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RESUMEN

El presente proyecto aborda un nuevo fendémeno de distribucién de servicios
turisticos, en este caso concreto de alojamiento, conocido como peer-to-peer que se
produce entre particulares a través de comunidades webs destinadas para ello. En
Canarias, este fendmeno alcanza su expresion a través de la vivienda vacacional.

En primer lugar, se realiza un breve anlisis sobre la comercializacion turistica que
ayuda a sentar las bases y permite entender el surgimiento de esta modalidad. Acto
seguido, se define el concepto peer-to-peer asi como sus principales elementos y se
explican las razones de su contextualizacion en Canarias.

Por Gltimo, y tras analizar los datos recopilados, se muestran los resultados del
proyecto fruto del anélisis de la oferta de alojamiento propuesta en las webs, y de las
opiniones vertidas por personas involucradas en el tema que permiten el desarrollo de
las implicaciones.

PALABRAS CLAVES
Distribucidn, servicios turisticos, peer-to-peer, comercializacion.

ABSTRACT

This project deals with a new phenomenon of tourism services distribution, in this
case, accommodation service, which is known as peer-to-peer and it occurs between
individuals through web platforms designed for it. In the Canary Islands, this
phenomenon achieves its goal through the holiday home.

In the first place, tourism marketing is analyzed in order to lay the foundations and
it also allows us to understand the emergence of this new form of tourism. Then, we
define the concept peer-to-peer as well as its main elements and the reasons for its
contextualization in the Canary Islands are explained.

Lastly, and after analyzing the collected data, the results of the project resulting
from the analysis of the accommodation offer proposed on the websites are shown, and
the opinions expressed by people involved in the matter that allow the development of
the implications.

KEY WORDS

Distribution, tourism services, peer-to-peer, marketing.
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1. INTRODUCCION

El sector turistico a escala mundial ha experimentado una serie de cambios a lo
largo de los dltimos afios, uno de los méas significativos ha sido en los medios de
comercializacion de productos y servicios que este sector genera.

Hace aproximadamente una década, el peso de la distribucion en el sector turistico
recaia casi en su totalidad en touroperadores y agencias de viajes que contaban con
suficiente poder para dirigir el mercado. En la actualidad, éstos contindian siendo dos de
los principales intermediarios del sector, pero no los Unicos, y ello, es debido a la
proliferacién de nuevos canales de comercializacion gracias a la introduccién en el
sector turistico de las tecnologias de la informacion y la comunicacién (desde ahora
TIC).

Internet, convertido en protagonista indiscutible de este cambio junto al nuevo
comportamiento de los consumidores, en este caso turistas, han revolucionado las
formas de viajar. Por ello, las previsiones apuntan al crecimiento en los proximos afios
de nuevos modelos de negocios turisticos basados en la red “peer-to-peer’’ (desde
ahora p2p), o red de iguales, en Europa y particularmente en Espafia, debido a la mayor
presencia de usuarios en las redes sociales y al crecimiento del comercio electronico.

Este nuevo modelo turistico p2p consiste basicamente en el intercambio de
productos y servicios considerados turisticos entres particulares a través de
comunidades o plataformas webs creadas para este fin. El presente Trabajo de Fin de
Grado (desde ahora TFG), aborda este nuevo fendmeno turistico desde la perspectiva
del alojamiento, esto es, apartamentos y viviendas privadas anunciadas en plataformas
webs susceptibles de ser alquiladas por turistas.

En Canarias, ambito de actuacion de este TFG, este fendmeno no es una novedad
puesto que el alquiler de apartamentos privados para uso turistico o viviendas
vacacionales ha existido desde antes que surgiera esta tendencia. Sin embargo, en los
ultimos afios esta modalidad se ha visto acentuada debido a la proliferacién de webs que
actGan como intermediarios y que posibilitan a los propietarios de las viviendas llegar
de una forma mas facil a potenciales viajeros.

En la actualidad, la vivienda vacacional en Canarias se encuentra en una situacion
de alegalidad® al no contar con una regulacién especifica para la misma tras los cambios
sucedidos en la Ley de Arrendamientos Urbanos. Esta situacidn de alegalidad junto con
las previsiones de crecimiento de la modalidad turistica p2p y la presencia en webs de
viviendas vacacionales para uso turistico, han motivado la realizacion de este TFG.

Por lo tanto, a lo largo de este proyecto se investigara y analizara la realidad
estratégica del turismo p2p en Canarias. La metodologia empleada se ha basado en un
andlisis descriptivo-cualitativo que ha permitido la obtencion de unos resultados de las
que se extraen las principales implicaciones.

L El término de alegalidad ha sido empleado por Doris Borrego, presidenta de la Asociacion Para la
Regulacién del Alquiler Vacacional en Canarias (ASCAV).
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2. OBJETIVOS
El presente TFG tiene como objetivos:

1) Conocer en qué grado afectaria el auge de este nuevo modelo turistico de
comercializacion en Canarias y su impacto en la intermediacion turistica regional.

2) ldentificar las principales plataformas webs en las que las viviendas vacacionales
son anunciadas, asi como conocer que variables estratégicas son claves en su
oferta.

3) Conocer en qué grado esta modalidad turistica puede afectar a la demanda turistica
del sector alojativo.

4) Identificar los aspectos juridicos en materia de vivienda vacacional que pueden ser
claves para el analisis estratégico del turismo p2p.
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3. ANALISIS DE LA COMERCIALIZACION TURISTICA

En este apartado se expondra el papel de la comercializacion en el sector turistico:
su importancia, los principales canales de distribucion asi como los cambios sucedidos
en su estructura con la entrada al sector de las TIC.

3.1 LA DISTRIBUCION EN EL SECTOR TURISTICO

La distribucion de un producto o un servicio en el sector turistico se ha convertido
en uno de los instrumentos mas importantes para la competitividad de las empresas
turisticas y puede definirse de una manera muy simple y grafica como “un puente entre
el productor y el consumidor” (del Alcazar, 2002). Este autor sefiala que la distribucion
turistica tiene por objetivo poner a disposicion de los consumidores los productos y
servicios desde el lugar en que éstos son fabricados hasta el punto de venta en el que se
encuentran dichos consumidores, implicando a su vez la realizacion de un conjunto de
actividades tales como la informacidn, promocion y presentacion del producto en el
punto de venta a fin de estimular su adquisicion.

El mercado turistico, a diferencia de otros mercados, presenta una serie de
caracteristicas, tales como: distancia geografica entre consumidores y productores, lugar
produccién y consumo simultaneo o circulacion de bastante informacion entre otras, que
hacen necesario el uso de ciertos intermediarios y la utilizacion de canales de
distribucion en la comercializacion turistica. Ademas, los mercados turisticos destacan
por la oferta de servicios que unidos constituyen un producto turistico (del Alcazar,
2002).

Los canales de distribucion pueden ser definidos como “todos aquellos medios a
través de las cuales se facilita informacion y acceso del comprador al producto” (Milio
& Cabo, 2005). Asimismo, los intercambios que se realizan en el canal de servicios
turistico son cada vez mas complejos lo que lleva a plantear que para gue exista una
satisfaccion mutua entre los distintos miembros o agentes econdémicos que intervienen
en el canal, es necesario disefiar un sistema de generacion de valor fundamentado en
unas buenas relaciones (Parra, 2002). No obstante, la distribucion en el sector turistico
cobra una importancia relativamente superior a otros sectores. La razon de ello es que
en el sector turistico se distribuyen principalmente servicios y todo aquel servicio no
vendido es una pérdida porque no puede recuperarse con una venta posterior (lglesias
Tovar, Talon, & Garcia-Viana, 2007).

El sector turistico se sirve de dos canales, directo e indirecto, para hacer llegar al
consumidor final los servicios ofertados por las empresas o destinos turisticos y la
utilizacion de un canal u otro dependera de las caracteristicas de la propia empresa, las
caracteristicas o preferencias de los clientes y la facilidad de acceso a los mismos
(Iglesias, Talon, & Garcia-Viana, 2007).

