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RESUMEN:

El estudio de este trabajo consiste en conocer qué es el fenémeno del
alquiler vacacional y sus formas, como afecta al entorno que lo rodea y cémo
se ve afectado por el mismo. Vinculado con la corriente sociolégica de la
“autenticidad representada” (MacCannel, 2017), vamos a conocer como el
turista se expresa a la hora de elegir un tipo de establecimiento u otro durante
su estancia en un destino turistico maduro y que situaciones lo llevan a tomar
tales decisiones, expresadas bajo el término de roles y motivaciones turisticas.

Tomando como base de estudio al Centro Historico de Malaga
analizaremos parte de la oferta turistica de la ciudad con el fin de conocer qué
lugar ocupan las viviendas vacacionales en el mercado turistico. Asimismo,
conoceremos el negocio formado por las agencias de alojamiento vacacional.
Para concluir, daremos una vision de futuro basada en los datos analizados en
el trabajo.
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CAPITULO1 INTRODUCCION

La evolucién del modelo turistico en todas sus formas en un hecho
desde que en el afio 1986 Espafa entrase a formar parte de la Comunidad
Econdmica Europea. Desde la fecha hasta hoy, este modelo ha seguido
creciendo a la vez que presentaba una gran diversificacion en cuanto a oferta y
demanda turistica se refiere. Asi, la aparicion de nuevas tipologias de turismo,
la busqueda de nuevos nichos de mercado, las nuevas formas de turismo
enfocadas a la sostenibilidad, la desaparicion de algunos intermediarios
turisticos, los nuevos gustos en la demanda guiados por las modas o por una
nueva forma de ver el mundo y de sentir experiencias turisticas, son solo
algunas de las cosas que hacen que el mercado turistico cambie
constantemente, tanto es asi, que se han creado nuevas formas de alojamiento
hasta antes desconocidas.

El fendmeno del alquiler vacacional es una de ellas y ha entrado con
fuerza en el mercado turistico alborotando todos sus estados, el econémico, el
social y el cultural. Lo que hasta antes conociamos como el intercambio de
casas, una practica en la que dos personas intercambiaban sus viviendas para
pasar unas vacaciones diferentes y de forma gratuita, hoy se ha convertido en
un negocio a nivel mundial, pero que no a todo el mundo favorece.

Tomando como referencia la ciudad de Méalaga, que en los Gltimos afios
ha experimentado un gran cambio en cuanto a modelo turistico se refiere,
vamos a conocer en qué consiste este fenomeno y qué vinculo tiene con el
turista, ademas de resolver preguntas como: ¢ esto es realmente legal?, ¢por
gué algunos turistas prefieren elegir una vivienda con fines turisticos en vez de
un hotel?, ¢supera las viviendas a los hoteles en ocupacion?, ¢cOmo esta
afectando el fendbmeno a la sociedad?

Bien, pues de ahi mi curiosidad por realizar el trabajo de fin de grado
sobre este tema. En el responderé a preguntas como las anteriores, ademas de
analizar qué es lo que le motiva al turista a la hora de elegir un tipo de
alojamiento u otro y como este fendmeno esta vinculado con la sociologia, en
concreto con la corriente sociolégica de “la autenticidad representada’
(MacCannel, 2017). Una vez Illegados a este punto del trabajo,
comprenderemos mejor la perspectiva del turista, cbmo piensa, cOmo actia y
gué es lo que quiere, ya que nos estaremos enfrentando a un turista que al
igual que su entorno también ha evolucionado.

Por otro lado, realizaremos una comparativa entre las viviendas de uso
turistico y los alojamientos hoteleros de una misma zona a estudiar. Todo esto
se analizara tomando como referencia el centro histérico de Malaga y cuyo
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recorrido por estas viviendas se iniciara en el afio 2003, coincidente con la
fecha de apertura del Museo Picasso de Malaga y fecha desde la cual la capital
de Malaga (metrépolis regional) ha ido evolucionando como ciudad turistica,
tanto en su oferta como en su demanda. El recorrido finalizara en el afio 2016 y
a partir de ahi podremos mirar al futuro de manera diferente.

El objetivo de este trabajo es conocer cédmo ha ido evolucionando este
fenémeno a nivel econémico, social y cultural, qué le aporta al turista y como
afecta al entorno que lo rodea.

1.1. METODOLOGIA

Para la realizacion de este trabajo he utilizado informes publicados por
los distintos entes publicos que conforman la Junta de Andalucia, como son, la
Consejeria de Turismo y Deporte, la Delegacion Territorial de Cultura, Turismo
y Deporte, el Ayuntamiento de Malaga, asi como distintos Institutos
Estadisticos para la realizacion de las tablas y su consiguiente elaboracion
grafica: el Instituto Nacional de Estadistica y el Sistema de Informacién
Multiterritorial de Andalucia.

Ademaés, también he utilizado algunos articulos de revistas que
expresaban, ya sean a través de datos recopilados por ellos o a través de
entrevistas a empresarios del turismo, datos relevantes conforme al fenbmeno
del alquiler vacacional.

Respecto al trabajo de campo, he realizado varias entrevistas a
profesionales de las distintas agencias de alojamiento vacacionales ubicadas
en la zona de estudio.

Para finalizar, me gustaria afiadir que en algunos aspectos la realizacion
de este trabajo ha resultado dificultosa debido a la no publicacion de datos por
parte de los distintos entes publicos turisticos sobre varios aspectos de las
viviendas vacacionales, esto es debido a que estas solo constan registradas
como viviendas que forman parte del mercado turistico a partir de la fecha que
dicta el Decreto 28/2016 de las viviendas con fines turisticos, por lo que aun no
existen estudios concretos del alquiler vacacional en la ciudad malaguefa.

CAPITULO2 MARCO TEORICO

2.1. ¢QUE ES EL FENOMENO DEL ALQUILER VACACIONAL?

Para comenzar con el estudio lo primero que vamos a hacer es a definir
gue es el alquiler vacacional como tal y como lo define el Decreto 28/2016, de 2
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de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de modificacion del Decreto
194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos y tal
como lo refleja la pagina web de la Junta de Andalucia (Consejeria de Turismo
y Deporte, Junta de Andalucia, 2016):

“Se consideran viviendas con fines turisticos todas aquellas ubicadas en
suelo de uso residencial donde se ofrece, mediante precio, el servicio de
alojamiento de forma habitual y con fines turisticos, es decir, con
comercializacion y promocion a través de los canales de oferta propios de este
ambito (agencias de viajes, empresas mediadoras u organizadoras y medios
gue incluyen posibilidad de reserva)”.

Y afade:
“Los alojamientos pueden ser:

-Viviendas completas. Se ceden en su totalidad y su capacidad maxima
no puede superar las 15 plazas.

-Viviendas por habitaciones. El propietario debe residir en ellas y no se
puede ofertar méas de 6 plazas.

En cualquiera de los dos casos no se pueden superar las cuatro plazas
por habitacion.”

Asimismo,
“Quedan fuera del ambito de aplicacion del decreto:
-Cesiones sin contraprestacion econémica.

-Viviendas contratas por tiempo superior a dos meses continuados por
una misma persona.

-Alojamientos situados en el medio rural.

-Conjuntos formados por tres 0 mas viviendas de un mismo titular que
estén ubicadas en un mismo edificio, complejo o en edificios contiguos.”

Por tanto, el alquiler vacacional consiste en, desde el punto de vista del
propietario, alquilar su vivienda a turistas, como lo haria un hotelero, y que al
turista le sirva como alojamiento durante su estancia en el destino, ademas, la
vivienda tendréa que cumplir unos requisitos para poder realizar dicha funcion.

Hay diferentes tipos de viviendas, ya sean &ticos, estudios,
apartamentos, pisos, casas, chalets, villas, en definitiva, sirve cualquier tipo de
alojamiento que aun no este catalogado como propio del mercado turistico en
su oferta reglada.

Una vez se haya alquilado la vivienda y mas aun en el caso que sea en
su forma de viviendas por habitaciones, el propietario tomara el rol de anfitrién
y en ocasiones le servira de “recepcionista” al huésped, es decir, el propietario
realizara algunas de las funciones que haria un recepcionista de hotel, estara
disponible para lo que necesite el huésped y pondra a su disposicion
informacion turistica sobre los atractivos de la ciudad. Ademas, muchos
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alojamientos van mas alla y los anfitriones ofrecen otros servicios adicionales
como son: rutas por la ciudad con el propietario, comidas en la vivienda para
degustar la gastronomia de la zona o simplemente le ensefian su mundo al
turista.

Para situarnos en el tiempo, el fenémeno del alquiler vacacional nace de
la actual economia colaborativa, “el intercambio de bienes y servicios que
surge de las posibilidades que brindan los canales digitales para compartir,
encontrar y revender bienes y servicios entre usuarios; y no siempre con
contraprestacion econémica” (Arrieta, 2015).

Este tipo de economia toca al turismo de forma directa en varios
sectores, desde el transporte con la famosa aplicacién de Bla Bla Car, hasta el
alojamiento en su forma de alquiler vacacional, donde ya existen numerosas
plataformas digitales que se dedican a poner en contacto a propietarios y
turistas; ademéas muchas agencias a pie de calle también se estan beneficiando
de esta nueva forma de comercio sirviendo de intermediarios entre estas
personas. Estas agencias son propias del alquiler vacacional por lo que han
sido creadas para ello, mas adelante se hablara sobre este tema.

Por tanto, este hecho unido a la crisis de 2007 podrian estar facilitando
el uso de dichas viviendas, ya que se consideran mas baratas que un hotel de
3y 4 estrellas y muchos de ellos ofrecen mejores calidades que un hostal de 1
y 2 estrellas y ademas ofrecen cocina por lo que el objetivo de algunos
usuarios seria el ahorro de dinero y la comodidad de poder cocinar su propia
comida.

