Viviendas turisticas online y precios de los alquileres
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Si queremos embridar la inflacién de alquileres un factor crucial sera detener el
crecimiento explosivo de la modalidad online de oferta turistica que ataca a la oferta para
otros usos

A comienzos del pasado mes de agosto divulgaba en el diario digital Publico un analisis para
dos decenas de ciudades europeas en el que indagaba en la relacion entre el
comportamiento de los precios de alquiler de apartamentos para residentes en relacion a la
intensidad de los flujos turisticos recibidos en cada una de ellas. De dicho analisis se
deducia que la relacién no lo era tanto como efecto de las visitas recibidas en
establecimientos hoteleros de todo tipo, sino de que parte de las mismas era canalizada en
viviendas turisticas gestionadas por plataformas digitales autodenominadas "colaborativas".

Se explicaba asi que en Barcelona o Madrid los precios crecieran mas que en grandes
ciudades alemanas y que Paris o Roma tuvieran ain mayores aumentos de precios. Como
concluia en esa ocasién del conjunto de casos revisados se deduce que de haber una
relacion entre negocio turistico y precio de alquiler de la vivienda habitual esta dependeria
mas que del que sea canalizado por el negocio hotelero tradicional, por la cuota de mercado
(en muchos casos creciente) de los formatos online en viviendas para alquiler.

Esta seria la oferta que habria que embridar para no dafar la oferta tradicional y el acceso a
una vivienda para los residentes. De no hacerlo estariamos privilegiando las rentas
especulativas de los propietarios del actual parque de viviendas frente al derecho al acceso
a una vivienda para los inquilinos y, de paso, dafiando de forma descontrolada el patrimonio
urbano, el tejido social y el patrimonio natural del pais. Ya bastante presionado, este dltimo,
por la oferta hotelera tradicional.

Estariamos asi ante un caso, tristemente tipico en estos tiempos, de como un trabajador
como demandante de un servicio (turistico) en un pais puede estar contribuyendo al
deterioro de la cobertura de un servicio (en este caso residencial) para los trabajadores de
ese pais. Generando, eso si, super beneficios a los propietarios del inmueble que seria valido
para ambos servicios. Una colision en la que deben entrar a poner orden, no el mercado y su
logica, sino las administraciones publicas y el gobierno.

Sobre estas premisas tiene interés analizar no para dos grandes ciudades como Madrid y
Barcelona en el contexto de otras ciudades europeas, sino para todas las Comunidades
Autonomas del Reino de Espaiia esta misma relacion. Para ello utilizaré los indices de
precios de alquiler de vivienda habitual (IPVA-INE) para el afo 2022, que toman como base
100 el afio 2015, y la rateo o cuota de pernoctaciones en viviendas turisticas sobre las
regladas tradicionales (col/tur) con datos Eurostat, un indicador con el que ordenaré de
mayor a menor dichas Comunidades en un recuadro.

Como se observa la rateo media espanola de pernoctaciones en viviendas sobre las
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hoteleras (77) estd por encima de la media europea (54) destacando de forma mas que
preocupante Canarias (181), Baleares (136) o Andalucia (100); estando Valencia, Catalufia o
Madrid muy por encima de la media europea en este indicador de penetracion del negocio
de viviendas turisticas a través de plataformas online.

Cuando cruzamos este ranking con el comportamiento de los precios de alquiler de
viviendas para residentes se observa una relacion intensa y directa en todos los casos
citados. Siendo asi que en las diez Comunidades con una penetracion menor a la media
europea el comportamiento de los precios también es inferior a la media espanola, mientras
que en las seis Comunidades con una penetracion de este negocio superior a la media
europea la inflacion de alquileres esta por encima de la media. En un mapa se visualiza
claramente la distribucién territorial de esta inflacién dentro del Reino de Espaia.

Parece obvio que si queremos embridar esa inflacion de alquileres un factor crucial sera
detener el crecimiento explosivo de esta modalidad de oferta turistica que colisiona con la
oferta para otros usos. Sobre todo en un parque de alquiler que en Espafia ya era muy
escaso (frente a la opcidn de compra) y lo es a cada paso mas después del prolongado
frenazo inmobiliario posterior a la gran recesion del afio 2008 en el que seguimos
instalados.

Podemos perfilar mas lo sucedido entre 2015-2022 para datos municipales en los que mas
se encarecid el IPVA (en amarillo en el siguiente recuadro). Estos serian los municipios en
los que habria que priorizar la aplicacion de politicas correctoras sobre la oferta de
viviendas turisticas aunque, dicho sea de paso, son muy numerosos los municipios de menor
tamano tensionados por este giro de la oferta de alquiler para vivienda habitual hacia
demandas turisticas de corta duracion (ver Anexo).

Sinpermiso
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