Un canal directo es aquel en el que no existe la figura de un intermediario y es la
propia empresa prestadora del servicio turistico la que asume las funciones de
distribuidor (lglesias, Talon, & Garcia-Viana, 2007). Siguiendo a estos autores, la
utilizacion de un canal directo puede suponer una serie de ventajas entre las que se
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encuentran el ahorro de costes de intermediacion (al prescindir de la figura de
intermediarios) y el mayor control que ejercen sobre el producto y el mercado. Los
principales medios utilizados en el canal directo son el personal directo del
establecimiento o empresa turistica, a través de la venta personal o departamento
comercial o de ventas, asi como la pagina web o el correo entre otros (Iglesias, Talén, &
Garcia-Viana, 2007).

Por otra parte, un canal indirecto de distribucion es aquel que precisa de la figura de
ciertos intermediarios para hacer llegar los productos y servicios ofertados por las
empresas a los consumidores (Iglesias, Talon, & Garcia-Viana, 2007). Entre estos
canales se encuentran las Centrales de Reservas (CRS), Sistemas Computarizados de
Reservas (CRS), Sistemas Globales de Distribucion (GDS), brokers aéreos y hoteleros,
Internet Distribution System (IDS) y Sistemas de Gestién de Destinos (DMS) (Iglesias
Tovar, Talon, & Garcia-Viana, 2007).

Tradicionalmente, los servicios en materia turistica se han distribuido a través de
dos intermediarios, agencias de viajes y touroperadores (canal indirecto) “que han
asumido la labor de poner en contacto a los proveedores de los diferentes servicios
turisticos -hoteles, compafiias de transporte, servicios complementarios- con los clientes
para su disfrute en el mercado turistico” (lglesias, Talon, & Garcia-Viana, 2007).
Siguiendo a estos autores, esta premisa no ha cambiando tanto ya que las agencias de
viajes asi como los touroperadores contintan siendo los principales intermediarios en el
sector turistico. Las primeras porque tienen acceso directo al cliente y pueden ofrecerle
todos los servicios que solicita, y por su parte los touroperadores por ser los encargados
de confeccionar paquetes turisticos con varios servicios que venden en grandes
volimenes.

Sin embargo, la evolucion de las TIC esta modificando sustancialmente el mundo de
la distribucion y comercializacion de los servicios turisticos posibilitando, en muchos
casos, que el consumidor final se informe e incluso adquiera servicios turisticos desde
su ordenador sin necesidad de intermediario alguno. Debido a este entorno turistico
tecnoldgico en el que se mueve el sector turistico, estos canales deben reorientarse y su
subsistencia vendra marcada, en la medida de que sean capaces de aportar valor para el
cliente a través de tres aspectos:

A. La creacion de atractivos productos que satisfagan las necesidades de los
consumidores actuales.

B. EIl asesoramiento profesional y personal que otorgue mayor tangibilidad al
producto turistico.

C. La utilizacion eficiente de la tecnologia (lglesias, Talon, & Garcia-Viana, 2007).
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3.2 INFLUENCIA DE LAS TICS EN LA COMERCIALIZACION
TURISTICA

La irrupcion de las TIC, como resultado de la revolucion de las tecnologias
digitales dentro de la sociedad de la informacién, y su incorporacién en el sector
turistico han provocado una serie de cambios en el mismo, especialmente en las forma
de comercializar generando una serie de ventajas (Ricci, Stassi, & Quevedo, 2010). La
evolucion de las citadas tecnologias ha multiplicado exponencialmente los canales para
llegar al publico, ha creado un nuevo cliente mucho méas informado y ademas ha hecho
posible que, no solo conteste publica y rapidamente a la oferta, sino que el propio
usuario se convierta en generador del producto y al mismo tiempo en el mejor agente,
s6lo con recomendarlo en una red social (Hosteltur, 2010).

La introduccién de las TIC en la actividad turistica ha permitido conocer mejor las
necesidades de los clientes posibilitando la investigacion y el desarrollo de productos
turisticos para adaptarlos a sus necesidades. Otros beneficios generados por estas nuevas
tecnologias, han sido la globalizacién de los mercados turisticos, asi como la reduccién
de costes y errores en las empresas turisticas repercutiendo con ello en una mejor
competitividad (Hosteltur, 2010). Las empresas turisticas ya venian haciendo uso de las
nuevas tecnologias como es el caso de las compafiias aéreas con la introduccion de CRS
y posteriormente el desarrollo de GDS, esto es, “sistemas informaticos de distribucion
que ofrecen casi todos los productos de utilizacion turistica disponibles” (lglesias
Tovar, Talon, & Garcia-Viana, 2007).

Uno de los principales medios que cobra especial importancia es la figura de
Internet. La “red de redes” o Internet, se ha revelado como un instrumento
revolucionario para el futuro del sector turistico, sobre todo en el &rea de la distribucién
y venta, asi como en todo aquello que le rodea: busqueda de informacidn, combinacion,
reserva y compra de productos y servicios turisticos (Roman Marquez, 2010). Internet
se presenta como un medio en el que circulan grandes cantidades de informacion. Por
ello, “Internet se ha convertido en el canal de informacion mas utilizado para la
organizacion de viajes, independientemente de que se empleen otras fuentes
complementarias y que la contratacion final de los servicios se pueda seguir realizando
a través de intermediarios clasicos”. (Solé & Gomis, 2009).

Siguiendo a Solé y Gomis (2009), las redes sociales se han convertido en poderosas
herramientas generadoras de opinién y conocimiento que permiten multiplicar la
eficiencia del “boca-oreja” y trasladarla a la red, es decir, a cualquier parte del mundo
de forma inmediata y precisa. Segun estos autores, las TIC no han incidido Gnicamente
en las formas de gestién de las empresas turisticas, sino que han ido mas alla al superar
barreras de éstas para acercarse a los ciudadanos.

En la actualidad, nos encontramos ante un auge de redes sociales blogs, wikis y
foros virtuales que constituyen una de las manifestaciones mas representativas de este
fendmeno. Las redes sociales permiten la comunicacion directa e instantanea, sin la
figura de intermediarios, entre ciudadanos que se encuentran geograficamente dispersos
y es la necesidad de estar conectados unos con otros lo que explica el crecimiento de
estos medios sociales a lo largo de estos ultimos afios (Solé & Gomis, 2009) .

Por ello, y como defienden Solé y Gomis, el viajero, mas que ser analizado como
turista, debe estudiarse como ciudadano, como una persona con relaciones humanas
capaz de transmitir experiencias de forma inmediata a cualquier parte del mundo. En
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otras palabras, se pone de manifiesto un nuevo tipo de ‘“turista-ciudadano” mas
informado y centrado en la busqueda de experiencias debido al acceso ilimitado a la
informacién gracias a Internet y al aumento de fuentes de informacion con la Web 2.0
(turismo 2.0 en su aplicacion préactica al sector). En este nuevo escenario 2.0, los blogs
cobran vital importancia al constituirse como medios transparentes multifuncionales que
permiten a los usuarios criticar y contrastar las informaciones procedentes de otros
medios (Solé & Gomis, 2009).

No cabe duda acerca de los cambios que han producido el desarrollo de las TIC,
especialmente Internet, y su incorporacion al sector turistico, pero ¢supone Internet un
proceso de desintermediacion turistica? ¢Ha supuesto una amenaza la introduccion de
estas nuevas tecnologias para los medios tradicionales de distribucion?

Internet no implica una desintermediacion entendida como la desaparicion de
intermediarios, sino mas bien, plantea nuevos retos y formas de trabajar (Solé & Gomis,
2009). No obstante, para Roman Marquez (2010), mas que una desintermediacién lo
que esta ocurriendo es una sustitucion de unos intermediarios por otros que obedecen a
unas categorias y unas estructuras diferentes. Asimismo, Roman Marquez defiende la
teoria de que las TIC no acabaran con todos los intermediarios tradicionales del sector
turistico sino que provocaran importantes ajustes y por tanto solo sobreviviran aquellos
intermediarios que sean capaces de adaptarse a esta nueva situacion generada por estas
tecnologias.

