aqorazs 17@NSparenciay Confianza en el

Sector del alquiler de corta duracion

En plena negociacion sobre la regulacion de los alquileres de corta estancia
en Europa, Demdcrata organiza un encuentro promovido por AIRBNB para
analizar y debatir dicha normativa entre la Administracion y el sector privado.

Este encuentro técnico tuvo lugar el 21 de noviembre de 2024 en el Circulo de

Bellas Artes de Madrid.

Estas son las principales aportaciones de los protagonistas del debate.

Félix de Paz, subdirector General de Desarrollo
y Sostenibilidad Turistica.

En una primera intervencion, Félix de Paz considera
que la aprobacion del Reglamento es una prioridad
parala presidencia espafola porlaconsideraciéon de
las ventajas que aporta parael sectoryparalos agen-
tes intervinientesque lo componen. Estamos, a su
juicio, en el momento adecuado para mantener
reuniones con el sector e intercambiar impresiones
acerca de la adecuacion de la futura regulacion,
que -segun afirma- da respuesta a una necesi-
dad de regular el sector turistico espafiol, aunque
sostiene que su deseo es el de que se haga de la
mejor manera posible.

Tal necesidad ha llevado a la celebracién de varios
debates, donde se han podido identificar las prio-
ridades a efectos de regulacién, entre las cuales
destaca un marcado interés por el argumento de la
sostenibilidad social.

La experiencia previa en algunas mesas redon-
das que se han ido celeb rando en estos pasa-
dos meses, le lleva a afirmar la existencia de una
sensacion acerca de que existen muchas cosas
en comun entre los intereses de la industria y la
postura del gobierno espafol sobre esta materia.
Sin embargo, el sector hotelero ha manifestado su
preocupacion por lo que considera un problema, y
en este aspecto es preciso abordar esta cuestion
de manera concreta, por cuanto el desarrollo de

este sector no debe afrontarse como una cuestion
controvertida.

En este sentido, destaca que Europa ha deci-
dido adoptar un camino regulador distinto del
de otros paises del mundo. Y para ilustrar tal
afirmacioén, pone como ejemplo el de la ciu-
dad de Nueva York, donde se han impuesto
trabas insalvables al normal desarrollo de la indus-
tria del alquiler vacacional de corta duracion, lo que
se considera como ejemplo de modelo excesiva-
mente limitativo y, por lo tanto, no deseable para un
pais como Espafia, donde el sector turistico es de
una gran importancia.

Félix de Paz, subdirector General de Desarrollo y Sostenibili-
dad Turistica.
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Otro aspecto que también se destaca es el de la
existencia de un consenso entre las empresas que
conforman este sector, acerca de la necesidad de
qgue todas cumplan con las obligaciones que exige
la fiscalidad de este tipo de actividades, y todos los
agentes actuen con la responsabilidad propia de un
verdadero sector econdmico. En efecto senala, la
proteccion de todos los intereses en conflicto se
alcanza a través de la regulacion, pero no debemos
conformarnos solo con eso. Debe existir una sensi-
bilidad para que, adicionalmente, se tenga en cuen-
ta el factor de responsabilidad civil que va intrin-
sicamente ligado a este tipo de actividades, pues
afecta a las relaciones de vecindad, al desarrollo
de negocios locales, y a muchas otras actuaciones
ademas de las del propio interés de explotacion de
las viviendas por parte de sus propietarios.

También se refiere a un acuerdo de volunta-
des entre las partes a la hora de afirmar que las
plataformas también deben desarrollar de su pro-
pio sistema de autorregulacion donde, de manera
responsable, amplien el cumplimiento de cier-
tas obligaciones adicionales a las propiamente
exigibles en una normativa general, cuyo objetivo
principal debe ser el de defender y proteger el
modelo turistico existente.

Asimismo, asegura que el planteamiento que pre-
vé el Reglamento en cuanto al intercambio de in-
formacion, lo que se percibe como un aspecto muy
relevante a todos los efectos.

Termina esta primera intervenciéon hacien-
do una referencia a la necesidad de proteger
también a los actores publicos, ya que esta
tematica no so6lo es una cuestion a abordar
desde el gobierno central, si no que afecta a
diversas administraciones publicas, como son las
comunidades autéonomas y, muy especialmente,
a las entidades locales.