Este ahorro del dinero a priori, seria el motivo econémico que llevaria al
turista a alojarse en una vivienda, no obstante, este no es el Unico motivo, ya
gue una de las caracteristicas que conforman al turista/viajero actual del siglo
XXI es la busqueda de la experiencia en sus viajes. El turista actual ya no se
conforma con el producto estandar sino que quiere vivir nuevas experiencias y
gue sean unicas y una de las méas destacadas es el contacto con la poblacion
local y su cultura.

En resumen, el turista tendria dos motivos para alquilar una vivienda, por
un lado un motivo claramente econdémico, porque es mas barato que un hotel y
por otro lado, un motivo cultural, quiere vivir experiencias culturales y conocer
la cultura local de primera mano.

A nivel cultural el fendbmeno del alquiler vacacional, representa una
nueva forma de disfrutar el viaje, que no solo conlleva a un alojamiento
diferente hasta antes desconocido por los turistas, sino que también promueve
una serie de vivencias durante el viaje que de otro modo no hubieran sido
posibles, una de ellas y la mas importante es que te permite el contacto con la
cultural local y adentrarte en ella como un miembro mas de la familia.

Este motivo cultural nos lleva a adentrarnos en la tematica de la
sociologia del turismo, en concreto en la corriente sociologia de (MacCannel,
2017) sobre la autenticidad representada, cuya base se solidifica con aquello
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gue mueve al turista hacia lugares que mantienen la esencia tradicional de su
cultura.

2.2. TURISMO Y SOCIOLOGIA

Como hemos visto anteriormente, las viviendas de alquiler vacacional,
son las que en cierto modo le van a proporcionar al turista el estar mas en
contacto con la cultura local, esa que tanto ansia y que poco queda ya en
ciertos lugares, donde existe una cultura homogénea y donde casi todo es
“hiperreal” como sefialan muchos socidlogos al hablar de turismo y sociologia.
Asi podemos nombrar a (Cohen, 2005), (MacCannel, 2017), (Eco, 1986) o
(Baudrillard, 1993).

Estos sociélogos comparten ideas similares sobre el mundo
posmoderno, hablan de la vida posmoderna refiriéndose a un lugar donde
existe la aculturacion, donde las manifestaciones de cultura local son
hiperreales, pues no existe la cultura pura porque vivimos en un mundo
globalizado, donde la cultura se ha homogeneizado y donde el turista si quiere
disfrutar de cosas reales tiene que desplazarse a lugares remotos, a aquellos
lugares que no hayan sido alcanzados por el turismo (MacCannel, 2017) o
aceptar que las experiencias reales son limitadas en la sociedad y vivirlas de
forma simuladas en los parques de atracciones (Baudrillard, 1993), (Eco,
1986).

Ademas, (Cohen, 2005) apunté “MacCannell se quejaba recientemente
del incremento del parecido en los destinos y se preguntaba si el aumento en la
homogeneidad de la experiencia viajera podria destruir la propia razén del
viaje”.

Entonces, ¢podrian las viviendas vacacionales solucionar en cierta
medida este problema?

Para entender por qué el turista a veces prefiere alquilar una vivienda en
vez de alojarse en un hotel he acercado la sociologia al estudio de este trabajo
y he tomado unas serie de apuntes del libro “El turista: una nueva teoria de la
clase ociosa” (MacCannel, 2017) ya que MacCannell es el precursor en el
ambito de estudio del turismo y la sociologia.

Como he dicho anteriormente, una de las caracteristicas mas
destacadas del turista a la hora de viajar es el vivir una experiencia. Como
apunta (MacCannel, 2017) en su libro: “la consciencia turistica viene motivada
por el deseo de vivir experiencias auténticas, y el turista puede creer que esta
avanzando en esa direccion, aunque a menudo resulta muy dificil saber a
ciencia cierta si la experiencia es auténtica’”.

Ya sabemos lo que busca el turista pero, ¢lo encuentra en su sociedad?
Segun MacCannell la respuesta es no. Teniendo en cuenta las teorias del
socidlogo cuando se refiere al turista y a la autenticidad representada, el turista
moderno huye de su entorno al que considera espurio y va en busca de “la
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autenticidad representada, la cual ha desaparecido en su sociedad y la
persigue en otros lugares, mas alla de los confines de la modernidad, estos
lugares se caracterizan por ser puros y genuinos” (MacCannel, 2017), los
cuales no han sido alcanzados por el turismo, por lo que permanecen
inalterados ante los cambios que produce dicho fenémenao.

El caso contrario, se da en los lugares maduros, los que si han sido
alcanzados por el turismo, aqui la blusqueda de la autenticidad por parte del
turista se frustra.

Como apunté (MacCannel, 2017) “todos los turistas desean, en alguna
medida, este compromiso mas profundo con la sociedad y la cultura; es un
componente basico de la motivacion para viajar”.

En conclusion, el turista va a viajar a un lugar maduro y no auténtico,
pero ¢podria encontrar la autenticidad en estos lugares? Acercandonos al
modelo de autenticidad representada, podriamos asemejar esta autenticidad
con aquellas viviendas en alquiler vacacional que en contraposicion con los
hoteles y sobre todo con los hoteles tematicos te acercan mas a la cultura local
y SON Mas genuinos y puros en términos culturales.

Cuando hablamos de lugar maduro nos referimos a un destino turistico
que se encuentra en fase de estancamiento o declive, “el Real Decreto que
regula el Fondo de Modernizacién de Destinos Turisticos Maduros (FOMIT)
considera destino turistico maduro aquel que muestre una sobrecarga
ambiental y urbanistica, y donde exista una escasez de inversion nueva, asi
como un escaso crecimiento de la demanda turistica o bien una estabilizacion
de la oferta existente” (Como dejar de ser un destino maduro, 2006).

Los hoteles tematicos podrian representar estas atracciones encubiertas
de las que habla MacCannell que son carentes de autenticidad y que se
representan como si fuesen puras. Por ejemplo, el Hotel Holiday Polynesia de
Benalmadena que recrea las islas de la Polinesia.

Por otro lado, podemos nombrar como principal ejemplo de lugar
maduro y de falta de autenticidad a la calle principal del centro histérico de
Malaga, la calle Marqués de Larios, que lejos de representar a una zona donde
prima la cultura tradicional y lo auténtico tanto en sus gentes como en sus
comercios, es todo lo contrario. En los Ultimos tiempos se ha convertido en un
pasaje de extranjeros, tanto por el incremento en el nimero de turistas que ya
se ve reflejado en sus calles, como por el cierre de los antiguos comercios para
dar la bienvenida a aquellos de caracter internacional.

Tanto el centro como su calle principal se han visto envueltos en esta
situacion y han sufrido lo que se llama una pérdida de identidad, aquello que
identificaba al pueblo malaguefio se ha disipado dando lugar a una
transculturacion que pronto puede desembocar en una completa aculturacion
del pueblo. Es cierto que hace afios se decidié remodelar la calle Larios, pero
esta ha seguido evolucionando debido a la masiva llegada de turistas.
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Hoy en dia este barrio céntrico presenta calles remodeladas como son
las principales vias y otras en mal estado como son los callejones estrechos
gue las interconectan.

A todo esto hay que afiadir que a pesar de la transculturacion del centro,
este esta llenandose de atractivos culturales, como los museos. ¢Quizas es
esto una excusa para suplir la falta de tradicion? Pues eso no lo sabremos,
pero lo que si es cierto es que el turista necesita empaparse de cultura aunque
ya no quede en sus calles. Y para ello los entes publicos de promocion y
gestion turisticas estan realizando una labor extraordinaria a la hora de
promocionar la cultura de la ciudad, a la vista esta que lo estan consiguiendo
ya que la estacionalidad estival cada vez se nota menos.

Por tanto, el alquiler vacacional podria ser una salida a esa aculturacion
y a esa busqueda de la “autenticidad” y de la experiencia tan ansiada en el
turista/viajero actual, pero en lugares maduros y posmodernos. Un ejemplo de
ello seria una vivienda vacacional en pleno centro histérico malaguefio.

Para concluir con este apartado, me gustaria hacer unos comentarios
sobre la Carta de Nara 1994, esto es un documento que se aprobo en la ciudad
de Nara, Japén, por un grupo de congregantes entre ellos el Comité de
Patrimonio Mundial, la Carta data sobre la autenticidad de los valores
patrimoniales en 1994 y secunda a la Carta de Venecia de 1964.

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

Aqui se trata a la diversidad cultural y al patrimonio como a “una fuente
irreemplazable de riqueza espiritual e intelectual para toda la humanidad cuya
proteccion y expansion en el mundo debe promoverse activamente como un
aspecto esencial del desarrollo humano” (Documento de Nara , 1994). Una
cultura que se expresa de forma tangible e intangible y que lamentablemente
muchas veces se encuentra en conflicto con otras. La Carta de Nara habla de
la herencia cultural y menciona una frase de la UNESCO que creo de especial
importancia “ la herencia cultural de cada uno, es el patrimonio cultural de
todos” (Documento de Nara , 1994), aqui podemos hacer referencia a nuestro
campo de trabajo turistico, cuando el propio turista es el que quiere empaparse
de la cultura a la que viaja, para sentir que forma parte de ella, de ese
patrimonio que al final es de todos, o como dice la Carta de Nara “el patrimonio
es de quien cuida de éI” (Documento de Nara , 1994).

En Nara se habl6 de la valoracion de la autenticidad del patrimonio que
viene dada por los valores originales del patrimonio cultural a la vez que por la
fuente de informacion, pero las fuentes de informacion nos pueden jugar una
mala pasada ya que de ellas dependera mucho el grado de credibilidad que
tengan. Como se redacta en la (Carta de Venecia , 1964) “el patrimonio se
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debe transmitir en toda la riqueza de su autenticidad”, ya que de ella dependera
luego su conservacion y restauracion.

Al igual que MacCannell, la Carta de Nara tiene muy presente esa
autenticidad de la cultura, aquello que es esencial para poder conocerla y que
no hay que perder nunca, ya que de otro modo el valor patrimonial se perderia.