Lo que si debe analizarse es que Internet ha permitido el desarrollo de nuevos
modelos de negocios que no han pasado desapercibidos para el sector turistico en
materia de comercializacion y distribucion. Uno de los modelos de negocio mas
significativo se basa en la red p2p que ha generado un nuevo movimiento turistico, el
“turismo p2p”, que se vale de plataformas webs o comunidades de viajeros en las que se
realizan intercambios de servicios turisticos entre particulares conformandose asi un
nuevo canal de distribucidn diferente a los conocidos en la actualidad. Seguidamente se
va a desarrollar dicho concepto.
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4. TURISMO P2P: UNA NUEVA MODALIDAD DE
COMERCIALIZACION TURISTICA
En este apartado se definird el concepto p2p y su aplicacion en el sector turistico.

Ademas, se expondran las causas de su surgimiento de este fendmeno, las principales
plataformas webs y los aspectos juridicos que rodean a este nuevo fenémeno.

4.1 DEFINICION DEL CONCEPTO P2P

En términos generales, el término p2p o “red de igual a igual” hace referencia a un
tipo de red en la que todos o algunos aspectos funcionan sin clientes ni servidores fijos,
sino que se comportan como iguales entre si. Es decir, actian simultaneamente como
clientes y servidores respecto a los demas nodos de la red permitiendo el intercambio de
informacién. (Pacheco, 2013).No obstante, otras aproximaciones de este concepto
hablan de economia p2p que se define como un tipo de “relacion econémica entre
iguales en la que las partes comparten valor en base a relaciones distribuidas de
igualdad” (Sobejano, 2013).

En los ultimos afios, las redes p2p han cobrado una especial importancia en el
sector turistico fruto del desarrollo de las tecnologias de la informacion y la
comunicacion, especialmente gracias a Internet y a la web 2.0 que han permitido el
surgimiento de nuevos modelos de negocios basados en las mencionadas redes y cuya
aplicacion al sector ha generado una nueva modalidad turistica conocida como
“Turismo p2p”. Esta nueva modalidad implica un tipo de contrato de “tu a tG” entre
partes iguales sin intermediarios de por medio, sirviéndose de plataformas webs o
comunidades de viajeros que permiten poner en contacto a personas particulares que
ofrecen algun tipo de servicio propio de un paquete turistico (alojamiento, guia, alquiler
de vehiculo, etc.) con potenciales viajeros (Sobejano, 2013).

No obstante, en este TFG se aborda el turismo p2p desde la perspectiva del
alojamiento a través del andlisis de la oferta de viviendas vacacionales o apartamentos
privados para uso turistico localizados en Canarias por medio de las plataformas webs.
Este trabajo sélo utilizara el analisis de las plataformas AirBnB y Wimdu en Canarias,
tal como se expondra en el epigrafe de resultados. Asimismo, se hace necesario
relacionar este fendmeno p2p con Canarias a través de las viviendas vacacionales,
puesto que muchas de estas viviendas se anuncian a través de comunidades webs
basadas en la red p2p, tal y como se demostrara en el desarrollo de este TFG.

Esta nueva modalidad turistica ha supuesto una modificacién de los habitos de
viaje. Tradicionalmente, el turista a la hora de planificar sus vacaciones contrataba todos
los servicios que deseaba utilizar en su viaje con las empresas destinadas a ello,
independientemente de si la organizacion del viaje corria por cuenta propia o por alguna
agencia. No obstante, esta nueva tendencia permite el contacto de turistas con otros
similares a ellos para la contrataciéon de algin servicio prescindiendo asi de la
contratacién del mismo con empresas. Asimismo, el turismo p2p genera una serie de
ventajas sobre el turismo tradicional tales como ahorro econdémico por parte del turista,
puesto que los servicios p2p suelen ser mas baratos que los tradicionales; flexibilidad en
la oferta o la generacidn de relaciones personales (Cifuentes, 2013). Sin embargo, este
nuevo modelo de comercializacion ha sido muy cuestionado, especialmente por el
sector hotelero.
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El turismo p2p se encuentra en pleno auge y un ejemplo de ello es la prevision de
crecimiento elaborada por la consultora Euromonitor International en su informe de
tendencias titulado “The latest trends from around the world” presentado en la feria de
turismo de Londres “World Trade Market (WTM). En el informe mencionado, se prevé
un crecimiento del fenémeno p2p en Europa para el periodo 2012-2017, especialmente
en Espafia con una tasa de crecimiento superior al 14% (ver figura 1).

Figura 1. Tasa de crecimiento anual de alquiler de alojamientos privados en Reino Unido, Francia,
Italia y Espafia (2012-2017)

Private Travel Accommuodation in UK,
France, Italy and Spain
% CAGR 2012-2017

Spain

France

UK

Italy

o
n

10 15 20
% CAGR

= Qutlets 2012-2017 = Retail Value 2012-2017

Source: Euromonitor Infternational
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Fuente: Euromonitor International a partir de Hosteltur (2013)

En el citado informe, se pone de manifiesto el crecimiento de esta nueva modalidad
turistica para los proximos afios con motivo de la actual crisis econémica y financiera
que se vive en Europa y que obliga a los europeos a buscar opciones de viajes mas
baratas para contrarrestar asi la continua situacion de austeridad (Euromonitor
International, 2013) . Por tanto, la economia de los individuos se convierte en un factor
decisivo a la hora de viajar y consumir servicios.

4.2 SURGIMIENTO DEL TURISMO P2P. CAUSAS

La situacion econdmica y social que esta aconteciendo a nivel mundial desde 2008,
especialmente en Europa, ha supuesto un cambio en la vision, comportamiento y formas
de consumir de la sociedad en su conjunto. Conceptos como sostenibilidad
medioambiental, colaboracion, consumo inteligente y responsable han cobrado especial
importancia en los ultimos afios. Ademas, ello ha conllevado a que se produzcan
cambios en los habitos del viaje. En este contexto surge el turismo p2p, una nueva
modalidad de comercializar servicios turisticos que se ha visto favorecida por la crisis
econdmica actual y los cambios en las formas de actuar y pensar (Cifuentes L. , 2013).
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Es evidente que a medida que surgen cambios en las exigencias, necesidades y
comportamientos de los consumidores, en este caso turistas, surgen nuevas formas de
realizar un viaje y un ejemplo de ello ha sido el desarrollo del turismo p2p. Algunos
autores hablan de un nuevo turista del silgo XXI conocido como el “Cliente 5i”% que se
corresponde con un cliente innovador, infiel, informado, ilusionado e impaciente. Segln
esta definicidn, este nuevo turista se convierte en un buscador de experiencias auténticas
en su viaje y se aleja de las vacaciones tradicionales. Asimismo, utiliza Internet como
principal fuente de informacion e interactia con los deméas usuarios en la red
participando de forma activa en la configuracion del producto gracias al fenémeno de la
co-creacion (Sobejano, Hosteltur, 2009).

En cambio, otros autores como Tirso Maldonado, establecen una clasificacion en
funcién de la participacion del turista en la creacién del producto tal y como se recoge
en un articulo “Los distintos modelos del nuevo cliente turistico” publicado en el portal
Hosteltur (2009). Este autor clasifica a los turistas en consumer, prosumer vy
adprosumer, siendo el consumer el turista clasico que se limita a consumir el producto
vacacional mientras que los otros dos son los turistas que participan en la creacion del
producto. No obstante, el adprosumer supone una evolucion del prosumer que ademas
de crear un producto turistico, publicita e informa sobre el viaje y el producto turistico
disfrutado principalmente en las redes sociales (Sobejano, Hosteltur, 2009).
Precisamente, en este entorno de las nuevas tecnologias y de su facilidad para acceder a
las mismas, surge una nueva definicion de cliente, los “Millennials”, tambien
conocidos como “Generacion Y. Se trata basicamente de un turista joven que ha nacido
entre los afios 1980-2000, que ha crecido en un entorno rodeado de las nuevas
tecnologias y que explota las redes sociales al maximo. Un turista considerado pro-
consumidor por naturaleza que huye de normas establecidas, con una mentalidad global
y que ha viajado mucho mas que otras generaciones. Este nuevo enfoque del turista se
perfila como el posible cliente del turismo p2p (Cifuentes L. , Blog KangApp, 2013).