En una segunda intervencion, tras la aportacion
de varios de los presentes, el Subdirector se refie-
re a la existencia de ciertos actores que cumplen
con la normativa de manera ejemplar, los cua-
les deben convivir y con otros que no tienen esa
vocacion de respeto por la norma. Eso nos debe

llevar a la cuestion de como establecer medi-
das coercitivas para lograr ese deseable nivel de
cumplimiento, lo que lleva al debate acerca de la
necesidad de reducir la oferta ilegal de inmuebles.

El Reglamento es -a su entender- una nueva oportu-
nidad para que todos los agentes puedan colaborar
en la lucha contra el mercado ilegal. Y pone como
ejemplo el alto porcentaje de incumplimiento de las
obligaciones fiscales a que se refiere la Comisién
Europea en su ultimo informe sobre este sector, y
que claramente perjudica a la imagen y confianza
del sector. Por eso es importante que cada parte
actue -destaca de nuevo- con responsabilidad.

Acompanfa su exposicion con una serie de datos
econdmicos relevantes, como es el caso de que el
13% del PIB espaiiol se basa en el turismo, y que
para mantener y elevar ese porcentaje se hace
imprescindible cumplir con la regulacion.

Finaliza afirmando su disposicién a seguir
debatiendo con el sector para ver conjuntamente
las necesidades que plantea y poder trabajar
conjuntamente en la mejora de un sector cada vez
mas importante en Espafa. A este respecto, el
resto de miembros de la industria agradecen al
Subdirector su buena predisposicion a mantener
abiertos estos canales de comunicaciony a su inte-
rés por tener futuras conversaciones donde puedan
abordarse estas cuestiones con mayor detalle.

Sara Rodriguez, responsable de Politica Publica y Campaiias
de AIRBNB

Sara Rodriguez, responsable de Politica Publi-
ca y Campanas de AIRBNB

Comienza su intervencion coincidiendo con la pos-
tura de Félix de Paz en cuanto a que estamos ante
un momento que debe ser entendido como una
oportunidad para Espanfa.

En este sentido, sostiene, debemos reflexionar
acerca de que existe mucha normativa en este
sector que no funciona, y este es un aspecto que,
en este momento de aprobacion del Reglamento,
debe permitir reabrir conversaciones para intentar
unificar estas normativas dispares, que -a su enten-
der- dificultan el normal desarrollo de este sector.

En particular, se refiere a cédmo esta deficiente
regulaciéon perjudica directamente a las propias
ciudades, poniendo como ejemplo el distinto pro-
ceso de registro en diferentes comunidades au-
téonomas, siendo esta falta de armonizaciéon una
dificultad conocida por todos. Cadaregistro -afirma-
es diferente y seria bueno contar con unos
criterios basicos, que de control ex-post y
que fueran conformes con la normativa Eu-
ropea Por otro lado, el Reglamento ofrecera
la posibilidad de visualizar los nimeros de regis-
tros en las plataformas digitales, lo que valora
positivamente.

Paloma Martin, Senadora y Secretaria de Medio Ambiente,
movilidad y sostenibilidad del PP
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También aboga por fomentar una mayor transparen-
cia en el sector, si bien no deja de ser cierto -sefiala-
que las plataformas comparten un gran volumen de
informacion con entidades tales como Eurostat, o el
Ministerio de Hacienda y, pronto, con el de Interior.

Se refiere también al ejemplo de Nueva York men-
cionado anteriormente, que también califica de
excesiva e injusta, de la que destaca los efectos
negativos que trae consigo, especialmente en el
incremento de los precios hoteleros y el nulo
impacto en la vivienda.

Paloma Martin, Senadora y Secretaria de
Medio Ambiente, movilidad y sostenibilidad
del PP

La Senadora sefialé que lo mds importante es
contestar a la siguiente pregunta: ;hacia qué
modelo de sector turistico queremos ir?. Y una vez
definido, conjugar la vision urbanistica y turistica.

Para el Partido Popular es muy importante el equili-
brio entre ambas visiones.

Senala que existen varios retos a nivel municipal
como las inspecciones, qué hacer con las viviendas
que llevan operando fuera de la legalidad mucho
tiempo y analizar los datos disponibles para anali-
zar el impacto econdémico y social de esta actividad.

También destaco la diferencia entre los alquileres
de corta duracién entre las zonas de alta demanday
la Espafia despoblada o los municipios periféricos.