2.3. EL ALQUILER VACACIONAL Y LA LEGISLACION TURISTICA EN
ANDALUCIA

Actualmente este fendmeno ha experimentado un fuerte crecimiento en
el mundo del turismo en los Ultimos afos, que se deja ver a partir de la crisis
econdémica de 2007 en cuyo afio el numero de turistas alojados en dichas
viviendas ascendidé a 4.37 millones de turistas extranjeros segun los datos del
INE, Frontur y como publica la revista Hosteltur (Canalis, Alquiler vacacional:
fendbmeno al alza fuera de control, 2013). Esto unido al nacimiento en el afio
2008 de Airbnb, la agencia de alquiler vacacional mas popular, han hecho que
el mercado turistico se revolucionara. El fendmeno no ha dejado de crecer ya
sea en el numero de viviendas que se ofrecen para el alquiler vacacional, en el
incremento del nimero de portales webs utilizados para el alquiler de estas
viviendas o en el nimero de turistas que ahora prefieren esta modalidad de
alojamiento, es decir, ha habido un fuerte incremento tanto de la oferta como
de la demanda.

Por todo esto, el Gobierno de Espafia ha visto necesario que estas
viviendas se vean bajo el abrigo de una ley, ya que muchas de ellas no
cumplen los requisitos para ofrecerse como viviendas turisticas y aun asi,
siguen formando parte de la oferta turista clandestina.

Dicho esto, podemos hablar de dos tipos de viviendas las que cumplen
la normativa legal y las que no lo cumplen, estas Gltimas realizan competencia
desleal y son consideradas clandestinas. Mi &mbito de estudio se centra en
conocer las viviendas legales.

A continuacion se presenta en orden cronoldgico la evolucion de las
leyes que han ido regulando el alquiler de viviendas:

Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos
(LAU), donde se regulaban todos los arrendamientos civiles. La LAU fue
reformada en la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y
fomento del mercado del alquiler de viviendas. Aqui, como la propia Ley indica,
se excluye en su ambito de aplicacion la actividad turistica:

“Se aflade una letra e) al articulo 5 con la siguiente redaccion:

e) La cesién temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada
y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada
en canales de oferta turistica y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté
sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial.”
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Y afade,

“Por ultimo, en los ultimos afios se viene produciendo un aumento cada
vez mas significativo del uso del alojamiento privado para el turismo, que
podria estar dando cobertura a situaciones de intrusismo y competencia
desleal, que van en contra de la calidad de los destinos turisticos; de ahi que la
reforma de la Ley propuesta los excluya especificamente para que queden
regulados por la normativa sectorial especifica o, en su defecto, se les aplique
el régimen de los arrendamientos de temporada, que no sufre modificacién.”

Por tanto, la actividad turistica esta fuera de esta Ley y seré regulada por
una nueva normativa de caracter sectorial especifica, de cada comunidad
auténoma. En nuestro caso, la comunidad autbnoma que nos representa es
Andalucia y por tanto, nos vamos a centrar en la Ley que presenta el BOJA.

Hay que destacar que no todas las comunidades autébnomas han
presentado un decreto que regulen el uso de las viviendas con fines turisticos.

Asi pues, para regular la comunidad autonoma de Andalucia en materia
turistica esta la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia,
donde se le atribuye a la comunidad autbnoma la competencia exclusiva en
materia turistica. Esta ley se encuentra actualmente en vigor pero no regula las
viviendas de uso turistico.

Por otro lado, esté el Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas
con fines turisticos y de modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos que como su propio nombre indica,
regula todas las viviendas que se alquilan bajo el concepto de fines turisticos.

Por tanto, las viviendas con fines turisticos deben cumplir con la Ley
13/2011 de Turismo de Andalucia y con el Decreto 28/2016 de 2 de febrero, de
las viviendas con fines turisticos.

Este Decreto 28/2016 se aprobé en el afio 2016 por las Cortes
Generales y expone que a partir del 11 de mayo de 2016 todas estas viviendas
deberan ser comunicadas en la Administracion turistica e inscribirse de oficio
en el Registro de Turismo de Andalucia. Posteriormente, obtendran una
licencia de ocupacién y un codigo de inscripcion del Registro que debe
notificarse en toda promocién que se haga de la vivienda. Para tal inscripcion,
hacen falta los datos de la persona y de la vivienda y si la persona explotadora
no es la propietaria, debe presentar un titulo que la condicione para tal efecto.
Una vez realizada la operacion, estas pasaran a considerarse una vivienda
legal del mercado turistico; ademas, la vivienda debera de cumplir una serie de
requisitos y calidades exigibles que el Decreto ordene. Si queremos darle de
baja a la vivienda también habra que notificarlo en el 6rgano competente.

Tal como indica el (Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas
con fines turisticos y de modificacién del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos, 2016) “la causa de esta
modificacion fue recogida en el Plan Nacional Integral de Turismo 2012-2015,
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donde indicaba que se viene produciendo un aumento cada vez mayor del uso
del alojamiento privado en el turismo”.

El objetivo es dar garantias de calidad y de seguridad al usuario turistico
de la vivienda, asi como proteccion al medio ambiente y al entorno urbano que
le rodea, mediante un desarrollo sostenible del turismo. De este modo, estos
alojamientos pasan automaticamente a formar parte de la oferta no reglada del
turismo, dejando a un lado la clandestinidad que los identificaba. Ahora se
consideran parte del mercado turistico aunque la actividad turistica no conste
como actividad principal del propietario.

Al igual que el resto de los establecimientos hoteleros, y tal como lo
impone la (Ley Organica 4/2015, de 30 de marzo, de proteccion de la seguridad
ciudadana, 2015), hay “25 obligaciones de registro documental e informacion
sobre los viajeros que utilicen establecimientos de hospedaje”. Asimismo, a las
viviendas vacacionales también se le aplica la Ley Organica 4/2015 y por tanto,
como lo indica el (Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines
turisticos y de modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos, 2016),

‘constituye una obligacion de los titulares de los mismos la
cumplimentacion del libro-registro, asi como la presentacion de los partes de
entrada de viajeros, segun establece la Orden INT/1922/2003, de 3 de julio,
sobre libros-registro y partes de entrada de viajeros en establecimientos de
hosteleria y otros analogo”.

La necesidad de seguir desarrollando un turismo sostenible, fue otra de
las causas por las que se llevd a cabo este Decreto 28/2016, ya que este tipo
de viviendas generan un gran impacto en el entorno en el que se encuentran,
sobre todo en la convivencia vecinal. (LEY 13/2011, de 23 de diciembre, del
Turismo de Andalucia, 2011), afiade “la oferta turistica presenta otros
componentes relacionados con el entorno donde se desenvuelve la vivencia de
la persona usuaria de servicios turisticos, mereciendo especial atencién
aspectos como la correcta conservacion de los recursos y la apropiada
configuracion de los espacios del destino turistico”.

Otro punto de interés y que genera cierta controversia en el sector del
alojamiento es que los requisitos a cumplir por estas viviendas seran menores
gue los que tienen que cumplir el resto de establecimientos turisticos,

“los requisitos requeridos son mas reducidos que los que se imponen a
otros alojamientos turisticos, tratandose de requisitos relacionados mas
directamente con la prestacion del servicio, la dotacion de una calidad bésica
en la oferta, asi como la atencion y el derecho de informacion de las personas
usuarias” (Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines
turisticos y de modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos, 2016).

El Decreto 28/2016 esta formado por cuatro capitulos, separados segun
el tipo de cesioén de la vivienda: viviendas completas o por habitacion privada,
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“esta ultima puede utilizar las denominaciones reconocidas internacionalmente”
(Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de
modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de
apartamentos turisticos, 2016).

Conforme a los requisitos a presentar por parte de la vivienda y tal como
viene expresado en el (Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con
fines turisticos y de modificacién del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos, 2016)

“Articulo 6. Requisitos y servicios comunes.

a) Disponer licencia de ocupacion.

b) Las habitaciones tendran ventilacion directa al exterior y sistema
de oscurecimiento de ventana.

c) Estar amueblada para su uso inmediato.

d) Sistema de refrigeracion/calefaccion.

e) Botiquin de primero auxilios.

f) Disponer de informacidn turistica.

g) Disponer de Hojas de Quejas y Reclamaciones en lugar visible.

h) Limpieza de la vivienda a la entrada y salida de nuevos clientes.

i) Menaje de la casa.

j) Facilitar un numero de teléfono a los usuarios de la vivienda para
atender y resolver de forma inmediata, cualquier consulta o
incidencia.

k) Tener a disposicion de las personas los manuales de uso de los
electrodomésticos y de cualquier otro dispositivo.

l) Informar a los usuarios de las normas internas relativas al uso de
las instalaciones, como el uso de mascotas, las zonas de uso
restringidas”.

Los requisitos b y d estaran exentos de aplicacién cuando se trate de un
Bien de Interés Cultural.

Respecto al régimen del contrato, cuando una persona va a alquilar una
vivienda, esta dispondra de un contrato que debera ser firmando tanto por el
propietario “persona explotadora” como por los usuarios. En el contrato
constara el nombre de ambas personas, asi como el codigo de inscripcién del
Registro de Turismo de Andalucia y otros datos como son la fecha de entrada y
salida, el precio total, el nUmero de personas que se van a alojar, entre otros.
Los usuarios también deberan presentar el documento nacional de identidad
para cumplimentar los partes de entrada de la Ley Organica 4/2015. Una vez
firmado el contrato este permanecera durante un afio guardado y a disposicion
de la Administracion de la Junta de Andalucia. Por ultimo, a la recepcion del
cliente se le informara acerca de los aspectos relativos sobre las normas de la
vivienda, se le hara la entrega de llaves y la fecha y hora de salida podréa ser
pactada, en caso de que no se pacte, existe una normativa al igual que en el
sector hotelero, la entrada se produce a las 16:00 horas y la salida a las 12:00
horas.
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En referencia al precio, el (Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las
viviendas con fines turisticos y de modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de
abril, de establecimientos de apartamentos turisticos, 2016), apunta “el precio
ofertado sera por noche de estancia y conforme al articulo 32 de la Ley
13/2011, de 23 de diciembre”, e incluye “el suministro de agua, energia
eléctrica, calefaccion, refrigeracion, limpieza a la entrada de nuevas personas
usuarias y el uso de ropa de cama y bafo y de menaje”. Asimismo, “las
condiciones del precio, reservas anticipos y cancelacion estaran pactadas entre
las partes y expresadas en el contrato”.