Sin duda, hay diversas clasificaciones que tratan de segmentar las tipologias de
turistas desde distintas perspectivas y enfoques. Sin embargo, todas evidencian un
cambio en el comportamiento de los turistas a la hora de realizar un viaje, que unido a la
actual situacion economica, han contribuido al surgimiento de este nuevo turismo, el
“turismo p2p”.

4.3 PRINCIPALES PLATAFORMAS WEBS

El surgimiento de plataformas webs basadas en modelos de negocio p2p, han
irrumpido con fuerza en el sector alojativo, convirtiéndose en un importante competidor
para dicho sector (Hinojosa V. , Cargas, Porras, Vilarasau, Rose, & Canalis, 2014). En
la actualidad existen numerosas webs basadas en la ideologia p2p (ver figura 2). Para
este proyecto de investigacion, sdlo se tendran en cuenta dos de ellas (AirBnB, y
Wimdu) al ser las mas conocidas a nivel internacional y operar en el ambito de
actuacion de este proyecto y ello con el fin de simplificar el analisis de las mismas.

2 Término introducido por Isaac Vidal, director del area de mercados y comunicacion de de la Agencia
Valenciana de Turismo, que define un nuevo tipo de turista. Fuente: Hosteltur, 2009.
http://www.hosteltur.com/58921 cliente-5i-gestion-local-hotel.html
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Figura 2. Plataformas webs p2p
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Fuente: (Hinojosa V. , Cargas, Porras, Vilarasau, Rose, & Canalis, 2014)

Ambas plataformas estan especializadas en poner en contacto a particulares que
ofrecen una vivienda, apartamento o una habitacion para su reserva con potenciales
viajeros. Por su parte, AirBnB es posiblemente la web de alquiler de casas vacacionales
mas conocida por los viajeros. Esta pagina web que empezé su andadura en el afio 2008,
cuenta hasta la fecha con mas de 600.000 alojamientos registrados que se encuentran
repartidos entre 192 paises segun datos publicados por la propia empresa a través de su
pagina web. AirBnB se presenta como una red de confianza y ello se demuestra con su
propuesta de valor “Nuestra casa es tu casa”. Segun articulo publicado en el diario El
Pais, el éxito de esta web se debe “no so6lo a los precios, sino también a las redes de
confianza que se tejen a través de Facebook antes de llegar al lugar escogido o buscando
recomendaciones de conocidos, amigos y contactos™?

Por otra parte, Wimdu es una web muy similar a AirBnB, y ofrece una propuesta de
valor sustentada en una ventaja competitiva en precio frente a los hoteles, siendo ésta,
“A mitad de precio que un hotel”. Ademas, Wimdu cuenta con mas de 30.000
propiedades para ser alquiladas tal y como se muestra en su pagina web.

El funcionamiento de ambas webs es muy similar. Los usuarios, propietarios de las
viviendas y los potenciales viajeros, se registran en la web y crean un perfil. Estos
propietarios, también conocidos como anfitriones, aparte de su perfil publican un
anuncio con el tipo de alojamiento ofertado a cambio de un precio. Este precio puede
estar fijado por noche, semana o mes. En el anuncio publicado se incluyen imagenes
sobre el alojamiento en cuestién que ayudan a los potenciales viajeros en su eleccion.
Otro hecho que puede servir ayuda a los viajeros a la hora de realizar su reserva son los
comentarios publicados sobre el alojamiento por otros viajeros ya hospedados con
anterioridad. En cuanto a la reserva, ésta puede hacerse a través de la propia pagina
web.

3 “AirBnB supera 10 millones de huéspedes”. Diario El Pais. 2013 Recuperado desde:
[http://tecnologia.elpais.com/tecnologia/2013/12/20/actualidad/1387541765 081851.html]
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A pesar de las similitudes observadas entre ambas webs, también se pueden
observar ciertas diferencias referidas a la prestacion del servicio. En el caso de AirBnB,
esta empresa cuenta con un seguro de hasta 35.000 euros en caso de robo, vandalismo o
dafio ocasionado pero no cubre responsabilidad civil; mientras que Wimdu cuenta
también con un seguro de hasta 50.000 euros a partir de los 400 euros. Cualquier
desperfecto por debajo de esa cantidad debe resolverse entre anfitrion y huésped y
tampoco cubre responsabilidad civil. Asimismo, en AirBnB se cobra al huésped una
cantidad asociada al servicio de limpieza y se le solicita entregar un depésito que se le
devolverd una vez dejado el alojamiento si no ha ocasionado algun desperfecto.

En cuanto a las comisiones, el modelo de negocio de AirBnB se basa en el cobro de
comisiones al propietario de la vivienda al 3% y al huésped entre un 6% y un 12% sobre
el precio de la reserva para cubrir los gastos de uso de la plataforma. Esta cantidad varia
en funcion del subtotal de la reserva. Cuanto mayor sea la cantidad, menor sera el
porcentaje. Por su parte, Wimdu no cobra comision al propietario del alojamiento sino
al huésped, siendo esta comision entre un 8% y un 10% sobre el precio de la reserva.
Asimismo, ambas webs ofrecen una politica de cancelacion flexible®*.

4.4 ASPECTOS JURIDICOS

La nueva modalidad de comercializacion turistica surgida en los ultimos tiempos a
escala mundial ha generado cierta controversia en los profesionales del sector alojativo,
especialmente en el caso de los alquileres turisticos privados entre particulares y sus
posibles irregularidades (Hinojosa V. , Cargas, Porras, Vilarasau, & Canalis, 2014). En
algunas comunidades de Espafia, el alquiler de viviendas privadas con fines turisticos se
encuentra en un vacio legal a diferencia de otros paises que han optado por la regulacién
de este fendbmeno (Hinojosa V. , Cargas, Porras, Vilarasau, & Canalis, 2014). Un
ejemplo de ello se encuentra en la ciudad holandesa de Amsterdam que “ha aprobado
una normativa que posibilita el alquiler de alojamientos privados por cortos periodos de
tiempo cumpliendo una serie de condiciones, entre las que destaca el pago de una tasa
turistica por parte del arrendador” (Gil, 2014).

Las viviendas turisticas alquiladas por temporadas en Espafia han contado hasta
fechas muy recientes con el amparo de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos (LAU) . Sin embargo, la entrada en vigor de la Ley 4/2013, de
4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de vivienda
ha supuesto una modificacion de la LAU con respecto a los alquileres turisticos
(Borrego, 2014).

Esta nueva Ley 4/2013 afiade en el articulo 5 los arrendamientos excluidos tal y
como se recoge el siguiente apartado:

“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” (art.5 LMFFMAV 4/2013, de 4 de
junio).

* Estos datos han sido consultados en las paginas web de AirBnBy Wimdu
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Por tanto esta modificacion determina que el alojamiento privado de uso turistico
pasa a regirse por la normativa turistica de cada comunidad auténoma o en su defecto se
seguira aplicando el régimen de arrendamiento por temporada. La justificacion de este
traspaso de competencias se encuentra en el predmbulo de la ley en el que menciona que
“el aumento significativo en los ultimos afios del uso de alojamientos privados para el
turismo, podria estar dando lugar 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 modificacion” (LMFFMAYV 4/2013, de 4 de junio).

Este tema ha generado mucho recelo en algunos de los profesionales del sector
hotelero que preocupados por el auge de las webs p2p, no dudan en alegar que se trata
en cierta medida de competencia desleal (Canalis, Hosteltur, 2013).

Por otro lado, desde Confederacion Espafiola de Hoteles y Alojamientos Turisticos
(CEHAT) aclaran que el sector “viene demandando desde hace afios la necesidad
de regulacién de este tipo de alquiler privado, pero nunca pidiendo su desaparicion o
creando condiciones que imposibiliten esta practica” (Canalis, Hosteltur, 2013). Desde
CEHAT se exige a las comunidades autobnomas “la creacion de un registro de viviendas
y que exista un régimen de inspeccion y control en caso de denuncia de los
consumidores que conlleve sanciones similares a las que tiene que enfrentarse el
alojamiento regulado en caso de falsedad de la oferta” (Canalis, Hosteltur, 2013).
Siguiendo a Canalis, esta confederacion considera oportuno que este tipo de viviendas
cobre IVA y otra serie de impuestos similares al alojamiento turistico reglado con el fin
de la recaudacion.