Por tanto, en “ese modelo que queremos”, habra
que contestar a todas esas cuestiones y huir de
ciertos radicalismos y de la “turismofobia” que se
ha instalado en ciertos colectivos y que han aca-
bado con proyectos que podrian haber sido bue-
nos para el sector turistico y para las comunidades
locales.

Por dltimo, la Senadora diferencié las distintas
competencias que tienen las comunidades auto-
nomas, los ayuntamientos y el reglamento europeo
que aportara transparencia y una oportunidad de
armonizacion.
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Maria Vidales, Subdirectora de analisis econémico de la
CNMC

Maria Vidales, Subdirectora de analisis econo-
mico de la CNMC

Inicia su intervencion con una referencia a un
estudio, del ano 2018, sobre restricciones a la
competencia en la regulacién de la actividad
de alquiler de corta duraciéon en determinados
territorios de Espafia, y pone como ejemplo,
para el caso que ahora nos ocupa, el régimen de
autorizacion previa, prohibiciones de desarrollar
estas actividades en determinados lugares, y otras
que, desde el punto de visto de la competencia,
fueron consideradas medidas restrictivas y, por
tanto, inaceptables (por ejemplo, restriccién al
alquiler por estancias, limites al nimero de dias,
requisitos de equipamiento minimo, etc.).

Informa, asimismo, de la interposicion de 12
recursos por parte de determinados municipios y
comunidades auténomas, que han sido resueltos
por los tribunales de distintas maneras, aunque la
mayoria rechazando la postura del a CNMC.

Se refiere también a las competencias de supervi-
sién de esta Comisidn, que ofrece un servicio de
informe no vinculante para aquellos territorios que
quieran regular esta actividad que puede resultar
de gran ayuda.

En cuanto al posicionamiento de este organismo
supervisor, de cara a poder valorar el impacto de
este tipo de actividades se tienen en cuenta razo-
nes de interés general, tales como la convivencia,
el desplazamiento de la poblacion, el aumento del
precio del a vivienda o la reduccion del alquiler
residencial, que en determinadas zonas puede
producirse, pero no necesariamente en todas.

Para ejemplificar la afirmacién anterior, trae a
colacion un recurso contra la normativa aprobada
por el Ayuntamiento de Madrid, ciudad que alega-
ba que esta actividad afectaba a la reduccion de
los pisos en alquiler. Pero del estudio llevado a
cabo por la CNMC se concluy6 que, del uso susti-
tutivo, solo el 11% de esas viviendas hubieran sido
susceptibles de verse afectadas por el impacto del
alquiler de corta duracién, por lo que tal afectacién
no era real.

Desde una perspectiva mas positiva, se conside-
ra que el alquiler de corta duracién ofrece cinco
ventajas claras, como son:

+ Mas opciones para el consumidor.

+ Fomento de la innovacidn y retencion del au-
mento de precios al existir un mayor numero
de opciones.

« Reduccidn de los costes de busqueda para
los consumidores.

+ Favorece la economia circular, al mejorar la
transferencia de rentas a particulares.

+ Atraccion del turismo.

Francisco Montes, Director general de Turis-
mo de la Junta de Andalucia.

En su opinién, el Turismo en Andalucia se aborda
con la seriedad que implica la principal industria
generadora de riqueza y empleo, ademas de un ele-
mento de marca Espana positivo y fuente de atrac-
cioén de inversiones. Siendo fundamental la genera-
cion de un ecosistema de seguridad juridica.

Con respecto al fenédmeno de las Viviendas de Uso
Turistico y la préxima regulacién autondmica, si
bien existen distintas visiones, la Junta de Andalu-

cia ha tomado en consideracién todas las posicio-
nes, buscando el consenso y la mejor defensa del
interés general y, sobre todo, la sostenibilidad del
turismo en su region.

También destaca la falta de simetria de este feno-
meno entre distintos territorios, lo que se refleja en
algunos de los datos que maneja la Junta. En con-
creto, se refiere al incremento de viviendas dedica-
das a esta modalidad de alojamiento turistico, que
en Andalucia han pasado de 12 mil apox. en 2016 a
unas 115.000 mil en la actualidad segun los datos
inscritos en el Registro oficial de Turismo, si bien es
consciente de la dificultad de poder disponer de da-
tos fiables porque algunas no estan activas y otras
son clandestinas. De hecho -destaca- las VUT han
llegado a superar el 50% de la modalidad alojativa
en las grandes ciudades, lo que demuestra la dimen-
sion de este fendomeno.