Si se produce una cancelacion 10 dias antes de la fecha de entrada la
persona explotadora podra retenerle el 50% de la cantidad.

Por dltimo, al igual que el resto de los establecimientos del sector
turistico, las viviendas pasaran regimenes de inspeccion por la Consejeria
competente en materia de turismo que le corresponda y si la persona
explotadora no estd cumpliendo la normativa legal, sera sancionada.

Para dar de baja a una vivienda con fines turisticos, esta debera ser
notificada en su érgano competente.

24. ROLESY MOTIVACIONES QUE JUSTIFICAN EL ALQUILER
VACACIONAL EN EL CENTRO HISTORICO DE MALAGA

El ambito de estudio de este trabajo se recoge en el centro histérico de
Malaga en el periodo 2003-2016.

En octubre del afio 2003 se inaugur6é el museo mas importante de la
ciudad, el Museo Picasso, que es conocido tanto a nivel nacional como
internacional y por ende es el que mas turistas recibe, el 51% del total de
turistas que visitan Malaga, consta como primer monumento mas visitado
seguido de la Catedral con un 34.80% del total de visitantes (Area de Turismo
del Excmo. Ayuntamiento de Malaga, Universidad de Méalaga, noviembre 2015 -
octubre 2016).

Antes de este hecho, aproximadamente hace unos 20 afios, Malaga solo
presentaba un tipo de turismo y no precisamente en su capital, sino en las
poblaciones mas reconocidas que forman parte de la Costa del Sol, asi
hablamos de Marbella, Fuengirola o Torremolinos.

El aflo 2003 supuso un punto de inflexibn para Malaga ya que la
apertura de su principal museo ha hecho que podamos mencionar en una
misma frase a Malaga y cultura. A partir de ahi se empez6 a impulsar el turismo
cultural de la ciudad; ademas se han abierto muchos mas museos
contribuyendo asi al incremento y desarrollo del modelo turistico cultural. Hoy
en dia la situacion se ha dado la vuelta y es que ahora Malaga es considerada
la capital de la Costa del Sol.
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El 4 de julio de 2017, se celebré el 10° aniversario del Foro de Turismo
de Mélaga, para celebrar los grandes avances en el sector turistico que esta
teniendo la ciudad. En este Foro se dieron datos como:

“segun el indice de IESE Cities in Motion, la ciudad se encuentra entre
las 13 mejores del mundo en cuanto a proyeccion internacional, a nivel
nacional se encontraria detrds de Barcelona, ademas, es el 4° destino de
Espafia con mayor numero de certificados de calidad” (Area de Turismo,
Ayuntamiento de Malaga).

Es cierto que hoy en dia se dan mas tipos de turismo en Malaga, asi
hablamos de turismo gastronémico, turismo de cruceros, turismo de negocios,
turismo idiomatico, turismo de compras, entre otros, pero los que mayor peso
tienen son el turismo de sol y playa y el turismo cultural.

Para corroborar el proceso evolutivo de forma creciente en el nUmero de
visitantes que ha tenido Malaga, podemos observar el siguiente grafico:

Grafico 1. Evolucion del nimero de visitas en Malaga en el periodo (2009-2015)
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Fuente. Elaboracion propia con datos del Observatorio turistico de Malaga noviembre 2015 - octubre 2016

Como podemos observar en el gréfico, el numero de visitantes ha ido
creciendo durante el periodo 2009-2015 pero no de manera constante, ya que
en el aio 2010 tuvo una espectacular subida alcanzando 3.427.411 visitas,
pero en los dos afos siguientes la cifra cayo, llegando a recibir solo 3.347.669
visitantes en el afio 2012. En los siguientes afios se fue recuperando la entrada
de visitantes hasta alcanzar la cifra de 3.950.562 en 2015, la mas alta en todo
el periodo y el ultimo afio contabilizado en el informe del Observatorio turistico.

Esta evolucion turistica que se ha dado en la ciudad ha traido consigo
efectos tanto positivos para el turismo como negativos para los residentes de
aquellas zonas que se encuentran mas concurridas por los turistas, esta zona
corresponde en Malaga a su centro histérico.
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Entre los efectos positivos destacarian el incremento de la economia de
la ciudad, ya que segun el estudio realizado por Turismo y Planificacion de la
Costa del Sol (junio 2004) sobre “La percepcion de los malaguefios vy
malaguefias ante el desarrollo turistico” ultimo informe publicado por la web,
nos informa de que los turistas consideran como principal efecto beneficioso
del turismo para con la ciudad el aumento de las oportunidades de trabajo y por
tanto ven al turismo como un estimulo empresarial de inversion, otro efecto
positivo es la evolucion de la ciudad frente a los demas destinos turisticos tanto
en infraestructura como en la oferta de ocio y una evolucion a nivel social al
estar en contacto con diferentes culturas.

Por otro lado, los efectos negativos han dejado visibles consecuencias
para los residentes de estas zonas, en nuestro caso del centro histérico de
Malaga. Algunos de los efectos negativos son: el precio de bienes y servicios
es mas elevado, el precio del suelo y la vivienda también se ha incrementado,
la pérdida de cultura tradicional en los barrios del centro, el cierre de comercios
tradicionales para dejar paso a nuevos comercios globalizados (ZARA, Pull and
Bear), la degradacion de las calles.

Como he dicho en el apartado anterior, poco a poco ha ido cambiando la
imagen del centro. Esto ha hecho que muchos residentes de la zona se vieran
obligados a abandonar sus viviendas para ir en busca de un barrio mas
tranquilo en el que no tuviesen que lidiar con los turistas y los efectos negativos
gue ellos les provocaban. Algunos de los impactos negativos que provoca el
turista en la ciudad y por ende en la vida diaria del residente son:

e Elruido a horas intempestivas.

e Labasura desparramada por las calles.

e El abaratamiento de las calles.

e Las colas que se forman a la entrada de los museos de la ciudad,
por ejemplo, Museo Picasso.

e Lacongestion del tréfico.

Por tanto, la mayoria de las viviendas que han quedado desalojadas por
los residentes se han puesto en alquiler vacacional ya sea a través de portales
webs como Airbnb, Niumba, HomeAway, etc. o a través de agencias dedicadas
al alquiler de estas viviendas con fines turisticos, provocando asi que la oferta y
la demanda de viviendas vacacionales coincidan. La oferta es la cantidad de
viviendas que se han quedado vacias en el centro de la ciudad y que estan en
alquiler y la demanda corresponde a esos miles de turistas que visitan la ciudad
cada afo y buscan alojamiento.

Pero aun asi, los residentes no han quedado exentos de los efectos
negativos del turista, ya que aquellos que han decidido quedarse a vivir en el
centro, muchas veces tienen que compartir vecindario con el turista que alquila
una vivienda y en ocasiones, la mala relacion que presenta el turista-residente
en las calles se traspasa a las comunidades de vecinos, ya que el turista en la
mayoria de las veces no se adapta a las normativas de convivencia del
vecindario o simplemente se encuentra en momentos diferentes ya que el
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turista esté disfrutando de las vacaciones y el residente se encuentra en plenas
obligaciones diarias.

A continuacion se muestra un mapa que refleja el reparto de las
viviendas vacacionales que tiene el portal de alquiler vacacional
www.niumba.com en la ciudad de Méalaga a fecha octubre 2017.

Imagen 1. Mapa de viviendas en alquiler vacacional en Malaga
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Fuente. www.niumba.com

Como podemos observar en el mapa, el centro de la ciudad es la zona
gue mayor concentracion de viviendas vacacionales presenta para una fecha
dada (octubre 2017). Hay que tener en cuenta que dependiendo de la fecha
para que se busque el alojamiento, el mapa va actualizandose presentando asi
diferentes distribuciones de los alojamientos y diferente cantidad de los
mismos, pero siempre destacando el centro como el mayor foco de
concentracion.

Si acercamos mas la imagen del mapa podemos observar mejor dicha
concentraciéon de viviendas.
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Imagen 2. Mapa de viviendas en alquiler vacacional en Malaga
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Por otro lado, la zona centro es la que mas atractivos culturales
presenta; véase el siguiente mapa sacado de la web del Ayuntamiento
www.malagaturismo.com donde se muestran todos los monumentos y museos
ubicados en la zona centro.

Imagen 3. Mapa de atractivos culturales en el centro de Malaga

Fuente. www.malagaturismo.com

En color morado vienen representados los monumentos culturales y en
color lila los museos.

Como podemos observar, existe una clara relacion entre vivienda
vacacional y recurso cultural, el centro es la zona donde se ubican la mayoria
de atractivos culturales de la ciudad y como es habitual todo turista lo que
quiere es visitarlos y de ahi que el centro sea la zona que mas alojamientos
hoteleros y viviendas vacacionales presente.

El fenémeno del alquiler vacacional en el Centro Histérico de Malaga: ¢Cémo? ¢ Por qué?