Ademas, se cree que esta regulacion beneficiaria al sector por multiples razones
entre las que destacan el favorecer la veracidad y la transparencia, el incremento de la
seguridad juridica, ciudadana y la abolicion de la economia sumergida en otras (Canalis,
Hosteltur, 2013). Por tanto, se podria concluir que los hoteleros “se muestran partidarios
de que la regulacion afecte a los duefios de las viviendas pero también a las plataformas
webs, ya que seria la manera de combatir ciertas irregularidades que esta actividad
podria generar” (Hinojosa V. , Cargas, Porras, Vilarasau, & Canalis, 2014).

Conscientes del crecimiento que han experimentado en los Ultimos afios la
modalidad p2p en el sector turistico, concretamente en Espafia, algunas comunidades
autonomas han comenzado un proceso con el fin de regular esta modalidad.

El caso mas significativo se encuentra en Catalufia con la aprobacion del Decreto
159/2012 de 20 de noviembre, de alojamientos turisticos y de viviendas de uso turistico,
en la que se establece que la viviendas de uso turistico, aquellas que se alquilan por
periodos inferiores a 31 dias, tienen que estar registradas y contar con un nimero de
identificacion para que puedan ser comercializadas y/o anunciadas como alquiler
vacacional. Ademas, se prohibe publicitar el alquiler de habitaciones de casas
particulares para viajeros (D159/2012, de 20 de noviembre).

Otras comunidades auténomas también han tomado cartas en el asunto. Uno de los
casos mas paraddjicos se encuentra en Andalucia “una region que ni siquiera cuenta con
una normativa aprobada pero que ya ha comenzado a multar a propietarios” (Almeida &
Castillo, 2014). Por su parte, Baleares ha regulado de forma restrictiva ya que prohibe el
alquiler vacacional de pisos, apartamentos y adosados pudiéndose alquilar Unicamente
chalets (Almeida & Castillo, 2014).
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En el caso de Canarias, aun no existe una regulacion especifica en materia de
vivienda vacacional de uso turistico por lo que la misma se encuentra en una situacion
alegal (Borrego, 2014). Las distintas modalidades de alojamiento turistico en las islas se
encuentran reguladas por el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, que en su articulo 4
clasifica los establecimientos turisticos de alojamiento en hoteleros (hotel, hotel urbano,
hotel emblematico y hotel rural) y extrahoteleros (apartamento, villa, casa emblematica
y casa rural) por lo que se entiende que la vivienda vacacional en el archipiélago ain no
cuenta con la consideracién de modalidad turistica. Este hecho ha motivado la creacion
de la Asociacion Canaria del Alquiler Vacacional (ASCAV), desde la que exigen la
regulacién de este tipo de alquiler argumentando que éste es el principal sustento
econdmico de muchas familias en las islas (Borrego, 2014).
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5. CONTEXTUALIZACION: ISLAS CANARIAS

El desarrollo de este proyecto de investigacion se contextualiza en las Islas Canarias
debido a las siguientes razones:

- Importancia econdmica del turismo en el archipiélago canario

La actividad turistica constituye el principal motor de desarrollo de la economia de
las Islas Canarias y a su vez es clave para “impulsar la recuperacion econdomica por sus
efectos sobre el empleo y la capacidad de arrastre sobre la actividad en otras ramas
productivas en Canarias a medio y largo plazo demostrada en los tultimos afios”
(EXCELTUR, 2012).

El impacto econémico del turismo alcanza una gran envergadura en las islas. Segun
“El Estudio de Impacto Econdémico del Turismo (IMPACTUR) Canarias 2012”
elaborado conjuntamente por EXCELTUR y el Gobierno de Canarias, el turismo supuso
el 29,6% del total del PIB de Canarias que se traduce en ingresos por un valor de 12.281
millones de euros. Este informe también evidencia el importante papel que alcanza la
actividad turistica en la creacion de empleo gracias a las rentas directas que genera y el
efecto multiplicador incluido sobre otras ramas de la economia.

Asimismo, el nimero de puestos de trabajos en Canarias vinculados al sector
turistico ascendié en 2012 a 255.121, lo que supone un 34,7% del empleo total de las
islas. Por otra parte, el gasto publico corriente vinculado al turismo ese mismo afio fue
de 917 millones de euros, lo que supuso un 9,1% del total del gasto publico corriente;
mientras que la recaudacion tributaria vinculada al turismo ascendié 1.582 millones de
euros, un 29,4% del total de la obtenida en Canarias (EXCELTUR, 2012).

Estos datos ponen de manifiesto la relevancia del impacto socio-econdémico que la
actividad turistica genera en Canarias por lo que resulta interesante conocer que efectos
generaria el crecimiento de la modalidad turistica p2p en el sector turistico de las islas.

- Elevado numero de alojamientos privados para uso turisticos anunciados en
plataformas webs

En la actualidad, en Canarias se contabilizan aproximadamente unas 53.000
viviendas vacacionales segun un estudio de la consultora turistica Magma Tri, siendo la
comunidad auténoma de Espafia con el mayor nimero de viviendas de este tipo
(Borrego, 2014). Asimismo, los propietarios de muchas viviendas vacacionales utilizan
las plataformas p2p como un canal de intermediacion. Siguiendo a Borrego, “la
vivienda vacacional ha existido desde siempre en las islas pero el surgimiento de
plataformas webs basadas en la red p2p que actian como intermediarias y la creciente
oferta de alojamiento en las mismas han puesto este fendmeno de manifiesto”. Por
tanto, el presente TFG busca conocer la cantidad de alojamientos privados destinados a
uso turistico anunciados en las plataformas webs.
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- Previsiones de crecimiento de la modalidad turistica p2p

La nueva modalidad de comercializacion turistica p2p ha pasado de ser considerada
una simple tendencia para convertirse en un rentable negocio. Esta nueva modalidad
turistica ha encontrado su principal aliado en webs especializadas que ponen en contacto
a particulares que ofrecen una serie de servicios considerados turisticos con potenciales
viajeros (HOSTELTUR, 2014).

Segun las previsiones elaboradas por la consultora Euromonitor International, “la
facturacion de las webs p2p dedicadas al alojamiento registrara un crecimiento del 14%
en Espafia durante el periodo 2012-2017.Y en toda Europa, Euromonitor prevé que la
facturacion de alojamientos privados alcance un volumen de 11.000 millones de euros
hacia el afio 2017 (Hinojosa V. , Cargas, Porras, Vilarasau, & Canalis, 2014).
Asimismo, los consultores de Euromonitor consideran que el crecimiento previsto se
debe a que los mercados europeos se seguiran enfrentando a tasas bajas de crecimiento
y se mantendrd la austeridad, por lo que los viajeros buscaran opciones de viaje mas
econdmicas (Hinojosa V. , Cargas, Porras, Vilarasau, & Canalis, 2014). Por tanto, se
podria llegar a pensar que en Canarias el alquiler de viviendas vacacionales podria
incrementarse gracias al auge que experimentaran las webs p2p a través de las que
comercializan.

Es maés, los ultimos datos publicados indican un incremento del uso de la vivienda
vacacional por parte de los turistas. Segun un estudio de Homeaway, plataforma online
de alquiler vacacional, Canarias ha sido la segunda comunidad autbnoma en la que mas
ha aumentado la demanda de este tipo de viviendas en este verano respecto al verano
del afio 2013 con incremento del 17,6% (Navarro & Magarifios, 2014).

- Vacio legal en cuanto a la requlacién de viviendas vacacionales turisticas

En la actualidad, el alquiler de viviendas vacacionales privadas en Canarias se
encuentra en un vacio legal tal y como se ha mencionado en el apartado anterior (3.5
ASPECTOS JURIDICOS). El alquiler de este tipo de viviendas ha contado hasta fechas
muy recientes con el respaldo de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbano (LAU).

Sin embargo, la entrada en vigor de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de vivienda ha supuesto una
modificacion de la LAU con respecto a los alquileres turisticos. Esta nueva ley
transfiere competencias a las comunidades autonomas por lo que el alojamiento privado
de uso turistico pasa a regirse por la normativa turistica de cada comunidad auténoma.
En el caso de que las comunidades no cuenten con ley especifica para ello, se seguira
aplicando la LAU (art.5 LMFFMAV4/2013, de 4 de junio).

