tributaria, 2018), y con gran
influencia en el mercado. Con estos alicientes, se ha configurado un tejido empre-
sarial de inversores que gestionan viviendas turisticas de alquiler, que en el caso de
Malaga capital hace que el 76,3% de las viviendas ofrecidas sean casas enteras,
propiedades de personas que tienen mas de una vivienda y que pueden permitirse
alquilar al menos una de ellas durante periodos de tiempo (Inside Airbnb 2017).
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De estos inversores, y acudiendo a los datos proporcionados por el portal inmo-
biliario Fotocasa (2017), el 65% de ellos prefieren adquirir viviendas para ofrecerlas
en alquiler residencial, el 20% lo hacen para ponerla en alquiler turistico vacacional,
y el 15% restante, simplemente espera nuevas revalorizaciones de precios para
poner sus inmuebles en el mercado de alquiler.

Atendiendo a los datos referidos a varias ciudades europeas y espanolas, se
presenta una misma caracteristica: la existencia de una oferta de vivienda turistica
vacacional concentrada en pocos oferentes. En Barcelona el 2,5% de los oferentes
tienen el 30% de las viviendas del mercado turistico vacacional (Arias Sans, 2015),
ademas, el Sindicato de Inquilinos (2018) de esta ciudad descubrié que 3000 pi-
sos de la ciudad pertenecian a 15 fondos de inversion inmobiliaria. En Madrid, los
usuarios de Airbnb que tienen mas de seis anuncios ofertan el 26,57 % del total, de
los que 31 ofrecen un total de 1.312 viviendas (Gil, 2018).

En la ciudad de Malaga, el 65,1% de las propiedades anunciadas en la plata-
forma de internet Airbnb son de oferentes con mas vivienda ofertada (InsideAirbnb,
2018), lo que requiere de una estructura profesionalizada, que puede ser propia
del propietario, o bien realizada por empresas de intermediacion, que ofrecen a los
propietarios gestionar sus viviendas a cambio de un porcentaje de la facturacion.
Asi en Malaga capital, veinte propietarios, gestionaban 773 viviendas, entre 21y 71
viviendas cada uno, localizados principalmente en el distrito Centro y Este (Inside
Airbnb, 2017). No obstante, parte de esta oferta la realizan empresas de gestion de
alquiler vacacional, que bajo el paraguas de su marca ofrecen viviendas turisticas
vacacionales de distintos propietarios, lo que desvirtla parcialmente esta concen-
tracion (Ardura, 2017).

En otros estados del mundo encontramos cifras similares, en Sidney casi un
tercio de las viviendas ofrecidas en alquiler turistico vacacional son propiedad de
titulares con varios inmuebles ofertados (Gurran, 2017), mientras que en Berlin llega
al 61,43% (Schafer, 2016). Este crecimiento de un sector inversor y empresarial
relacionado con la vivienda turistica vacacional, plantea el efecto que la opacidad
fiscal de sus actividades empresariales y laborales, tiene sobre redistribucion de la
riqueza del sector turistico y que justifican parcialmente sus beneficios, generando
recursos que dejan de destinarse a servicios publicos esenciales que facilitan la
cohesidn social o la inversién en proyectos publicos que mejoren la calidad turistica
(Arias Sans, 2015).

Otro factor que repercute negativamente en la oferta de vivienda residencial
viene determinada por la actitud de algunos de los inquilinos de estas viviendas,
cuando deciden realquilarlas para turistas, en su totalidad o por habitaciones. Estos
inquilinos, cuando deciden contratar una vivienda para alquiler residencial, optan por
viviendas de mayor precio del que aceptarian dadas sus condiciones de renta, al
tener previsto un ingreso adicional por alquiler turistico vacacional (Guttentag, 2015).
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Este comportamiento produce un disminucién de la oferta en alquiler residencial, ya
que el incremento de la rentabilidad de la vivienda en alquiler vacacional hace que
los propietarios prefieran ponerlas en el mercado en esta opcidn para llevarse este
beneficio sin intermediarios (Dredge, 2015),

