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El subsector del alojamiento en el sector turistico supone un 18,6% en
terminos de cifra de negocios dividiéndose en dos grandes grupos: los
establecimientos reglados (hoteles y apartamentos registrados], represen-
tando un 80,5% del total de la oferta y los no reglados comprendiendo Ia
oferta de apartamentos turisticos y la vivienda de uso turistico o vacacional
no siendo ésta Ultima cantemplada en estadisticas oficiales.

La normativa en el mismo grupg, establece diferencias entre los tipos de
alojamientos no regladas: mientras la denominada vivienda de uso turistico es
una vivienda destinada a un uso residencial que puede pertenecer a un parti-
culary se localiza en una comunidad de vecinos, los apartamentas turisticos
estan destinados a un uso de servicios de alojamiento, ocupando normal-
mente todo un edificio destinado a este fin, debiendo cumplir con una serie
de requisitos adicionales (disponer de una recepcion y zonas comunes; clasi-
ficarse par categarias y registrarse segun la normativa de cada autonomia).

La aparicion de plataformas colaborativas en internet ha potenciado el
incremento de la oferta de viviendas de uso turistico que empleaba, tradi-
cionalmente, canales de menar impacto para su puesta en el mercado como
oferta alternativa. No obstante, la tendencia creciente de uso temporal de
viviendas (sean vacias, segundas residencias o incluso viviendas princi-
pales) como alojamientos turisticos, pone en evidencia la existencia de un
nuevo perfil de turista que se sirve del espacio residencial como base para
su estancia. lgual que la residencializacion en el espacio turistico (Simancas
y Garcia, 2013), la mezcla entre usos residenciales y turisticos que se dan en
los entornos residenciales, produce en algunos casos serios problemas de
convivencia urbana.

* Este articulo es resultado de los proyectos “Crisis y reestructuracidn de los espacios
turisticos del litoral espafiol” [CS02015-64468-P] del Ministerio de Economia y
Competitividad [MINECO] y “Tecnologias de Informacidn Geagrafica aplicadas al analisis
y disefio de propuestas innovadoras para la renovacion de los alojamientas turisticas”,
financiado por la Fundacidn CajaCanarias.
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El uso de viviendas existentes como alogjamientos turisticos ofrecidas en
plataformas especificas de internet, forma parte de lo que actualmente ha
pasado a denominarse la economia colabaorativa (collabarative economy]
caracterizada, segun la Comision Nacional de los Mercados y la Competencia,
por el mejor aprovechamiento de los recursas infrautilizados, al tiempo que
la utilizacion de internet facilita la entrada de operadores y demandantes y
posihilita un mercado de mayor escala e inmediatez, con menores costes
de transaccion y de publicidad. Sin embargo, la practica actual del alquiler
vacacional se aproxima, en la mayoria de los casas, mas al “Business-to-
Peer” (B2P] (Schory Fitzmaurice, 2015].

La economia colaborativa, y por ende el consumo colaborativo, puede enten-
derse camo un eslabdn mas de la sostenibilidad al presentar cualidades en
las 3 vertientes: econgmica, supaniendo un uso mas racional y equilibrado de
los recursos derivado del uso compartido y mas intensa de los bienes; social,
pasando de “la cultura del yo a la cultura del nosotros” (Botsman, 2011); y
medioambiental, en cuanto que se relaciona con la manera de consumir,
reduciendo la presion sobre los recursos gracias a un uso compartido de los
mismas.

No obstante el motor real del consumao colaborativo se encuentra en la
posibilidad de disfrutar de una experiencia “auténtica” y la busqueda de un
precio atractivo, razén que se convierte en uno de los puntos mas criticos de
este modelo de economia, tildandaolo de insostenible por el fraude fiscal que
conlleva, suponiendo un reto para las administraciones, que deben adaptar
sus regulaciones a las caracteristicas especificas de este tipo de mercado.