Estado de la cuestion (2003-2016) 16


http://www.niumba.com/
http://www.malagaturismo.com/
http://www.malagaturismo.com/

FACULTAD DE TURISMO UNIVERSIDAD DE MALAGA

Algunos de los atractivos culturales que forman el centro histérico de
Malaga son:

o Museos: Museo Picasso, Museo Carmen Thyssen; Museo Félix
Revello de Toro, Fundacion Picasso: Museo Casa Natal, Museo
de las Artes y Costumbres Populares, Museo del Vidrio y del
Cristal, Museo Cofrade, Museo interactivo de la Musica, Museo de
Malaga, Museo del Vino, Museo Catedralicio, Museo de Arte
Flamenco, Juan Pefia Breva, Ars Malaga Palacio Episcopal,
Centro de Interpretacion la Alcazaba y Centro de Interpretacion
del Teatro Romano.

o Teatros: Teatro Cervantes y Teatro Echegaray

o Monumentos historicos: Castillo de Gibralfaro, Alcazaba, Teatro
Romano, Catedral

o lIglesias y Capillas

Segun los datos del Observatorio turistico de Malaga noviembre 2015 -
octubre 2016, (Area de Turismo del Excmo. Ayuntamiento de Malaga,
Universidad de Malaga, noviembre 2015 - octubre 2016), los monumentos mas
visitados son los que se encuentran en pleno centro histérico, como ya he
dicho anteriormente, el Museo Picasso es el mas visitado, seguido de la
Catedral; pero a este grupo de los mas visitados podemos afadirle el Museo
Carmen Thyssen y la Alcazaba que representan el 29.60% de visitas en ambos
casos; como segundas opciones a la hora de visitar la ciudad se encuentran
Gibralfaro con el 26.20% de las visitas y la Casa Natal de Picasso con el
17.90%. EIl ultimo grupo lo forman el Centre Pompidou, el Museo Ruso, el
Teatro Romano, el Centro de Arte Contemporaneo (CAC), el Museo del
Automoévil, Jardin Concepcion y el Museo del Vino con menos del 5 % de
visitas cada uno.

Como podemos observar los datos demuestran que los monumentos
mas visitados se encuentran en la zona centro, mientras que los situados a las
afueras presentan menos visitas debido en gran parte a esta lejania. Ejemplos
claros son el Centre Pompidou y el Museo Ruso que a pesar de que sean las
nuevas adquisiciones y que hayan entrado con fuerza en la ciudad no se
encuentran en el primer grupo de visitas.

Otro de los motivos por los que relacionar vivienda con atractivos
culturales es el de las motivaciones del viaje que presenta el turista que visita
Malaga, segun los datos recogidos del Observatorio Turistico de Malaga de
noviembre 2015 - octubre 2016, (Area de Turismo del Excmo. Ayuntamiento de
Malaga, Universidad de Malaga, noviembre 2015 - octubre 2016), el principal
motivo del viaje es el de ocio, vacaciones y descanso con un 86.4% dejando
muy atras los motivos de negocio y visitas a familiares y amigos y otros
motivos, con 4.4%, 8.2% y 1% respectivamente.

Asi pues, dentro de la categoria de ocio, vacaciones y descanso
encontramos como principales motivos para viajar: el ocio y las actividades
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lidicas con un 52.90%, los motivos culturales 50.10%, y el turismo de sol y

playa 35.60%.

Gréfico 2. Motivos del viaje en Malaga

Ocio y actividades ludicas 52,90%
Motivos culturales 50,10%
Soly playa 35,60%
Vivir una experiencia viajera 16,40%
City Break 11,50%
Compras 8,70%
Gastronomia y enologia 5,70%
Otros 4,80%
Rutas y circuito 3,60%
Interior y naturaleza 1,00%
Idiomatico 0,50%
Actividades y eventos deportivos | 0,20%

Fuente. Elaboracidn propia a través de datos del Observatorio Turistico de Malaga, noviembre 2015 - octubre 2016

Actualmente el turismo de sol y playa se encuentra en detrimento del

turismo cultural, este hecho alude aun mas el querer proporcionar viviendas
con fines turisticos en el centro de la ciudad, es decir, cerca de los recursos
culturales. Pero no solo las motivaciones del turista producen la necesitad de
relacionar vivienda y centro histérico, sino que existen mas datos que asi lo
verifican y son aquellas actividades que les gusta realizar a los turistas durante
su viaje.

Grafico 3. Actividades realizadas por los turistas en Malaga

Visitar el centro histérico 63,9%
Visitar museos y monumentos 51,9%
Pasear por la ciudad 49,0%
Actividades gastronémicas 31,4%
Actividades de sol y playa 27,1%

Ocio nocturno 10,4%
Fiestas locales y folklore 7,4%
Compras y servicios personales 5,8%

Excursiones a otros destinos 2,4%

Visitar parques y espacios naturales 1,6%
Reuniones, negocios 0,8%
Ferias, congresos y jornadas | 0,7%

Fuente. Elaboracion propia a través de datos del Observatorio turistico de Malaga noviembre 2015 - octubre 2016

De todas ellas, visitar el centro histérico encabezaria la lista de las

actividades mas realizadas, le siguen visitar los museos y monumentos
histéricos vy visitar la ciudad, por tanto, esto seria una prueba mas evidente de
gue las viviendas deben situarse en el centro histérico y por ende cerca de los
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monumentos culturales. Muy por detras se encuentran las actividades de sol y
playa y los viajes por negocios.

Con la diversificacion de la oferta que estan llevando a cabo los entes de
promocion y gestion turista, hacen que Malaga ya no solo sea aquella ciudad
para disfrutar de la playa sino que poco a poco se ha ido convirtiendo en una
de las principales ciudades turistas espafiolas, donde el turismo cultural es uno
de sus principales atractivos y donde la estacionalidad ya solo es un recuerdo
del pasado.

CAPITULO 3 ANALISIS DE LA OFERTA

Para que Malaga evolucionase como ciudad turistica era necesario que
su oferta a la vez que su infraestructura también lo hiciese, para ello, la
implantacion y el desarrollo de la infraestructura propia del turismo, incremento
del niumero de alojamientos y la ampliacion de las zonas de ocio eran clave
para acoger a tantos turistas que llegaban. Por otro lado, la organizacion de los
entes de promocion y gestion turistica a la hora de proyectar la ciudad, la
implementacion de planes turisticos y el aumento de los servicios al ciudadano
se hacian necesarios para que Malaga se adaptase a las necesidades del
turismo y no cayese en picado, habia que ampliar la ciudad sea como fuere.

En el siguiente capitulo vamos a estudiar una parte de la oferta, en
concreto la de los alojamientos hoteleros y las viviendas vacacionales y por
otro lado, analizaremos las preferencias de los turistas a la hora de elegir un
tipo de alojamiento u otro.

3.1. EVOLUCION DE LA PLANTA HOTELERA EN MALAGA

Para continuar con el estudio vamos a analizar la evolucion que han
llevado a cabo los alojamientos hoteleros pertenecientes a las estrellas oro, es
decir, hoteles de categoria una, dos, tres, cuatro y cinco estrellas oro; por tanto,
guedan excluidos del estudios los hoteles de estrellas plata correspondientes a
los hostales. En el estudio se analizan los datos de la capital malaguefia para el
periodo 2003-2016; para ello he utilizado los datos del instituto de Estadistica y
Cartografia de Andalucia, a través de su banco de datos SIMA (Sistema de
Informacion Multiterritorial de Andalucia).

A continuacion se muestra una tabla y su correspondiente gréfico de la
evolucion del numero de establecimientos hoteleros para cada categoria de
estrellas oro en Malaga capital.
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Tabla 1. Evolucion del nimero de establecimientos hoteleros por categoria en Malaga capital

Afio lestrella 2estrellas 3 estrellas 4 estrellas 5 estrellas
2003 6 14 9 10 0
2004 7 14 14 12 0
2005 6 15 16 13 0
2006 6 15 14 14 0
2007 6 15 15 18 0
2008 8 15 16 20 0
2009 7 15 18 21 0
2010 7 15 18 21 1
2011 8 15 19 22 1
2012 7 17 21 22 1
2013 5 18 21 21 1
2014 5 18 22 21 1
2015 6 17 23 22 1
2016 6 19 23 23 2

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia. Explotacién del Registro de Turismo de Andalucia de la
Consejeria de Turismo y Deporte

Gréfico 4. Evolucién del nimero de establecimientos hoteleros por categoria en Malaga capital
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Fuente. Elaboracién propia a través de datos del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia

Como podemos observar tanto en la tabla como en el gréfico, a priori la
evolucion del total de alojamientos hoteleros ha sido positiva.

La categoria de 1 estrellas ha experimentado un recorrido irregular
durante el periodo 2003-2016. Como se observa en el grafico, ha tenido
constantes subidas y bajadas de datos, es decir, constantes aperturas y cierres
de hoteles. Esta categoria siempre ha destacado, junto con la de 5 estrellas por
ser de las que menos hoteles poseian y actualmente sigue ocurriendo lo
mismo. Inicié el periodo estudiado con 6 establecimientos y lo cierra con la
misma cifra; asi podemos destacar dos maximos durante las fechas dadas, en
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el 2008 con 8 establecimientos abiertos y en 2011 también con 8 alojamientos
abiertos. En resumen, podemos decir que esta categoria no ha experimentado
grandes cambios en su recorrido.

Para la categoria de 2 estrellas oro, el crecimiento en el niumero de
establecimientos abiertos durante el periodo indicado es notable. Siempre se
ha mantenido constante en su crecimiento pero sin grandes saltos de un afio a
otro. Comenzd con 14 hoteles ocupando el primer puesto en el ranking del
namero de establecimientos hoteleros para 2003. Desde el 2005 al 2011 se
mantuvo con 15 alojamientos pero para el afio siguiente ya habia adquirido dos
mas. En el 2013 y 2014 subié a 18 hoteles pero para el 2015 cerré un
establecimiento. Para concluir con el periodo, la categoria de 2 estrellas oro
cuenta con 19 establecimientos hoteleros abiertos posicionandose en el puesto
namero dos del ranking después de los de 4 y 3 estrellas que comparten el
primer puesto.

Los hoteles de 3 estrellas son los que mas han aumentado en numero
de hoteles en la ciudad malaguefia. Su crecimiento rapido y constante lo
posicionan en el primer puesto junto con los de 4 estrellas, a pesar de que para
el aflo 2003 solo contaba con 9 hoteles hoy en dia ya cuenta con 23. En todo el
periodo solo ha tenido dos cierres y fue del afio 2005 a 2006, pero logré
recuperarse para el 2008 y desde entonces se mantiene creciendo con uno o
dos hoteles nuevos por afio.