Por su parte, Canarias no cuenta con una regulacion especifica para este tipo de
alojamientos a diferencia de otras comunidades auténomas. La modalidad de
alojamientos turisticos en Canarias aparece regulada en el Decreto 142/2010, de 4 de
octubre, que en su articulo 4 clasifica los establecimientos turisticos de alojamiento en
hoteleros (hotel, hotel urbano, hotel emblematico y hotel rural) y extra hoteleros
(apartamento, villa, casa emblematica y casa rural) (art.4 D142/2010, de 4 de octubre).
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Al no contar con una regulacién especifica, el alojamiento privado de uso turistico
en Canarias debe seguir acogiéndose a la LAU y aqui surge un conflicto. En teoria, este
tipo de alojamiento debe acogerse al articulo 3 de la LAU sobre arrendamiento para uso
distinto de la vivienda por temporada. No obstante, la duracién minima estimada para
un arrendamiento es de seis meses tal y como se refleja en el articulo 11 sobre el
desistimiento del contrato “el arrendatario podra desistir del contrato de arrendamiento,
una vez que hayan transcurrido al menos seis meses, siempre que se lo comunique al
arrendador con una antelacion minima de treinta dias” (art.11 LAU 29/1994, de 24 de
noviembre).

Por ello, este tipo de alquiler se considera turistico y tendria que estar regulado por
una normativa especifica de la comunidad auténoma. Siguiendo a Doris Borrego,
portavoz de ASCAV, “Canarias carece de una regulacion especifica en materia de
vivienda vacacional turistica por lo que este tipo de viviendas vacacionales se
encuentran en una situacion alegal”. Asimismo, Borrego sefiala que en Canarias “se esta
sancionado econdémicamente a los propietarios de las viviendas por no disponer de libro
de inspecciones y hoja de reclamaciones”.
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6. METODOLOGIA

Para la realizacion del presente TFG se ha llevado a cabo un andlisis cualitativo-
descriptivo. El anlisis se ha basado en la consulta de fuentes de informacion primarias
tales como manuales, fuentes estadisticas e informes. Asimismo, se han consultado
numerosas publicaciones en portales webs y blogs especializados en el sector turistico
con especial referencia al p2p. Ademas de ello, se ha tenido acceso a la grabacion de
audio de una charla-coloquio impartida por representantes de ASCAV.

De igual forma, se han realizado tres cuestionarios con preguntas abiertas y sin
escalar. Uno de ellos a Doris Borrego, presidenta de a la asociacion ASCAV (ver tabla
1) y otros dos a Miriam Cabrera y Karen, propietarias de viviendas vacacionales en
Canarias publicadas en las plataformas webs p2p (ver tabla 2). Se ha considerado
oportuno la realizacion de estos cuestionarios con el fin de obtener mayor informacién y
una vision directa y real. Estos cuestionarios constan de un total de siete preguntas y
fueron realizados via email en el caso de ASCAV vy a traves de la plataforma web en el
caso de las propietarias de la vivienda vacacional. En ambos casos, la mayoria de las
cuestiones estan basadas en lo referido a las ventajas y/o desventajas de la modalidad
turistica p2p, los problemas que pudiera estar generando y aspectos referidos a la
regulacion. Los resultados de los cuestionarios se encuentran en los Anexos y han sido
importantes a la hora de desarrollar las implicaciones de este TFG.

Por otro lado, se ha realizado un anélisis de las plataformas webs AirBnB y Wimdu
con el objetivo de conocer la oferta existente de alojamiento a través de las mismas.
Este analisis ha permitido conocer la cifra aproximada de apartamentos o viviendas
anunciadas en las islas, las distintas modalidades de alojamiento, sus precios, asi como
las zonas en las que se localizan.

Tabla 1. Cuestionario ASCAV

1. ¢Conoce el fendmeno p2p aplicado al turismo? ¢ Qué opinidn le genera? ¢ Considera las webs
p2p como los nuevos intermediarios del sector o un negocio sin control?
2. Segun ha comentado Doris Borrego, en anteriores ocasiones la vivienda vacacional ha

existido siempre ¢Existe alguna diferencia entre estas viviendas y las anunciadas en

plataformas webs como AirBnB y Wimdu?

3. Enel caso de las viviendas vacacionales para uso turistico, ¢qué condiciones o requisitos
deben reunir dichas viviendas para su alquiler a potenciales viajeros? ¢ Qué clausulas
intervienen en el contrato de alquiler?

4. ¢Qué ventajas y/o desventajas considera usted que genera esta nueva modalidad de
turistica?

5. ¢Considera que esta nueva modalidad turistica genera intrusismo y competencia desleal al
sector alojativo? ¢ Puede producir una pérdida de calidad en el destino?

6. ¢Por qué considera necesario una regulacién de esta modalidad turistica? ¢(Qué aspectos
debe incluir dicha regulacion?

7. ¢Cbmo cree usted que afectaria dicha regulacién al sector turistico? ¢Cémo cree usted que

afectaria el auge de este tipo de turismo en Canarias?

Fuente: elaboracién propia
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Tabla 2. Cuestionario a propietarias de vivienda vacacional.

¢Qué le ha motivado a publicar su vivienda en Internet? ;Qué clausulas se
incluyen en el contrato de alquiler?

En cuanto a los consumidores del servicio de alojamiento propuesto por usted,
;considera que esta nueva modalidad turistica estd basada en cierto modo en
una red de confianza y que los consumidores asumen algun riesgo a la hora de
reservar un tipo de alojamiento?

¢ Qué ventajas y/o desventajas considera usted que genera esta nueva modalidad
de turistica?

¢Considera usted que esta nueva modalidad turistica genera intrusismo y
competencia desleal al sector alojativo? ¢Puede producir una pérdida de calidad
en el destino?

¢ Considera necesario una regulacion de esta modalidad turistica? ¢ Qué aspectos
debe incluir dicha regulacion?

¢ Como cree usted que afectaria dicha regulacién al sector turistico?

¢ Como cree usted que afectaria el auge de este tipo de turismo en Canarias?

Fuente: elaboracion propia
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7. RESULTADOS DEL ANALISIS

7.1 ANALISIS DE LA VIVIENDA VACACIONAL EN LAS PLATAFORMAS
ANALIZADAS: AIRBNB Y WIMDU

El andlisis de las plataformas webs AirBnB y Wimdu ha permitido conocer la
cantidad de alojamientos privados para uso turistico ofertados en Canarias. Asimismo,
se ha podido conocer las distintas modalidades de alojamientos ofertados, sus servicios,
el precio y las zonas donde se localizan los mismos®.

En Canarias, se contabilizan un total de 4.052 modalidades de alojamiento
ofertadas en la web p2p AirBnB. Ademas, se observan ciertas diferencias en cuanto a la
cantidad de alojamientos ofertados y la modalidad de los mismos en ambas plataformas.
En la plataforma AirBnB aparecen anunciados mas apartamentos o viviendas
vacacionales que en Wimdu. Ello se puede deber a que la web AirBnB es considerada
pionera y lider en el mercado, siendo la méas conocida a nivel internacional. Sin
embargo, se ha observado que la mayoria de los alojamientos anunciados coinciden en
ambas webs. Por ello, se ha decidido tomar como referencia la web AirBnB para
contabilizar el total de alojamientos ofertados en la actualidad en Canarias.

En cuanto a las modalidades ofertadas, en el caso de AirBnB, esta web ofrece
apartamentos o casas en su totalidad, habitaciones privadas de una vivienda y
habitaciones compartidas (ver tabla 3). En lo referente a las habitaciones privadas y
compartidas, el turista se aloja en la vivienda con los propietarios pero en la modalidad
de habitacion compartida, comparte habitacion incluso con el propietario.

Por su parte, Wimdu amplia las modalidades de alojamiento y distingue entre
apartamentos, casas, habitaciones privadas, cabafas, casa de campo y chalets (tabla 4).

Tabla 3. Modalidad de alojamiento por isla. AirBnB.