Aporta, asimismo, una comparativa de zonas distin-
tas, como pueda ser Malagay Jaén, que a su juicio son
dos caras del mismo fendmeno; de manera que, si bien
para algunos territorios esto se considera como una
clara oportunidad de desarrollo, en grandes ciudades
puede afectar negativamente al modelo de urbanismo
tradicional, esto es, al propio modelo de ciudad, que
ha sido construido sobre la una planificacién previa en
base a una prevision determinada (infraestructuras,
servicios, etc.) que se ve afectada por el incremento
de poblacién vacacional con otros usos o costumbres.
Se trata de un juicio de equilibrio y proporcionalidad.

Para el Director existen distintos pilares en esta proxi-
ma normativa, donde destaca el del reconocimiento

Francisco Montes, Director general de Turismo de la Junta de Andalucia.
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de la competencia de los ayuntamientos en materia
de ordenacion urbana. Pero también el de la respon-
sabilidad de los gestores de viviendas y administra-
dores (que no siempre coinciden con el propietario
de la vivienda) lo que debe tener reflejo en la respon-
sabilidad legal y frente a terceros. De esta forma,
para tratar de regular este fendmeno, Andalucia re-
salta la figura de “empresa explotadora”, que debe
ser la entidad titular en el registro de turismo ante la
Administracion Publica competente, sin limitacion en
el numero de viviendas susceptibles de explotacion.

Dentro de la gestion de esta realidad, el Director
también destaca algunos aspectos importantes
y que forman parte del plan de accion autonémi-
co sobre esta materia, como es la importancia del
intercambio de informacion, la colaboracion entre
administraciones, y el respeto por la fiscalidad.
Adicionalmente, hace referencia a otras iniciativas
regulatorias destinadas a mejorar este negocio,
como pueda ser la prohibicion de candados en la
via publica, a titulo de ejemplo.

Por ultimo, destaca los esfuerzos de formacion y
concienciacion desarrollados desde la Junta de
Andalucia y el acompafiamiento que debe hacerse
a las entidades locales a fin de que su regulacion
urbanistica se ajuste a los parametros que viene fi-
jando la jurisprudenciay las autoridades de la com-
petencia. Y finalmente destaca los esfuerzos de co-
laboracién que llevan a cabo con el sector privado,
incluidas las plataformas.

Maria Gonzalez, Directora de Asuntos Publi-
cos y Regulatorios de Adigital

Para la patronal, esta normativa refleja problemas
estructurales que ya existian, derivado -fundamen-
talmente- de la fragmentacién normativa que existe
en Espafia con respecto a esta materia.

En este sentido -destaca- la normativa europea
armonizara gran parte de dicha regulacion, lo que
debe valorarse positivamente. Eso es, ademas, un
reto a la hora de poder implementar de forma ar-
monizada esta nueva normativa, con tal de poder
lograr que se convierta en una norma eficaz.
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Maria Gonzalez, Directora de Asuntos Publicos y
Regulatorios de Adigital

El intercambio de informacion también es -a su jui-
cio- una herramienta importante de cara a poder
legislar mejor localmente, ya que sin datos fiables
no es posible conocer bien cuales son las necesida-
des y problemas reales. A estos efectos, plantea la
cuestién de la interoperabilidad de datos, para que
los datos obtenidos puedan ser consistentes, y esa
regulacion pueda adaptarse de la mejor manera.

Iban Rabasa director de Asuntos Publicos y
Regulatorios de Expedia Group

Para el representante de Expedia Group el Regla-
mento es una norma importante, de la que espera
ayude a reducir el exceso de normas que existen en
Espafia con respecto a este sector.

Comienza su intervencion destacando la impor-
tancia de los datos, de poder disponer de datos
fiables, para que se pueda regular de conformidad
a la realidad que reflejan, evitando una regulacion a
impulsos. Y, en este sentido, destaca las
iniciativas privadas que se estan impulsan-
do para poder ofrecer datos de calidad, como
representa la alianza con la empresa idealista.

Con respecto al tema de la gestion de informacion
sobre el sector, también se refiere a la necesidad de

que exista transparencia y confianza, lo que se pue-
de conseguir con informacién fiable, tal y como ya
vienen haciendo desde 2018 a través de la cesion de
informacion a Eurostat.