Los hoteles de 4 estrellas han tenido un recorrido parecido a los de 3
estrellas, con un crecimiento constante de uno o dos hoteles por afio. Pero
también ha presentado pérdidas, aunque esta sea minima, de 2013 a 2014
perdio un hotel pero a partir de 2015 comenzd a recuperarse y siguio
aumentando sus hoteles.

Por altimo, la categoria mas exquisita, la de 5 estrellas a veces en su
rango de lujo. Hasta el afio 2009 la capital no present6 ningun hotel y durante
los siguientes afios solo ha contado con uno, el Hotel Vincci Seleccion Posada
del Patio. En diciembre del 2016 un nuevo hotel se uni6 a la lista, el Gran Hotel
Miramar Gran Lujo que abrié sus puertas. Este Ultimo dato no se encuentra
contabilizado en el Observatorio turistico de Malaga noviembre 2015 - octubre
2016, por eso los datos son del SIMA.

Si nos fijamos en el grafico, las lineas que representan las categorias de
2, 3y 4 estrellas en algin momento de su trayectoria se cruzan. La de 2y 3
estrellas se cruza en el afio 2004 con 14 hoteles. Las de 3 y 4 se cruzan en el
2006 con 14 hoteles, en el 2013 con 21 y en el 2016 con 23 donde como ya he
dicho anteriormente, son lideres del ranking y ademas comparten una
trayectoria similar.

Lo siguiente que se analiza en este apartado es la evolucion del numero
de plazas en establecimientos hoteleros por categoria en la capital malaguefia
para el mismo periodo que la tabla anterior, es decir, 2003-2016, y junto a la
tabla su grafico correspondiente.
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Tabla 2. Evolucion del nimero de plazas en establecimientos hoteleros por categoria en Malaga capital

Afos lestrella 2estrellas 3 estrellas 4 estrellas 5 estrellas
2003 150 702 654 1965 0
2004 424 930 983 2666 0
2005 150 933 1082 3024 0
2006 150 933 1054 3226 0
2007 150 1292 1075 3858 0
2008 197 1293 1319 4186 0
2009 187 1293 1603 4308 0
2010 187 1293 1612 4308 212
2011 211 1293 1758 4478 212
2012 188 1393 2020 4443 212
2013 143 1329 2020 4132 212
2014 143 1329 2094 4144 212
2015 151 1241 2182 4152 212
2016 151 1283 2330 4586 717

Fuente. Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia. Explotacion del Registro de Turismo de Andalucia de la
Consejeria de Turismo y Deporte

Gréfico 5. Evolucion del nimero de plazas en establecimientos hoteleros por categoria en Malaga capital
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Fuente. Elaboracién propia a través de datos del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia

El nimero de establecimientos se refiere al total de hoteles que presenta
una categoria, que indiscutiblemente esta ligada al nimero de plazas, que
equivale al niumero de camas fijas que presenta un establecimiento hotelero.
Por tanto si una categoria aumenta en el nUmero de establecimientos, esta a
Su vez va a aumentar el numero de plazas. Por tanto, teniendo como base los
comentarios de la tabla y del gréfico del nimero de establecimientos podemos
asegurar que la evolucion de las plazas también ha sido positiva.

La categoria de 1 estrella ha presentado un crecimiento positivo pero
moderado en el ndmero de plazas. Si nos fijamos, el numero de
establecimientos para el aflo 2003 era de 6 y el numero de plazas 150, hoy en
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dia presenta 6 hoteles y sus plazas han aumentado en 1. En su trayectoria
también observamos altas y bajas, donde su maximo es el afio 2011 con 211
plazas y 8 hoteles abiertos.

En los hoteles de 2 estrellas la evolucion también ha sido positiva, pero
en este caso y en comparacion con los establecimientos, su maximo en plazas
no se encuentra en el afio final, sino que sus valores mas altos los alcanz6
entre 2012 y 2014 con 1393 y 1329 respectivamente.

La categoria hotelera de 3 estrellas oro siempre se ha mantenido
constante en su crecimiento, yendo acorde el niumero de hoteles abiertos con
el de plazas. En los afios 2015 y 2016 presentaba 23 alojamientos, pero de un
afo a otro el numero de plazas se ha visto incrementado en 148. De los turistas
gue visitan Malaga el 20.6% del total eligen alojarse en un hotel 3 estrellas oro
segun los datos obtenidos del Observatorio turistico de Malaga noviembre 2015
- octubre 2016 (Area de Turismo del Excmo. Ayuntamiento de Malaga,
Universidad de Malaga, noviembre 2015 - octubre 2016).

Los hoteles de 4 estrellas tanto en sus plazas como en sus
establecimientos se han visto afectados de igual forma, en el periodo 2012-
2013 cayeron sus plazas pero comenzaron a recuperarse a partir del 2014 y no
fue hasta el 2016 cuando se ha superado la caida. Actualmente presenta su
dato maximo con 4586 plazas ocupando el puesto numero uno en el ranking.
Esto nos da a entender que a dia de hoy es el que mas demanda presenta en
la ciudad con un 33.1% del total de turistas segun los datos obtenidos del
Observatorio turistico (Area de Turismo del Excmo. Ayuntamiento de Malaga,
Universidad de Méalaga, noviembre 2015 - octubre 2016).

Como dato a destacar en la categoria hotelera de 5 estrellas oro, he de
decir que durante el periodo en el que habia un hotel el nUmero de plazas
siguié intacto, pero en el momento en que el Gran Hotel Miramar llegé a la
ciudad estas se incrementaron a 717 plazas, de las cuales 505 pertenecen a
este hotel.

En resumen, el sector hotelero siempre se ha mostrado lider en el
mercado de alojamiento presentando datos espectaculares en todos sus
aspectos, aunque aqui no los hayamos analizados todos. La tendencia parece
apuntar que seguira creciendo con fuerza, ademas nuevos nichos de mercado
han salido a flote, como son los hoteles especializados, por ejemplo: hoteles
para ciclistas, hoteles para parejas o para familias con nifios. Con esto quiero
decir que el sector esta evolucionando y adaptandose a los cambios del
entorno de manera espectacular.

3.2. EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS EN
MALAGA

Como ya sabemos, la vivienda vacacional es una nueva forma de
alojamiento que ha irrumpido en el mundo turistico, por esta razon se creo el
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Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de
modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de
apartamentos turisticos donde se obliga a los propietarios a registrar su
vivienda vacacional en el Registro de Turismo de Andalucia. Este Decreto
indica que a partir del 11 de mayo de 2016 se hacia obligatorio dicho registro.
Por este motivo no existen datos que contabilicen cuantas viviendas habia en
Malaga para fechas anteriores al 11 de mayo de 2016. Este hecho ha
provocado que el estudio de la evolucion de las viviendas en alquiler vacacional
en el periodo 2003-2016 sea imposible, por eso he realizado el estudio en el
periodo que abarca desde la implementacion del Decreto hasta hoy, con datos
mensuales obtenidos por teléfono en la Delegacion Territorial de Cultura,
Turismo y Deporte de Malaga. La siguiente tabla muestra el namero de
establecimientos y de plazas para unas fechas datas en la capital malaguefa.

Tabla 3. Evolucion de las viviendas con fines turisticos en Méalaga capital

Fechas 31-ago-16 31-oct-16 | 31-may-17 | 31-ago-17 31-oct-17
Establecimientos 915 1.098 1.784 2.253 2.420
Plazas 4.525 5.372 8.786 11.187 12.027

Fuente. Elaboracion propia a través de datos de la Delegacidn Territorial de Cultura, Turismo y Deporte de Méalaga

Grafico 6. Evolucion de las viviendas con fines turisticos en Méalaga capital

14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000

—

Establecimientos

e Plazas

y )
o 5 oN )

Fuente. Elaboracion propia a través de los datos de la Delegacion Territorial de Cultura, Turismo y Deporte de Méalaga

Como podemos observar en la tabla y en su respectivo gréfico, tanto el
namero de establecimientos como el de plazas han experimentado un
crecimiento muy positivo y a pasos agigantados. Desde que se inicio el periodo
de inscripcion hasta agosto de ese mismo afio se registraron 915 viviendas y
para mayo del afio siguiente, es decir un afio después de la implementacion del
Decreto ya se habian inscrito 1.784 viviendas. Para el afio 2017 la oferta siguio
incrementandose, presentando 2.253 establecimientos en agosto de 2017, que
son 1.338 viviendas mas que en agosto de 2016. Y para finalizar el afio el 31
de octubre de 2017, quedan registradas 2.420 viviendas que son 1.332 mas
gue en octubre del afio anterior. Aunque vayan aumentando cada vez en
menor proporcion, no significa que su crecimiento no siga siendo notable, sino
gue cada vez son menos las viviendas que quedan por alquilar.
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Respecto al nimero de plazas, esta sigue la misma estela que los
establecimientos, conforme aumentan los establecimientos, las plazas se ven
aumentadas y al contrario, pero no en la misma proporcién ya que existen
varios tipos de viviendas, asi hablamos de é&ticos, apartamentos, estudios,
chalets, casas, villas y lo que se llama habitacion alquilada. Pero debido a la
dificultad en la obtencion de los datos, se ha contabilizado todo junto.

Por tanto, fijandonos en la tabla y en el gréfico, el nUmero de plazas ha
disparado sus cifras presentando 4.525 plazas en agosto de 2016 y para
agosto del afio siguiente 11.187 plazas, es decir, de un afio a otro se han visto
aumentadas en 6.662 plazas nuevas. En el primer afio que consta en el
Registro, desde mayo de 2016 a mayo 2017 se encuentran registradas 8.786
plazas. Para finalizar el periodo, podemos observar que su dato maximo se
encuentra en la actualidad donde a dia 31 de octubre de 2017 se encuentran
registradas 12.027 plazas, esto supone mas del doble de las que habia en
octubre de 2016.

La evolucion positiva que ha presentado el alquiler vacacional en su
oferta, en cierto modo, desfavorece al resto del sector alojamientos, ya que
todos compiten en el mismo mercado y se enfrentan a una demanda que cada
vez es mas exigente, que tiene experiencia en viajes y que sabe lo que quiere,
por lo que toda la oferta tiene que estar atenta a los cambios y adaptarse
rdpidamente y esto lo estan consiguiendo las viviendas vacacionales.