Con este realquiler los inquilinos logran cubrir entre el 10% vy el 20% de los
costes mensuales de alquiler o hipoteca, pero en la practica no se consigue mejorar
la accesibilidad de la vivienda para las personas de rentas bajas, ya que tienen que
sufrir una subida de precios del alquiler mensual que neutraliza cualquier mejora
lograda por la via de compartir su vivienda (Gurran, 2017), Esta subida de precios
produce una retroalimentacion del fendmeno, ya que otros inquilinos se ven forzados
a ofrecer parte de su vivienda en alquiler turistico vacacional para poder afrontar
esta subida de precios, lo que en ciudades como Madrid ha hecho que el 13,04%
de las ofertas de habitaciones sea de este colectivo, mientras que en Malaga el
23% de los anuncios en la plataforma Airbnb, son de habitaciones privadas (Gil,
2018; InsideAirbnb, 2018).

Pero ademas, existe un consenso general sobre el hecho de que muchas
viviendas de alquiler residencial se estan trasladando al alquiler turistico vacacio-
nal, gracias a los beneficios adicionales obtenidos por sus propietarios, empresas
comercializadoras y empresas gestoras (Requejo, 2016; Gottlieb, 2013); y por los
recibidos por los turistas, que pagan menores precios por el alojamiento respecto
a otras formas tradicionales, con el aliciente de tener la sensacion de vivir en la
ciudad con mayor autenticidad compartiendo el espacio de sus residentes (Pau-
lauskaite, 2017), especialmente en los centros de las ciudades de ambiente cultural
y con formas de vida alternativas y creativas (Schéfer, 2016). En el caso de Malaga
capital y con datos de 2017, el propietario de vivienda turistica vacacional medio
ganaba 407 euros mensuales, durante 88 noches al ano (Inside Airbnb, 2017), lo
que suponia un porcentaje del 19,96% de la renta media bruta por hogar (Instituto
Nacional de Estadistica, 2017).

El amplio consenso existente respecto a la idea de una mayor rentabilidad
obtenida por los propietarios de vivienda vacacional respecto al residencial se ha
cuantificado de distintas maneras; en Espafia se calcula en un 40% mas de renta-
bilidad, que se incrementan como consecuencia de los altos niveles de opacidad
fiscal del sector (Exceltur, 2015); entre tres o cuatro veces mas que el alquiler
convencional de largo plazo (Arias Sanz, 2015); del 10,65% de rentabilidad anual
del alquiler turistico vacacional frente al 4,5% del alquiler residencial en ciudades
como Madrid y Barcelona (UrbanData Analytics, 2017): o en ciudades europeas
como Berlin, donde las perspectivas de beneficio del alquiler de vivienda turistica
vacacional respecto al residencial son también cuatro veces mayores (Fueller, 2014).

Este diferencial de rentabilidad, también acaba repercutiendo en el precio de la
oferta de vivienda residencial, ya que sus propietarios los suben para compensar el
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coste de oportunidad de no ponerlos como alquiler turistico, y ademas la vivienda
turistica vacacional les resulta mas flexible y segura, por ausencia de impagos y por
no tener sus residentes que compartir la vivienda con ninguna persona con caracter
estable (Brousseau, 2015).

Las plusvalias creadas por las viviendas turisticas permiten que se incremen-
te el parque de viviendas turisticas en alquiler por la aparicion de viviendas que
anteriormente se encontraban vacias, o en uso de vivienda secundaria; o bien un
traslado de vivienda en alquiler residencial a alquiler turistico. Estas plusvalias se
encuentran favorecidas por la rapidez con la que se realiza y se recupera la inversion
financiera, gracias a los escasos requerimientos legales necesarios para iniciar la
actividad de explotacion de la propiedad, sus reducidos fondos necesario iniciales
y una rentabilidad sujeto a controles fiscales ineficientes (Ardura, 2016). Estos datos
se confirman en los estudios realizados hasta el momento, asi para el 65% de las
personas que alquilan viviendas turisticas vacacionales, el ingreso por este concepto
y su contribucion a las rentas familiares suponian el principal motivo para ponerlas
en este mercado (ESADE, 2015).