Anade que este no es un problema exclusivo del
mundo digital, sino que entiende que el mundo
online también pide que se regule la actividad
offline dedicada al alquiler de corta duracién.

Entiende que el objetivo principal de la norma es dis-
poner de datos reales para que las autoridades pue-
dan tomar decisiones basadas en informacion fiable,
lo que es -a su juicio- primordial para avanzar hacia
una buena regulacién. En este sentido -afirma- las
plataformas conocen cuantas viviendas turisticas
online existen. Y aunque hay viviendas que aparecen
y desaparecen de las plataformas, es un tema que
-considera- requiere un debate mas profundo con la
administracion.

Aborda también en tema relacionado con lo que
denomina “equilibrio urbano”, con respecto al cual
sostiene que no esta en peligro, por cuanto esta ac-
tividad ya existe en Espafa hace décadas, aunque
antes calificada como “home swapping”. La tecno-
logia, sin embargo, permite ahora realizar esta activi-
dad de manera directa y sin intermediarios.

Se refiere también a la cuestion de la “turismofobia”, y
de como la prensa siempre se refiere a este sector de
manera negativa o mostrando siempre ejemplos que
dafian a suimagen, cuando la realidad es la contraria.

Adolfo Méras, Presidente de Madrid Aloja
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Finalmente, se refiere también a la necesidad de
que Espafa siga liderando la promocidn turistica,
adaptandose a las distintas tipologias de turis-
tas que vienen a nuestro pais, pero en la creencia
de que una regulacién adecuada no supone una
mayor competencia, sino un crecimiento del propio
mercado que aumenta las oportunidades para los
agentes que intervienen en aquel.

Y termina con una peticion, que es la de elimi-
nar el registro autonémico, del que opina es muy
complejo, y no se corresponde con la simplicidad
que se ofrecen en otros paises de nuestro entorno.

Ana Abade, Manager de Asuntos Publicos de
Espaiia y Portugal en Booking

Comienza reclamando un acuerdo entre platafor-
mas para poder asumir su responsabilidad en este
mercado. Y pone como ejemplo el de la implanta-
cion de una matricula comun para homogeneizar
formatos y simplificar la gestidn de la informacion
existente de turistas y entidades.

A su entender, la aplicacion de normativas duras
no va a evitar la oferta ilegal, y que los problemas
de acceso a la vivienda o a la sostenibilidad, no se
solucionan sdlo limitando las viviendas de uso tu-
ristico, sino que son aspectos mas complejos que
requieren un debate mas profundo. Aboga por in-
crementar la seguridad juridica para que no haya

Ana Abade, Manager de Asuntos Publicos de Espana y Portu-
gal en Booking
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Adolfo Méras, Presidente de Madrid Aloja

viviendas en el mercado ilegal del alquiler y eso per-
judique a las plataformas y al sector en general.

Para ello propone la creacién de un grupo de
trabajo interdepartamental a nivel de Comunidades
Autonomas y ayuntamientos que reflexione sobre
el fenémeno (incluyen la cuestion de las licencias
turisticas para propietarios, por ejemplo), y solicita
retomar la colaboracién con el Ministerio para po-
der abordar la futura regulacion del sector.

Adolfo Méras, Presidente de Madrid Aloja

Comienza trasladando su preocupacién, como
empresario, ante un escenario que considera
de gran inseguridad juridica, como lo demuestra
el hecho de la retroactividad de las empresas
inscritas en el registro, debido a que antes no se
solicitaba disponer de una licencia para poder ope-
rar, y ahora si. Por eso reclama una mayor colabo-
racion entre el sector publico y el privado. Y pone
como ejemplo el de Andalucia, que ha implantado
determinadas medidas que son, a su juicio, muy po-
sitivas, como el ejemplo de la prohibicién de canda-
dos en las puertas o el control de ruido en ese tipo
de viviendas. Se trata, en definitiva, de poner limites
a aquellos que hacen las cosas mal.

También se refiere al asunto del intercambio
de informacién, y critica que el INE, que no
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facilitabadatos sobreel sector,ahorasilohagapara
dérselo a Eurostat, aunque los datos que ofrece
no parecen ser muy reales, a su entender. A este
respecto, critica la propia estructura y contenido
del cuestionario del INE, que a su juicio no
tiene sentido. En todo caso, concluye, no hay
datos fiables sobre la realidad del sector ni de las
viviendas realmente disponibles.