3.2.1. Preferencias de los turistas en tipos de alojamientos

En este apartado vamos a estudiar la preferencia de los turistas a nivel
nacional a la hora de elegir el tipo de alojamiento, véase la siguiente tabla:

Tabla 4. Entradas de turistas en Espafia clasificadas por tipos de alojamientos

Afio 2016 Dato base Cuota

Mercado 59.666.816 79%

Hoteles 48.170.774 64%

Vivienda vacacional 8.080.013 11%
Resto de mercado 3.416.029 5%

No Mercado 15.648.192 21%
Vivienda en propiedad 4.880.525 6%
Vivienda de familiares o amigos | 9.259.855 12%
Resto de no mercado 1.507.812 2%

Total mercado y no mercado 75.315.008 100%

Fuente. Instituto Nacional de Estadistica, Frontur

La tabla anterior muestra las entradas de turistas a Espafia segun el tipo
de alojamiento principal. Esta dividida en dos partes, por un lado tenemos el
mercado que esta configurado por la oferta de hoteles, viviendas alquiladas y el
resto de mercado (apartamentos, campings, albergues, casas rurales) que
resulta irrelevante al presentar datos minimos. Por otro lado, tenemos la
tipologia de “no mercado” en la que encontramos a aquellos establecimientos
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gue no son propios del mercado turistico pero si son frecuentemente utilizados
por los turistas, como son las segundas residencias, las viviendas de familiares
y amigos y un resto de no mercado con datos que también resultan irrelevantes
para nuestro estudio.

La tabla muestra para el afio 2016 el bato base y su porcentaje de cuota
respecto al total de la tabla. Como podemos observar, la tipologia de “mercado”
representa el 79% del total de alojamientos. Dentro de esta tipologia vemos
como los hoteles son los que mayor peso tienen, presentando el 64% de la
cuota del mercado, lideran tanto su tipologia de “mercado” como el total del
conjunto de los dos mercados. En ambos casos el alojamiento hotelero se
encuentra bastante alejado de la segunda posicion, que se encuentra ocupada
por las viviendas vacacionales dentro de su tipologia de “mercado” con el 11 %
de la cuota, es decir, el 11 % de los turistas que viajan a Espafia se alojan en
este tipo de viviendas.

Pero, esta segunda posicion es arrebatada por las viviendas de
familiares y amigos en el conjunto total de mercados, ya que tiene una cuota
levemente superior a la de las viviendas vacacionales, representa el 12 %.

Muy por debajo con tan solo el 6% estan las viviendas en propiedad o
segundas residencias.

Asi pues, las viviendas con fines turisticos cada vez tienen mas éxito
entre los turistas, a la vista esta que presentan un crecimiento rapido y
continuo, sin presentar picos minimos durante su corto periodo y a pesar de
ocupar el tercer puesto en preferencias de alojamientos turisticos, ocupa el
segundo puesto dentro del ranking del mercado turistico.

La revista Hosteltur a través de los datos de la encuesta del INE, Frontur
presentd un estudio sobre los turistas extranjeros por tipo de alojamiento y
expuso que “los viajeros alojados en viviendas y apartamentos de alquiler han
pasado de 4.63 millones en el afio 2010 a 8.21 millones en 2016, lo que
representd un aumento del 77%. En el mismo periodo el crecimiento de turistas
alojados en hoteles fue del 44%” (Canalis, Ciudades contra Airbnb, 2017).

Para concluir con el apartado de la oferta de alojamientos, el sector
hotelero sigue siendo lider tanto a nivel nacional como en la ciudad malaguefia,
se esta adaptando bien a los cambios que presenta la demanda y los datos lo
respaldan; sin embargo, no debe descuidarse ya que las viviendas con fines
turisticos estan pisando fuerte en este terrero, la facilidad para poner en alquiler
una vivienda y la facilidad para alquilarla estan siendo claves para tener
resultados muy positivos en poco tiempo. A dia de hoy podemos decir que el
alquiler vacacional ha superado a los apartamentos turisticos con creces en
preferencias de eleccion por parte del turista y eso que era el sector mas
sonado después del hotelero. Tal como apunta la revista (Canalis, Ciudades
contra Airbnb, 2017): “Los hoteles no han perdido cuota de turismo extranjero.
En Espafa los turistas alojados en viviendas y apartamentos de alquiler
representaron el 8.8% en 2010. El afio pasado este porcentaje solo habia
crecido hasta el 10.9%”. En el articulo se expone una entrevista a Luis Falcon,
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director de la empresa de estudios inAtlas donde sefiala que ni los hoteles ni
las viviendas estan perdiendo cuota de mercado, sin embargo las viviendas de
familiares y los apartamentos han presentado un descenso de la cuota de
viajeros. Y como repunte final afade: “si haces la suma de los turista que van a
hoteles y de los que van a una vivienda de alquiler de 2010 al 2016, Espafia ha
ganado mas gente que paga dinero por alojarse, lo cual es bueno” (Canalis,
Ciudades contra Airbnb, 2017).

3.3. AGENCIAS DE ALQUILER VACACIONAL

El fenédmeno del alquiler vacacional gestiona su oferta a través de los
intermediarios turisticos que ponen en contacto a propietarios y turistas, estos
intermediarios son las agencias de alojamiento vacacional, que en detrimento
de la desaparicion de las tradicionales agencias de viajes, han visto la luz.

Existen numerosas webs vacacionales que se encargan de la gestion de
las viviendas turisticas, asi podemos hablar de Airbnb, esta empresa que forma
parte del mercado global es sin duda la mas conocida, la que mayores cifras
recauda y a la vez la que mayor controversia presenta, ya que se encuentra en
el punto de mira debido a que algunas de las viviendas con las que opera son
clandestinas, pero aun asi podemos afirmar que ha revolucionado el mercado
turistico:

“La historia del turismo a nivel global ha sido reescrita en pocos afos por
una sola empresa que nacié en 2008 en San Francisco con muy pocos medios
y sin conexion alguna con la industria del alojamiento o la distribucion turistica.
Valorada hoy en 31.000 millones de dolares y apuntalada por el capital riesgo,
Airbnb ha puesto en jaque a ciudades y empresas de todo el mundo” o “Airbnb
ha fomentado la proliferacion de viviendas turisticas” (Canalis, Ciudades contra
Airbnb, 2017).

Estos son solo algunos de los titulares en los que se demuestra que el
sector del alquiler vacacional ha irrumpido con fuerza en el mercado turistico.

Ante el éxito de Airbnb y para poder competir contra ella, las
denominadas agencias de viajes OTA (Only Travel Agency) estan ampliando
su oferta hacia el sector del alquiler vacacional, a veces a través de la gestion y
desarrollo desde su propia empresa y otras a través de la compra de otras
plataformas que ya se dedicaban a ello. “El movimiento mas notable para
competir con Airbnb lo ha protagonizado Expedia al comprar HomeAway,
plataforma competencia de Airbnb” (Canalis, Ciudades contra Airbnb, 2017).

Como podemos ver en estos titulares, las empresas se estan moviendo
hacia esa direccion, en uno de los reportajes ofrecidos por la revista Hosteltur,
se expone que varias de las plataformas espafiolas como Rumbo, eDreams o
Destinia se han unido a esta revolucion “compitiendo con Airbnb mediante
acuerdos con HomeAway” (Canalis, Ciudades contra Airbnb, 2017) y otras
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como Logitravel han lanzado su propia plataforma de alquiler vacacional, en
este caso Traveltool.

Ante esta situacion, algunas cadenas hoteleras también han dado un
paso hacia delante al querer ampliar su cartera de productos, pionera en los
hechos fue Room Mate al crear Be Mate en el aflo 2014, una plataforma
especializada en apartamentos de alquiler vacacional que mantiene la misma
calidad y creatividad que en sus hoteles. Otras cadenas como Hotusa, Accor,
Wyndham, han comprado diversas plataformas para entrar en el mercado y
otras como Sidorme o Azzahar Hoteles prefieren entrar en la competencia
poniendo en alquiler su edificio de apartamentos turisticos, porque como
apunta Lilian Ferral, gerente de Azzahar Hoteles “hay un sector creciente de
turistas que demandan este tipo de productos, asi que no debemos renunciar a
crecer en este ambito” (Canalis, Ciudades contra Airbnb, 2017).

Sin embargo, otras cadenas hoteleras prefieren mantenerse al margen y
seguir apostando pos su fuerte modelo hotelero, como es el caso Melia Hoteles
o Iberostar.

El problema ante esta situacién de crecimiento desorbitado aparece
cuando se siguen comercializando con viviendas clandestinas, como sefiala
CEHAT (Confederacion Espafiola de Hoteles y Alojamientos Turisticos) “este
modelo esta generando demasiadas externalidades negativas” (Canalis,
Ciudades contra Airbnb, 2017) a tal punto que esta practica provoca
turismofobia y como he mencionado anteriormente, Airbnb se encuentra en
medio de esta situacion.

Para realizar un estudio exhaustivo acerca de las agencias de
alojamiento, he contabilizado aquellas cuya sede fisica se encuentra en el
centro histérico de Malaga y les he realizado una entrevista a cada una de ellas
con el objetivo de conocer el perfil del turista que alquila una vivienda. Asi
tenemos:

e Solaga
e LaRecepcion
e Live Malaga

e | Loft Malaga

La actividad principal de todas ellas es hacer de intermediarios entre el
propietario y el turista. Ademas de trabajar desde su propia web de alojamiento,
operan con otros portales webs mas conocidos como son Booking o Airbnb.

Entrevista 1: Agencia Solaga, ubicacién c/ Lazcano.
Entrevistado: Agente de alquiler vacacional.

- ¢Actualmente, de cuantas viviendas dispone su empresa?
En la fecha actual tenemos 42 viviendas completas para alquilar.