2.4 La influencia de la vivienda turistica vacacional sobre el parque de vivienda
residencial en alquiler

Se ha entendido con caracter general, que la proliferacion de la vivienda tu-
ristica vacacional es una de las causas que han agravado la escasez de viviendas
y las dificultades para el acceso a la mismas, principalmente en los centros de las
grandes ciudades europeas (Dredge, 2016; Lee, 2016). Se convierte por tanto en
elemento fundamental, averiguar hasta qué punto la proliferacion de la vivienda
turistica vacacional esta haciendo disminuir o no la oferta de vivienda residencial
de alquiler a largo plazo, lo que podria acabar concluyendo que efectivamente la
actividad turistica influye en el derecho a la vivienda de los residentes de las ciuda-
des, por la via de aumento de precio cuando la demanda es mayor que la oferta.

Algunas investigaciones confirman estas afirmaciones, concluyendo que la
proliferacion de viviendas turisticas vacacionales acaba produciendo una dismi-
nucion de la oferta de vivienda residencial en alquiler y una subida de precios del
alquiler en general, que se ve amplificado por el caréacter inelastico de la oferta de
vivienda a corto y medio plazo (Stevenson, 2014), en un contexto donde ademas
se incrementa la demanda de vivienda residencial en alquiler. En nuestro pais, Gil
Pérez (2018) ha contabilizado un minimo de 7.503 viviendas que han pasado de
viviendas de alquiler residencial al mercado de vivienda turistica vacacional en los
ultimos afos en la ciudad de Madrid, de las que un minimo de 4.554 se han tras-
ladado en el distrito Centro, considerando solo las ofertas de pisos enteros, y no
los pisos por habitaciones.
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Si acudimos a situaciones presentes en otros paises, Lee (2016) indica que
mas de siete mil viviendas se habian pasado del alquiler residencial al turistico en las
barriadas costeras de la ciudad de Los Angeles, alcanzando el parque de viviendas
turisticas vacacionales el 12,5% del total del parque de viviendas de dichas zonas.
En Boston, Horn (2017) cifra en un 9% la disminucion de la vivienda ofrecida a
alquiler residencial como consecuencia de su pase a vivienda turistica vacacional,
mientras que en la ciudad de Sidney, Gurran (2017), encuentra que el nUmero de
viviendas pasadas del parque de alquiler permanente residencial al vacacional fueron
del 50%, lo que contribuy6 a que el 7% del parque total de vivienda fuese a alquiler
de vivienda vacacional.

En Nueva York el informe de BJH Advisors (2016), estimaba que si las viviendas
que estaban en alquiler turistico vacacional pasasen a vivienda de alquiler residencial,
estas se elevarian en un 21%. Para el caso de la ciudad de San Francisco, se observd
que se estaba produciendo una escasez de vivienda residencial a largo plazo, con
un 14,8% de la vivienda en alquiler destinada a viviendas turisticas vacacionales,
pudiéndose estimarse un peso en los siguientes anos en un escenario favorable de
hasta el 23,2% del total del parque (Brousseau, 2015).

No obstante no solo se producen cambios por la via de la sustitucion de un
determinado parque de vivienda de alquiler por otro, sino que también se cambia la
morfologia fisica de estas, ya que las viviendas ofertadas en alquiler turistico vaca-
cional suelen transformarse en viviendas mas pequefias de una o dos habitaciones,
ubicadas en las barriadas céntricas de menor poder adquisitivo de sus residentes,
con mayor demanda de vivienda en alquiler residencial a la que sustituye (Schéfer,
2016). En los barrios de San Francisco con mayor presencia de vivienda turisticas
vacacionales se producen el mayor numero de desalojos de la ciudad, como
consecuencia del deseo de los propietarios de estas viviendas de obtener mayor
rentabilidad y seguridad, aumentando un 37% el nimero de desalojos durante el
periodo 2011 a 2014 (Brousseau, 2015).

Pero estas conclusiones admiten matices, ya que también se pude indicar que
las viviendas turisticas vacacionales se ubican en zonas demandadas previamente
a su aparicion, tanto para alquiler residencial, como por otros tipos de alojamientos
turisticos como los hoteles, cuyos crecimientos ya eran importantes antes de la
aparicion de la vivienda turistica vacacional (Schafer, 2016).