Sostiene que la prohibiciéon de esta actividad no
resuelve el problema de acceso a la vivienda,
ya que hay muchas que si no tienen esa opcion
tampoco saldran al mercado. Y que hay muchos
casos en los que el propietario quiere explotar esa
vivienda de alguna forma, de manera que al impe-
dirselo se estaria destruyendo riqueza.

Existen temas que deben ser tratados entre
todos los actores del sector, como es el caso de
la convivencia, control del ruido, etc. Pero también
requiere un debate sobre el alcance de los servi-
cios que prestan estas empresas, ya que no son
hoteles, pero el cliente demanda atencion perma-
nente.

Critica que las sanciones sélo se impongan a
las entidades que se han dado de alta en esta
actividad, lo que ha disuadido a muchas personas
de realizar ese tramite, creandose un mercado
negro que no ha favorecido en nada a la evo-
lucién del sector. Y relacionado con esto, plan-
tea una reflexion sobre la cuestion de la fiscali-
dad, donde la AEAT juega un papel importante
a la hora de controlar e identificar a los que no
pagan impuestos por explotaciéon de su vivienda
debiendo hacerlo.

Con respecto al impacto en la vivienda, con-
sidera que esta actividad no implica un
incremento del alquiler de las casas en las ciuda-
des, como lo demuestra el hecho de que en Barce-
lona siga subiendo el precio de los alquileres ain a
pesar de las medidas implantadas para dificultar
el desarrollo de la vivienda de uso turistico. O
por el hecho de que ciudades como Madrid,
reciban al afio 110.000 personas que quieren
establecerse ahi.

Gabriel Pérez, Director de Relaciones Publicas de We respect

Concluye con la peticion de que no se criminali-
ce al propietario que quiera alquilar su viviendo,
refiriéndose a que la propia regulacién de arren-
damiento urbano penaliza el alquiler de empresas
frente a los de particulares, especialmente en lo
que se refiere a la duracién minima del propio
contrato, lo que -a su juicio- no tiene en conside-
racion la realidad de las pymes espanolas.

Gabriel Pérez, Director de Relaciones Publi-
cas de We respect

Deflende la gestion de apartamentos certi-
ficados, donde las fiestas en pisos pueden
existir, pero los datos demuestran que son casos
residuales, que no caracterizan al sector.

Afade un tema importante, como es el de que
este tipo de industria ha regenerado muchos
barrios de muchas ciudades, lo que debe valorarse
positivamente y ser utilizado como herramienta de
mejora de zonas urbanas.

En el mismo sentido que otros intervinientes,
también considera que los precios del alquiler
de las ciudades no parecen venir causado por el
desarrollo del alquiler de vivienda de uso turistico
y, en este sentido, no parece existir ningun informe
o estudio que pueda indicar lo contrario.

Francesco Sandulli, Catedratico de Organiza-
cion de Empresas. UCM

La ultima intervencién corresponde a Francesco
Sandulli, quien -con caracter previo- afirma la gran
dificultad de poder disponer de datos fiables acerca
del numero real de viviendas para uso turistico exis-
tentes en Espafia.

A los efectos que ahora interesan, Sandulli presen-
ta el informe, que lleva por titulo “el impacto de las
viviendas de uso turistico en Espafia: informe de mi-
tos y realidades”, promovido por AirBnB, en el cual
se analizan una serie de afirmaciones generalizadas,
que califica de “mitos” con tal de poder confirmar si
tales afirmaciones son ciertas y, en su caso, en qué
proporcion. En este sentido, destaca la importancia
de que se realicen informes que aporten datos reales
y fiables, gracias a lo cual (y a pesar de la gran difi-
cultad existente para poder extraer esa informacion)
podran tomarse decisiones eficaces de cara a poder
mejorar el funcionamiento del sector. En este senti-
do, confirma que gracias a la informacién disponible
por las plataformas, esa labor pueda realizarse de
una manera mas eficiente.

Dichos “mitos” que son analizados en dicho informe

se refieren a:

1. “Las VUT encarecen el precio de la vivienda y
provocan escasez de alquiler residencial”.

2. “Las VUT generan un problema de gentrifica
cion y expulsan a los vecinos”.

3. “Las VUT generan conflictos de convivencia”.