Apartamento/Casa | Hab privada | Hab compartida Total
La Palma 141 13 - 154
El Hierro 16 1 - 17
La Gomera 67 - - 67
Tenerife 1.008 267 35 1.310
Gran Canaria 879 157 21 1.057
Fuerteventura 441 80 23 544
Lanzarote 816 78 9 903
Total Canarias 4.052

Fuente: elaboracidn propia

> Los datos referidos al alojamiento y a los precios se han consultado en agosto de 2014.
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Tabla 4. Modalidad de alojamiento por isla. Wimdu

Apartamento | Casa Hab Cabaiia | Casa | Chalet | Total
privada de
campo

La Palma 26 43 4 - - - 73
El Hierro 9 14 - - - - 23
La Gomera 8 4 - - - 1 13
Tenerife +500° 441 51 2 3 70 | =1.067’
Gran Canaria 227 +500 32 2 12 121 ~894
Fuerteventura 88 131 6 1 1 16 ~243
Lanzarote 345 +500 8 - 3 90 ~956
Total Canarias ~3.269

Fuente: elaboracion propia.

Tras este analisis, cabe mencionar que a través de estas webs no solo se
comercializan viviendas vacacionales o apartamentos turisticos, sino que estas webs
estan dando cobertura a diferentes modalidades de alojamiento como es el caso de la
oferta habitaciones de uso individual o compartido. En Canarias, la vivienda vacacional
es la modalidad de alojamiento mas ofertada en la web y la cifra asciende a 3.301. Esto
supone que el 81,4% de la oferta total de viviendas en la web AirBnB, se corresponde
con viviendas vacacionales. No obstante, en el archipiélago existen 53.000 viviendas
vacacionales segun los datos del estudio realizado por la consultora turistica Magma Tri
(Borrego, 2014).

Del mismo modo, se observa que la mayor parte de anuncios de alojamiento se
concentra en las islas de Tenerife, Gran Canaria y Lanzarote. Las islas de EIl Hierro y La
Gomera, en cambio, destacan por ser las islas con la menor oferta de alojamientos. La
razon de ello se encuentra en la densidad de poblacion.

En cuanto a los precios, se observan diferencias entres las distintas modalidades de
alojamiento. No obstante, los precios, consultados en ambas webs, son muy similares.
Por ello, se ha decido tomar como referencia los precios de la plataforma AirBnB y sus
distintas modalidades de alojamiento para establecer un precio medio. Para hallar, el
precio medio se ha tomado en su mayoria una muestra de 20 alojamientos de cada una
de las distintas modalidades.

Se determina que en Canarias, el precio medio por noche de un apartamento o
vivienda anunciada en AirBnB se sitla en torno a 51€; 26,31€ en el caso de una
habitacion privada y 19,92€ en una habitacion compartida (ver tabla 5). Por islas, los
apartamentos mas caros se encuentran en La Palma y EI Hierro con un precio medio de
54,35€ y 54,81€ respectivamente. Por su parte, las habitaciones privadas y compartidas
con el mayor precio medio se encuentran en Lanzarote. En Tenerife se encuentran los

® En el caso de las islas de Tenerife, Gran Canaria y Lanzarote, la pagina web Wimdu no ofrece la
cantidad total de apartamentos y casas anunciadas. Por ello, la web estipula esta modalidad de
alojamiento en mas de 500.

7 Las cifras son aproximadas.
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apartamentos y habitaciones compartidas mas baratas, con un precio medio de 48,48€ y
15,15€ respectivamente. Asimismo, en Fuerteventura se pueden encontrar las
habitaciones privadas mas baratas del archipiélago con un precio medio de 23,65€.

Tabla 5. Precio medio de alojamiento por modalidad y por isla. AirBnB

_ Apartamento/casa Hab privada Hab compartida
La Palma 54,35€ 32,61€ -
El Hierro 54,81€ 12€ -
La Gomera 49,70€ = -
Tenerife 48,48€ 25,75€ 15,15€
Gran Canaria 50,55€ 28,25€ 18,65€
Fuerteventura 47 23,63€ 20,65€
Lanzarote 52,20€ 35,65€ 25,23€*
Canarias total 51,01€ 26,31€ 19,92€

Fuente: elaboracion propia

En cuanto a los servicios ofertados en AirBnB y Wimdu, se observa que en la
mayoria de alojamientos se ofrecen los servicios propios de un alojamiento regulado
tales como WIFI, TV o aire acondicionado. Incluso algunas de las habitaciones
publicadas en las webs ofrecen desayuno, constituyéndose asi como un bed and
breakfast (B&B). Asimismo, en el caso de AirBnB, se ofrece el servicio de limpieza
que se cobra en el momento de efectuar la reserva.

Por ultimo, tras analizar la oferta de ambas plataformas webs, se ha observado que la
oferta de apartamentos se localiza tanto en los nucleos o centros turisticos de las islas,
asi como también en aquellas zonas donde la actividad turistica no esta tan presente por
lo que puede suponer un importante motor de desarrollo econémico (ver tabla 6)°.

® La tabla 7 ha sido elaborada a partir de los datos consultados en la web Wimdu que permite conocer de
una forma simplificada la localizacion de viviendas Unicamente en las islas de Tenerife y Gran Canaria.
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Tabla 6. Principales zonas de distribucion de viviendas vacacionales. Wimdu

TENERIFE GRAN CANARIA
Adeje Puerto Santiago Puerto Rico
Playa de las Américas Icod de los Vinos Santa Brigida
Valle de la Orotava Puerto de la Cruz Costa del Sur
El Médano Los Cristianos Telde
Santa Cruz de Tenerife  Las Galletas San Nicolas
El Rosario Géldar
Costa del Silencio San Bartolomé de Tirajana

Fuente: elaboracion propia

Este analisis ha mostrado la forma en la que la vivienda vacacional en Canarias se
comercializa a través de las plataformas webs AirBnB y Wimdu. No obstante, también
se ha podido conocer que estas plataformas estan dando cobertura a otras modalidades
de alojamiento como es el caso del alquiler de habitaciones privadas y compartidas o los
B&B.

Tras este analisis, se ha considerado oportuno realizar una comparacion de la oferta
de vivienda vacacional publicada en las webs ya mencionadas, con el sector hotelero en
Canarias.

Al comparar los precios de los alojamientos ofertados en estas webs con los precios
ofrecidos por el sector hotelero se observa que estos Gltimos son muy superiores. En el
afio 2013, el precio medio por noche en de una habitacion de hotel en Canarias se situd
en torno a los 100€ segun el indice de Precios Hoteleros elaborado por el portal web
Trivago® (ver figura 3).

° El indice de precios de hoteles de trivago (tHPI - trivago Hotel Price Index) Es un indice fiable para
conocer las tarifas medias del mercado hotelero europeo en Internet. Este Indice se obtiene a partir de los
precios mostrados en 208 webs de reserva y cadenas hoteleras. http://www.trivago.es/precios-hoteles
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Figura 3: Indice de Precios Hoteleros por comunidades