2.5 La influencia de la vivienda turistica sobre el precio de la vivienda de alquiler
residencial

Sobre la vivienda de alquiler existen multiples factores de oferta y demanda

que acaban determinando su precio final de mercado, ya sea para vivienda residen-
cial o turistica vacacional. La mayor parte de los estudios se han centrado en los
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factores de demanda de vivienda que influyen en ese precio, entre los que se han
incluido los aspectos econémicos y demograficos (Malpezzi, 1999). Este interés se
ha justificado por la ausencia de datos fiables por el lado de la oferta de viviendas,
influidos por motivos legales y fiscales; y por la lentitud y el caracter ineléstico de
la respuesta de la oferta y sus precios a los cambios de la demanda (Muellbauer,
1997; Stevenson, 2008).

Esto produciria una ausencia de andlisis de los aspectos relacionados con la
localizacion y otras cuestiones relacionadas con los precios de la vivienda, como la
presencia de mercados turisticos en una determinada area metropolitana.

Habria que anadir algunas caracteristicas de su localizacion, como su cercania al
mar, al centro de la ciudad o a distritos con buenas condiciones sociales, econdémicas
culturales o medioambientales (Garcia-Pozo, 2008); la tasa de delincuencia (Ellen,
2016); la existencia de parques publicos, parques naturales o campos de golf cerca
de las viviendas (Bolitzer, 2000); las caracteristicas del vecindario como la densidad
de poblacion, la tasa del desempleo y su cercania al transporte publico o el comercio
(Baranzini, 2008); atracciones de ocio y recreativas en zonas de costa (Conroy, 2009);
la presencia de campos de Golf (Nicholls, 2007) o el acceso a infraestructuras de
transportes (Aledo, 2007); siendo todos ellos factores que despiertan el interés de
ciudadanos y turistas a la hora de elegir su residencia residencial o vacacional.

En cualquier caso la actividad turistica influye en el precio de la vivienda como
consecuencia de la demanda de la misma generada por los turistas y por el lado de
la oferta por la creacion de servicios requeridos por el turismo, que convierte todo el
tejido comercial existente en los centros histéricos de las ciudades en espacios al
servicio exclusivo del turismo, haciendo que los comercios tradicionales empleados
anteriormente por residentes sean sustituidos por restaurantes, tiendas de souvenirs
o franquicias de moda (Hernandez Pezzi, 2018). Pero esta influencia de la actividad
turistica sobre el precio de la vivienda en las ciudades difieren en cuanto al producto
turistico que ofrecen cada una de ellas, teniendo que tener ademas en cuenta la
presencia de otras actividades econémicas que también contribuyen al crecimiento
de la demanda de viviendas, pero que no evitan que el incremento del precio de
la vivienda por el turismo acabe afectando a la asequibilidad de la vivienda de los
residentes de la ciudad (Biagi, 2015; Schafer, 2017).

Otros estudios revelan el impacto positivo que tiene en la revalorizacion de las
zonas de atraccion turistica los programas publicos de regeneracion urbana desti-
nadas a la renovacion de zonas deprimidas de los centros histéricos y rehabilitacion
de espacios para ofrecer una oferta turistica mas atractiva (Pareja, 2014), para
turistas que se sienten atraidos por entornos urbanos en los que experimentar una
convivencia autentica con sus residentes locales (Selby, 2004), o bien de disfrutar
de estos entornos convertidos en museos con una orientacion cultural y al mismo
tiempo estatica y superficial respecto a la identidad de los mismos (Palou, 2006).
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También debe de prestarse atencion al porcentaje de viviendas vacias existente
en cada ciudad como indicador del equilibrio existente en el mercado de vivienda
de alquiler, ya que cuando este porcentaje es bajo los inquilinos compiten via pre-
cios por adquirir una vivienda en este régimen, mientras que si es alto bajaran los
precios por la necesidad de los propietarios de obtener ingresos por sus inmuebles
(Belsky, 1992). Esta circunstancia ha sido confirmada en la ciudad de Los Angeles
en 2016, con una tasa de viviendas vacias del 3% y tendencia al alza de precios
(Lee, 2016) o en Sidney con idénticas cifras, y donde la inelasticidad de la vivienda
se ve reforzada por los retrasos en adecuar la oferta a la demanda de vivienda, lo
que ayuda al consiguiente incremento de precios (Gurran, 2016).