4. “Las VUT tienen un impacto negativo en el
sector hotelero”.

Conrespecto a la primera de las afirmaciones, el infor-
me concluye que se trata de un argumento que suele
mantenerse, incluso en argumentarios politicos, aun-
gue sin datos reales que permitan sustentar tal rela-
cién de causalidad entre ambas situaciones, ni con
periodos temporales suficientemente extensos como
para poder valorar el impacto real del fenémeno del
alquiler temporal en determinadas ciudades.

Tampoco las afirmaciones que sostienen el de-
sarrollo de “gentrificacion” en determinados
territorios debido -supuestamente- al desarrollo de
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viviendas de alquiler temporal, vienen sustentadas
por datos empiricos, segun afirma el informe. Sin
embargo, tal argumento ha venido siendo empleado
por distintos partidos politicos para denigrar esta
actividad en determinados momentos. Pero, al con-
trario de lo que se sostiene, determinadas ciudades
han sufrido este fendmeno antes de la aparicion de
las viviendas de uso turistico o VUT.

Con respecto a una supuesta generacion de proble-
mas de convivencia, la conclusion va alineada con
las anteriores, en tanto en cuanto, afirma el autor, no
existen estudios cientificos que utilicen una mues-
tra lo suficientemente amplia y estadisticamente re-
presentativa que permita conocer cual es la opinién
real del conjunto de los residentes en los barrios de
las ciudades espafolas en los que esta aumentando
mas el numero de VUT. Asi lo demuestra la poca va-
riedad de entrevistados, por ejemplo.

La explicacion que encuentra el autor a las percep-
ciones negativas puede deberse a campanfas de co-
municacion y discursos politicos, mas que a proble-
mas reales, por lo que tampoco considera veraz ni
cientificamente justificado el uso de tal afirmacion.

Por dltimo, en cuanto al argumento relativo al impac-
to en el sector hotelero, el informe se refiere a una
serie de argumentos, centrados en tal efecto, aunque
tampoco sin datos objetivos que puedan soportar ta-
les afirmaciones. A este respecto, el informe sefiala
que, al contrario de lo que se sostiene, la competencia
entre ambos tipos de alojamientos no afectaria ad-
versamente a los hoteles, sino mds bien contribuir a
mejorar la eficiencia y la propuesta de valor del sector,
segun indican los profesionales del ambito hotelero.

Francesco Sandulli, Catedratico de Organizacion de
Empresas. UCMAndalucia.



A MODO DE CONCLUSIONES BY DEMOCRATA

1. El reglamento europeo es una oportunidad
para obtener mas transparencia, luchar contra las
viviendas ilegales, lograr una armonizacion en los
registros de los datos y aumentar la calidad y can-
tidad de los mismos.

2. Se necesita una mayor explotaciéon de los
datos para conocer el impacto real del sector
en materia turistica y urbanistica, asi como para
tomar mejores decisiones en el ambito regulato-
rio y la persecucion de viviendas ilegales.

3. El sector aboga por una legislacion que incen-
tive la legalidad de las casas de uso de alquiler
vacacional, otorgue garantias a los propietarios y
que se castiguen las malas practicas como el rui-
do y otros problemas que causen molestias a los
vecinos.

4. El alquiler de corta duracién ofrece cinco
ventajas claras, como son:

Mas opciones para el consumidor

+ Fomento de la innovacién y retencion del
aumento de precios al existir un mayor nimero
de opciones

* Reduccion de los costes de busqueda para los
consumidores

+ Favorece la economia circular, al mejorar la
transferencia de rentas ap articulares.

+  Atraccidn del turismo.

5. No esta demostrado que las viviendas de uso
turistico incrementen el precio del alquiler en las
ciudades. Barcelona es un buen ejemplo de ello.

6. El alquiler de uso turistico ha regenerado mu-
chos barrios de muchas ciudades y debe ser uti-
lizado como herramienta de mejora de zonas ur-
banas.

7. En zonas de Espafia vaciada o en municipios
con poca oferta hotelera, estas viviendas supo-
nen un impulso al desarrollo turistico, generando
empleo y riqueza a estos territorios.
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by demdcrata
“Los ciudadanos tienen el derecho a participar en los asuntos publicos,

directamente o por medio de representantes, libremente elegidos en
elecciones periédicas por sufragio universal.”

Articulo 23 de la Constitucion Espafiola
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