- ¢ Trabajais con la opcion de la habitacion alquilada donde sea posible
convivir con el anfitrion?
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No, nosotros solo trabajamos con viviendas completas, la opcién del
anfitrion no se encuentra disponible.

- ¢Como es el perfil del turista que alquila una vivienda?

La mayoria de los turistas que vienen a alquilar una vivienda son
extranjeros, hablamos de un 70% extranjeros frente a un 30 % de espafioles. El
rango de edad que le caracteriza es de los 40-60 afios y suelen viajar en pareja
o en familia.

- ¢Cuél es su estancia media?
Su estancia media esta entre las 3-5 noches.
- ¢Cual es la motivacién de viaje que presentan?

El principal motivo es el cultural, ellos quieren visitar los museos de la
ciudad, principalmente el Museo Picasso. Pero no es la Unica motivacion que
presentan, también quieren disfrutar del turismo de sol y playa.

Entrevista 2: Agencia La Recepcion, ubicacion c/ Carreteria.
Entrevistado: Agente de alquiler vacacional.

- ¢Actualmente, de cuantas viviendas dispone su empresa?
Disponemos de 52 viviendas completas en el centro de Malaga.

- ¢ Trabajais con la opcién de la habitacién alquilada donde sea posible
convivir con el anfitrion?

No, solo trabajamos con viviendas completas por lo que no admitimos
anfitrion.

- ¢Como es el perfil del turista que alquila una vivienda?

El 60% de los turistas con los que trabajamos son extranjeros y el 40%
son espafoles. Su rango de edad es bastante amplio, tenemos clientes que
van desde los 19 afios hasta los 60 afios y suelen venir en pareja.

- ¢Cudl es su estancia media?

Nuestros clientes piden alojarse de entre 2 dias a una semana, y
nosotros ofrecemos como maximo 10 dias de alojamiento de forma
ininterrumpida en una vivienda.

- ¢Cual es la mativacién de viaje que presentan?

Lo que mas tenemos son turistas por motivos vacacionales, ya sea en
verano para ir a la playa o para visitar museos el resto del afio.

Entrevista 3: Live Méalaga, ubicacion c/Alamos.

Entrevistado: Agente de alquiler vacacional.

- ¢Actualmente, de cuantas viviendas dispone su empresa?
Nosotros actualmente estamos trabajando con 60 viviendas completas.
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- ¢ Trabajais con la opcién de la habitacion alquilada donde sea posible
convivir con el anfitrion?

Solo trabajamos con viviendas completas, por tanto la habitacion
alquilada y el anfitrion no esta disponible en nuestra empresa.

- ¢Como es el perfil del turista que alquila una vivienda?

La mayoria de los turistas que alquilan nuestras viviendas son
extranjeros, estamos hablando de un 70% de extranjeros frente a un 30% de
espafioles. El rango de edad es muy variable, tenemos clientes de todas las
edades, ellos suelen viajar en familia completas, aunque también tenemos
grupos de universitarios.

- ¢Cudl es su estancia media?

La estancia media del turista en nuestras viviendas es de una semana.
Nosotros como minimo le ofrecemos 3 noches y como maximo un mes.

- ¢Cual es la mativacién de viaje que presentan?

El motivo es vacacional principalmente.

Entrevista 4: | loft Malaga, ubicacion c/ Nueva.

- ¢Actualmente, de cuantas viviendas dispone su empresa?

Disponemos de 71 viviendas completas, de las cuales el 90% estan
ubicadas en el centro de Mélaga.

- ¢ Trabajais con la opcién de la habitacion alquilada donde sea posible
convivir con el anfitrion?

Todas nuestras viviendas son completas, no trabajamos con la opcion
de la habitacién alquilada y ni la del anfitrion. Las viviendas estan repartidas por
Malaga capital y es en el centro histérico donde se encuentran la mayoria de
ellas.

- ¢Como es el perfil del turista que alquila una vivienda?

El 70% de los turistas que nos alquilan una vivienda es extranjero, frente
al 30% que son de nacionalidad espafiola. Su rango de edad esta entre los 45-
55 afios y viajan en familia con nifos. Nosotros tenemos la oferta muy
segmentada porque no queremos a gente conflictiva con los vecinos.

- ¢Cudl es su estancia media?

La estancia media del turista en la vivienda esta entre 3-5 noches.
Nuestro minimo para poder alquilarla son 3 noches y como maximo un mes.

- ¢Cual es la motivacion de viaje que presentan?

Hay mucha variedad en la motivacion del viaje, tenemos a turistas que
vienen a disfrutar del turismo de sol y playa, otros que vienen por motivos de
negocios, otros por la cultura.
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De estas entrevistas obtenemos informacion valiosa acerca del tipo de
turista que alquila una vivienda en Malaga, asi sabemos que en su gran
mayoria es un turista extranjero de edad adulta y que viaja en familia, que
alquila una vivienda durante 5 dias aproximadamente y cuyo motivo principal
de viaje es el vacacional.

Hay un dato curioso en todas ellas y es que ninguna utiliza la modalidad
de alquiler de viviendas por habitacion con anfitribn, como lo haria Airbnb.

Esta agencia en su portal web cuenta con un apartado especial sobre los
usos del anfitrién, a esto lo denomina “experiencias” y trata sobre las distintas
manera que tiene el anfitrion de mostrarle al turista la cultura local. Un dato que
a mi parecer resulta interesante puesto que enlaza con la teoria desarrollada
en este trabajo sobre la autenticidad representada de (MacCannel, 2017),
donde los turistas buscan experiencias con la poblacién local y donde portales
webs como Airbnb muestran interés por ello, al tratar de involucrarlos en la
cultura local con acciones como estas.

CAPITULO 4 CONCLUSIONES

En este estudio hemos conocido qué es el fenédmeno del alquiler
vacacional, qué leyes lo regulan, cdmo es el entorno en el que se encuentra y
como afecta al mismo, su vinculacion con la cultura local y por ende con la
corriente sociolégica de (MacCannel, 2017), que oferta presenta y por ultimo,
como son las agencias de intermediacion que las promocionan.

Como ya sabemos, este fendmeno ha irrumpido con fuerza en el
mercado turistico revolucionando al entorno que lo rodea, a la oferta y a la
demanda. Este nuevo sector turistico se ha visto compitiendo con los demas
sectores de alojamiento obteniendo resultados fascinantes en muy poco tiempo
y superando con creces a los apartamentos turisticos y a las viviendas de
familiares y amigos en cuota de mercado, aunque aun sigue muy por detras del
sector hotelero, como hemos podido observar en las tablas y gréficos que
forman parte de este trabajo.

El aumento inesperado de la oferta y de la demanda de este nuevo
sector ha hecho que se necesitase de un Decreto que lo regulara, ya que
muchas de las viviendas eran clandestinas, a pesar de que hoy en dia sigan
utilizandose.

Todo este revuelo ha traido consigo tanto criticas como elogios.
Respecto a estos ultimos, vemos como cada vez se crean mas portales webs
para ofrecer viviendas vacacionales, como las agencias OTA se unen a esta
competencia ampliando su cartera de productos o incluso otras presentan una
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vision de futuro, por ejemplo agencias como El Corte Ingles, Halcon Viajes,
Nautalia o B the travel Brand, que segun la revista Hosteltur (Canalis, Ciudades
contra Airbnb, 2017) en el 2018 podrian ampliar su cartera de productos
afadiendo viviendas vacacionales a su oferta.

Pero no solo los intermediarios turisticos quieren competir en este sector
sino que las cadenas hoteleras también ven en él una oportunidad mas de
hacer negocio o lo que es lo mismo, de adaptarse al entorno cambiante que
presenta el turismo, adaptarse a las necesidades actuales del turista, el cual
parece sentirse a gusto con esta nueva forma de alojamiento.

No obstante, mientras unos apoyan y se unen al fenbmeno, otros lo
critican duramente, mostrando su rechazo, como es el caso de los residentes
gue tienen que convivir con el turista en sus barrios o edificios, pero como ya
sabemos, la relacién turista-residente siempre ha mostrado reticencias.

Durante el viaje por este trabajo de fin de grado, hemos visto que existe
una vinculacion entre el turista y la cultura local y como la vivienda vacacional
podia suplir esa falta de tradicion cultural que presentan actualmente las
ciudades donde prima el turismo de masas. El turista necesita de la cultura
local para vivir experiencias durante su viaje y la vivienda en cierto modo se lo
da.

Por ese motivo, la corriente sociolégica de (MacCannel, 2017) ha sido
clave para entender las necesidades que presenta el turista y sobre todo el
porqué de su eleccion respecto a un tipo de alojamiento u otro.

Respecto a la vision futura del fendbmeno, algunos empresarios turisticos
han hablado, uno de ellos es Ramon Estalella, secretario general de CEHAT
gue en una entrevista con la revista Hosteltur (Canalis, Ciudades contra Airbnb,
2017) dijo: “se va a encasillar como un modelo mas, otra forma distinta de
alojamiento igual que en su dia surgieron los campings o los balnearios” y
afnade, “acabaran metidas en un sistema de clasificacion propio en el que la
opiniones de los usuarios tendran mucho peso”.

En mi opiniéon personal, con una evolucion tan positiva en todos sus
aspectos es facil pensar que le espera un futuro prometedor en el que la oferta
y la demanda seguirdn aumentando, pero no hay que descuidar que si no
existen leyes que regulen esta forma de alojamiento en todo el mundo y si se
sigue haciendo uso de las viviendas ilegales, pronto este fenomeno puede caer
en picado, ya que el turismo es una actividad guiada por un entorno cambiante
gue nunca deja de sorprendernos; del mismo modo, al turismo siempre hay que
usarlo de la forma mas sostenible posible y dentro de unos limites legales, aqui
no vale todo y el alquiler vacacional alun sigue en la cuerda floja en términos de
turismo sostenible y legalidad.

Para que el mundo del turismo siga creciendo, es importante que la
actividad ilegal no siga provocando estragos en él y que todos hagamos buen
uso del mismo, conservando y protegiendo Sus recursos para que otros
también puedan disfrutarlos.
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