El stock de vivienda existente en la Comunidad Valenciana producido en
los afios de la burbuja inmobiliaria, gran parte de ellas vacias o destinadas a
segunda residencia, hacen de la misma un importante centro de potencial
desarrollo del turismo residencial, hecho que ya se constata al resultar ser la
cuarta comunidad auténoma en numero de viviendas ofertadas en las tres
plataformas colabarativas principales en Espafia.

En este sentido, la ciudad de Valencia que se configura hoy en dia como uno
de los destinos turisticos urbanos mas importantes de Espafia (nimero 3
del Ranking de ciudades turisticas mas exitosas, segun el informe UrbanTur
(2016]], ha comenzado a regular la entrada de esta modalidad de algja-
mientos en el mercado por parte de las administraciones publicas como la
Agencia Valenciana de Turismo, obligando a que se inscriban en el Registro
General de Empresa que exige el art. 10.2 del Decreto 392/2009.

Con el abjetivo de identificar y caracterizar las viviendas privadas de uso
turistico expuestas en las plataformas “peer to peer” [P2P), y relacionarlas
can las diferentes tipologias de viviendas existentes en la ciudad de Valencia,
se ha decidido trahajar can las fuentes de AirBnB. Asi segun la plataforma se
registraron 2.988 alojamientas [Lee, 2016] en la ciudad de Valencia a fecha
de 16 de marzo de 2016 con las caracteristicas de las que un 62,87% se
alguilaban como viviendas completas can una capacidad media de entre 3-4
camas, mientras que el 35,80% lo hacian por habitaciones privadasy solo un
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1.33% con habitaciones compartidas. Este hecho pone de manifiesto que la
oferta responde principalmente a viajes de parejas y de familias y/o grupos
hasta 4 persanas para las que el factor precio (50% del valor medio de un
alojamienta regladao en la ciudad] y la ubicacian, son los dos criterios basicos
que definen el éxito de esta modalidad de alquiler turistico en Valencia.

En cuanto a su distribucion geografica en la ciudad se observa que las
secciones gue cuentan con una mayar concentracion de alojamientos
contienen entre 21 y 66 alojamientos, pudiendo suponer, si se aplica una
media de 3 persaonas par alojamiento, entre 63 y 198 potenciales turistas por
seccion censal. En cuanto a la relacion de las viviendas completas ofrecidas
en la plataforma AirBnB con las viviendas declaradas como secundarias los
ratios presentan distribuciones desiguales en la ciudad.

Asimismo, se observa una mayar cancentracian de la oferta de alojamientos
en los distritos mas céntricas o tipicamente turisticos de cada ciudad [Ciutat
Vella, Pablats Maritim y LEixample], contradiciendo la supuesta capacidad de
este tipo de servicios de alojamiento para extender los efectas multiplicadores
de la actividad turistica y los gastos de los turistas hacia zonas de la ciudad
que no disfrutan de un gran atractivo para su visita.

Este hecho a su vez multiplica la presion humana en las grandes areas
turisticas de las ciudades, de por si ya muy afectadas por problemas de
cangestion.

Finalmente del analisis se concluye la paradoja que la vivienda vacacional,
pese a responder a criterios de sostenibilidad, presenta graves problemas
derivados, por un lado, del deterioro de la calidad de vida y los niveles de convi-
vencia ciudadana de la poblacién local, produciendo fenémenos de “gentrifi-
cacién” por efecto del encarecimiento del precio del alquiler de vivienda, y por
otra, menor capacidad de generacion de renta y empleo que podria afectar
al modelo econémico actual. No obstante, la concentracidn de usa turistico
puede ser positiva para la recuperacion de barrios degradados con potencial
turistico, como es el caso de els Pohblats Maritim en Valencia.

En cualquier caso, conacer las preferencias del turista que utiliza la vivienda
vacacional y prever las consecuencias de su impacto en los espacios residen-
ciales resulta de gran interés para pader realizar, en el futurg, las transfor-
maciones urbanas opaortunas.
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