En Espana, se puede acudir al caso de Madrid, donde puede observarse
como los dos barrios que presentan un mayor crecimiento de viviendas para uso
turistico vacacional entre 2015y 2107 son Sol y Embajadores, tenian los mayores
porcentajes de vivienda desocupada y de viviendas secundarias de la ciudad en
el Censo de vivienda de 2011, contando ademas con los mayores descensos en
el nimero de hogares en el periodo 2011-2016, existiendo mayor evidencia de la
relacion entre el descenso de viviendas vacias y secundarias y el incremento de
vivienda turistica vacacional. Esto permite afirmar que no estamos hablando de un
problema de escasez de oferta de viviendas, sino en un incremento desmesurado
de demanda, turistica y residencial de larga temporada (Ardura, 2017).

Respecto a la influencia de la vivienda turistica vacacional, existen muiltiples
estudios que destacan la ausencia de series de informacion estadistica adecuada
(Naredo, 2013), lo que dificulta aislar y ponderar cada uno de los factores que in-
ciden en el precio de la vivienda de alquiler residencial, aungue la mayoria de ellos
coinciden en la relacion entre la variacion del precio de esta y la vivienda de alquiler
residencial. Hay estudios que logran establecer la influencia entre ambas variables,
concluyendo que las viviendas turisticas vacacionales provocan un incremento
de los precios del alquiler residencial de entre un 0,4% y un 3,1% en la ciudad de
Boston (Horn, 2017). Para el caso de Los Angeles un incremento de la desviacién
estandar mensual en cada tramo censal en Airbnb, supone un incremento del 0,4%
del precio del alquiler (Lee 2016).

Barron (2017), encuentra un incremento del 0,6% en el precio de la vivienda
residencial en Boston, como consecuencia de la oferta de vivienda turistica. BJH
Advisors, (2016) para la ciudad de Nueva York, encuentra una fuerte correlacion de
0,93, entre la presencia de viviendas ofertadas en Airbnb y el nivel de la renta de
alquiler residencial en algunos distritos como Brooklyn y Manhattan, donde ademas
se concentraba el 54% de las viviendas turisticas de la ciudad. El estudio de Barron
(2017), concluye que un aumento del 10% de las viviendas anunciadas en estas
plataformas, implica un 0,39% de incremento del precio medio de las rentas de
alquiler y un 0,64% en los precios de venta de las viviendas en alquiler residencial
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en Estados Unidos, produciéndose una mayor relacion para los precios de com-
praventa que en las rentas de alquiler. Este efecto es bastante mas pequefio en las
zonas de distritos postales con mayor nimero de residentes.

En el caso del continente europeo, Schafer (2017) confirma que en la ciudad
de Berlin, también los precios del alquiler de la vivienda residencial se hayan influido
por la actividad del sector turistico, aunque sea complicado averiguar el efecto que
cada servicio turistico por separado (restaurante, atracciones o distintos tipos de
alojamientos) tiene en el resultado global. Este estudio parte de los datos obtenidas
por la evolucion en el importe de las rentas mensuales de viviendas ofrecidas en
alquiler residencial en la ciudad de Berlin desde 2011 a 2014, y por las valoraciones
que los turistas hacian de atracciones turisticas, tomando en consideracion las
infraestructuras y referencias socioeconémicas de esta ciudad.

Sus resultados confirman que cada variable y servicio turistico tiene una
influencia diferente sobre el nivel de precios de la vivienda de alquiler residencia,
siendo la vivienda turistica vacacional la que mayor influencia tiene en la subida de
precios del alquiler residencial. El estudio de Berlin es particularmente interesante,
puesto que el 85% de su parque de viviendas esta en régimen de alquiler, teniendo
un incremento importante de sus precios como consecuencia de la afluencia de
residentes (40.000 al ano) y por una oferta escasa de nuevas viviendas con un
comportamiento inelastico de la misma, circunstancias que la asemejan a ciudades
espanolas como Madrid y Barcelona, que aunque presentan cifras inferiores de
porcentaje de viviendas en alquiler, estas son superiores a la del resto de Espana,
y ademas de centros turisticos importantes de nuestro pais, tienen una economia
mas diversificada que los convierten en centros urbanos receptores de poblacion
inmigrante (Schéfer, 2016). En nuestro pais, la consultora UrbaData Analytics (2017)
ha estimado que el alquiler turistico vacacional ha encarecido un 6% en un ano el
alquiler residencial en la zona de Eixample de Barcelona, y un 4% anual el del distrito
Centro de Madrid.

Pero el efecto que finalmente tenga la vivienda turistica vacacional sobre el
precios dependera también de lo amplio que sea el parque de vivienda turistico
vacacional, y el tamano del parque de vivienda residencial, ya que cuanto mayor
sea el primero respecto al segundo, mayor repercusion tendra los precios de los
estos sobre el precio del alquiler residencial (Barron, 2015). Ademas, algunos
estudios que detectan variaciones muy rapidas en los precios del alquiler como
consecuencias de cambios en la oferta de viviendas turisticas vacacionales, ajustes
a mayor velocidad de los que existian antes de la existencia de estas viviendas
y del uso de las plataformas de comercializacion peer-to-peer de internet, de tal
manera que ha pasado de ajustarse con un ano de diferencia a tan sélo un mes
(Horn, 2017).
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4. CONCLUSIONES

Tras el andlisis efectuado sobre distintas investigaciones realizadas en Espafia
y en otros paises del mundo sobre la vivienda turistica vacacional, se puede cons-
tatar la influencia que esta teniendo sobre la vivienda en alquiler residencial en su
tamano y precio, y la repercusion social que esta realidad tiene sobre el derecho a la
vivienda de los ciudadanos, especialmente para los que tienen menor nivel de renta.

LLa reduccion del parque de vivienda en alquiler residencial y su encarecimiento
se esta produciendo en un contexto econémico de estancamiento en las rentas
disponibles familiares, y precarizacion de condiciones laborales y de dificultad de
acceso a la vivienda en régimen de propiedad, por la via de endeudamiento ban-
cario. Se esta produciendo con demasiada frecuencia fenémenos de ciudadanos
que dejan de residir en sus viviendas habituales, disfrutadas en régimen de alquiler
residencial, porgue sus propietarios la transforman en viviendas de alquiler turistico
vacacional, o bien las encarecen con precios que los primeros no pueden sufragar,
sin contar con opciones alternativas ofrecidas por las administraciones publicas, lo
que finalmente puede provocar riesgos de infravivienda o desarraigo.

LLa actividad turistica en inmuebles tiene efectos econdmicos muy importantes,
canalizando el ahorro de empresas y familias que obtienen de esta manera un rendi-
miento a sus capitales dificiles de obtener en otros activos, pero esta contribuyendo
afendmenos sociales como desahucios, desarraigo y empobrecimiento de las clases
sociales mas vulnerables. La contribucion de las plataformas de comercializacién por
internet a este proceso es muy relevante, ya que por un lado permite a emprende-
dores y familias poner en el mercado sus inmuebles con garantias econdmicas y de
conservacion, sin grandes necesidades de formacion, conocimiento de mercados y
recursos econémicos y comerciales, pero al mismo tiempo favorecen la existencia
de bolsas de opacidad fiscal que perjudican a toda la sociedad.

De cara al futuro se abren distintas lineas de investigacion, centradas en otros
factores que estan contribuyendo a esta realidad de escasez de oferta e incremen-
to de precios, entre las que incluiriamos el papel de las grandes Sociedades de
Inversion Inmobiliaria de las que se tendria que evaluar su peso actual dentro del
sector de promocién inmobiliaria; la incidencia que tendria regular la actividad de las
plataformas de comercializacion de internet con mayores exigencias; o la repercusion
que tendria una politica publica de vivienda que se centrase en la construccion de
vivienda social en alquiler frente a las ayudas directas de la legislacion actual. Pero
sin lugar a dudas, se hace necesaria una evaluacion de los factores que influyen
en el precio del alquiler residencial, con el fin de lograr determinar el impacto cuan-
titativo concreto de la actividad turistica, mas concretamente la vivienda turistica
vacacional, esta teniendo en el nivel general de precios, intentado determinar cual
es el peso que los grandes inversores estan teniendo en el desarrollo de todo ello.
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