tHPI =i~ trivego

Conunidad 00113 (002/13 G03f13 O04/13  (05/13  (06/13 007/13 (0813 (J09/13 | 010/13 01113 012{13
1 Andaluda e 69 € 82€ B4E B6E M9E TO€E B1€ 87 ¢ 796 JOE 70€
2 Aragdn GBE 67 € 67€ 61€ 63 € 6I€ 60€ blE 64 € [:1% 62€ 66 €
3 Asturias BE 68 € 71€ 67 € 6 € 63 € 7A€ 87€ 1€ 67€ 65€ 66 €
4 Cantabria TE 7€ T5€ 67 € T0E e o1€ 111€ B¢ 69 € 67 € 67 €
5 Castilla-Lla Mancha ME e 7€ 73€ 73€ neE 66 € 63 € FEL 7€ 71€ 1€
6 |Castilla y Ledn € 68 € T5€ GBE T2€ 71€ GBE 6B E FLa: 72€ 67 € 66 €
7 Catlufia 9aE 113€ 107 € 11B€ 140 € 132€ 126 € 124 € 16 € 127 ¢ 1€ 9% €
8 | Comunidad Valenciana 67 € T0E 82€ f0E T4E 79E 87€ 93 € B2¢ T4€ JOE 66 €
9 Exiremadura THE TE 83€ 70E T4E 71€ 6B E 6B E 7€ 76 € [i:33 68 €
10 Galida 75€ 65€ 65€ 63€ 66 € 6 € 69€ T9€ i1 66 € 62€ 61€
11 Islas Baleares e 96 € 103€ 100€ 9 € 124€ 158 € 178€ 137 ¢ 104 € 118 € 109 €
12 Islas Canarias 1N E 114€ 110€ 91€ Bl€ 78€ Q0€ 100 € w0 94€ 107 € 119€
13 La Rigja ME 69€ 7€ 76 € B4 € B0€E 6O € 6B E 8¢ 82¢€ 73€ 69 €
14 Madrid 85 € 87 € a7€ 8B €E 90 € 7€ o€ 67 € 87 ¢ 91€ 83€ 30 €
15 Murcia 6BE 66 € G6€ 63€ 69 € 67 € 74€ 81€ 65 € 64 € € 62 €
16 Navarra ME T4€ 1€ 71€ 7€ ME 130€ LitlS Te 75€ 7€ 7€
17 Pais Vasco BE 81€ 91€ 87€ 93 € HME 110€ 109 € 102¢ 94 € BE 78€

*Los datos publicados en tHPI indican el precio medio por noche de hotel en una habitadidn doble

Fuente: Trivago.

No obstante, esta tendencia se ha mantenido durante el afio 2014 ya que los precios
se han situado por encima de los 100€, salvo los meses de Mayo y Junio en los que el
precio medio de una habitacion de hotel se situé en 88€ y 90€ respectivamente (ver
figura 4). Ademas de ello, se observa que Canarias es una de las comunidades que posee
el precio medio de habitacion mas alto. Otro dato significativo, es el relativo incremento
de precios en el sector de un afio con respecto a otro.

Figura 4: Indice de Precios Hoteleros por comunidades
T ——

CIUDAD Index: B2E Index: BBE Index: S0 Index: ilt]ﬂ€ Index: 102€ | Index: _1D2€ ]nden:_‘ll:l?{ Index: 114€
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto
1 Andalucia TOE TIE T4E a2s =l ) 85 S4E aBE
2 Aragon i1=:5 T2E [i1=3 TOE 65 G5E B2E 81€
3 Asturias B4 G2 61€ 65 [<1:133 G4 TIE aBE
4 Cantabria 67E 64 64E 6as 65E TOE SBE 114€
5 Castilla-La Mancha 65E =3 T3E Bas 86= TG G7E aae
[ Castilla y Ledn 65& 64 GEE T4E T8 T2 GRE geE
7 Catalufia a0E 113 108 121 138€ 127€ 130€ 143€
1 Comumidad Valenciana [il2 1= T4E THE TEE 1= ane 101€
L] Extremadura 1= GEE T2E B1= T8 TiE GRE G7E
10 Galicia 60E G2 G2 g7 68 67 TIE a3e
11 Islas Baleares 113 110= 111 123 117€ 144€ 176E 180
412 Islas Canarias. 1226 128 1282 108 28 ans 102€ 116
13 La Rigja 62& G5E TIE TaE 23 75 T2E T2E
14 Madrid Bi£ BiE BEE B8E ags afs TRE T1E
15 Murcia BEE GEE 63 63< G0 Ges THE a6e
16 Mavarra 1= TOE TOE TOE 82s TaE 125 T3E
7 Pais WVasco T4E TEE TEE BA< =% =153 115€ 126€

Fuente: Trivago.
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Segun la encuesta FRONTUR, Canarias recibio el pasado afio 12.111.281 turistas
de los cuales 9.618.703 se alojaron en establecimientos hoteleros o similares frente a
1.161.557 que optaron por alojarse en viviendas vacacionales (ver tabla 7). Esto indica
que el 79,4% del total de los turistas se alojaron en establecimientos hoteleros frente al
9,5% que se alojaron en viviendas de alquiler. Ademas, la estancia media se mantuvo
alta, siendo ésta de 8 y 9 dias por parte de turistas espafioles y extranjeros
respectivamente (FRONTUR).

Tabla 7. Tipo de alojamiento escogido por los turistas en Canarias2013

Hoteles o similares 9.618.703
Alojamiento en propiedad 488.864
Alojamiento en Alquiler 1.161.557

Alojamiento de familiares y amigos y

. 844.157
otros alojamientos

Fuente: elaboracién propia a partir de FRONTUR.

A simple vista, estos datos junto el aumento de precios en el sector hotelero
elaborado por Trivago, podrian llevar a pensar que el uso de la vivienda vacacional por
parte de los turistas no perjudica a los establecimientos hoteleros o similares. A pesar de
que el precio medio de un apartamento en Canarias ofertado a través de las webs es
bastante inferior al del sector alojativo regulado, éste ultimo sigue siendo la primera
opcion de alojamiento por parte del turista pero no hay que olvidar que la vivienda
vacacional es demandada por un 9,5% del total de turistas segun datos de 2013.

7.2 RESULTADOS CUESTIONARIOS

Los cuestionarios realizados en el presente TFG, han permitido obtener mayor
informacion acerca de la vivienda vacacional como modalidad turistica, permitiendo
una aproximacion a los objetivos que persigue este TFG.

En el caso del cuestionario dirigido a Doris Borrego, presidenta de ASCAYV, se
extraen las siguientes conclusiones:

e Necesidad de una regulacion de la vivienda vacacional por los organismos
competentes pero que la misma sea “amplia, flexible y de facil cumplimiento
para que tengan cabida todos los propietarios” (Borrego, Cuestionario ASCAV
Vivienda Vacacional, 2014).
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Las nuevas webs basadas en la red p2p son sélo unas plataformas de
intermediacion que permiten el alquiler de este tipo de viviendas, es decir, estas
plataformas no han generado esta modalidad turistica ya que éstas, han existido
desde siempre. Solo es otro medio mas para llegar al turista. Hoy en dia son
suponen un sustento econdémico para las familias.

En cuanto a las posibles diferencias entre las viviendas vacacionales y las
viviendas publicadas en Internet, se sefiala que “la tnica diferencia que existe es,
que AirBnB, como otras webs, ofrecen por ejemplo el B&B, es decir, el alquiler
de habitaciones dentro de una vivienda familiar con desayuno” (Borrego,
Cuestionario ASCAV Vivienda Vacacional, 2014).

Los requisitos que tiene que reunir una vivienda vacacional para ser alquilada a
potenciales turistas son los mismos que para cualquier vivienda. El contrato de
alquiler es de temporada.

En cuanto a las ventajas del alquiler vacacional se indica que modalidad genera
una actividad econdmica en el area en que se encuentra la vivienda ya que se
contratan productos y servicios en los establecimientos de la zona. A diferencia
de los “todo incluido”, “el alquiler vacacional supone un estimulo econémico
importante para la poblaciéon cercana a la vivienda” (Borrego, Cuestionario
ASCAV Vivienda Vacacional, 2014).

En cuanto a la posible competencia desleal que esta modalidad genera, se sefiala
que “no existe competencia desleal en cuanto que la vivienda vacacional cumple
con toda la normativa tributaria que se les exige a dia de hoy. Los propietarios
declaran sus ingresos a traves de la declaracion anual de la renta, IBI, Tasas de
alcantarillado y basura, el IGIC en los servicios que contratan (lavanderias,
empresas de limpieza, obras o reparaciones de la vivienda, etc.) asi como los
pagos a la Seguridad Social por los trabajadores vinculados a su actividad
(Borrego, Cuestionario ASCAYV Vivienda Vacacional, 2014)”.

No son competencia para otras modalidades de alojamiento puesto que cada una
posee sus propias caracteristicas, ventajas y alicientes.

En cuanto al cuestionario realizado a Karen y Miriam Cabrea, dos propietarias de
una vivienda vacacional localizadas en Fataga, Gran Canaria, y en Santa Cruz de
Tenerife respectivamente, se deducen las siguientes conclusiones:

La principal motivacion para ofrecer sus viviendas a través de Internet es
econdmica, ya que alquilan sus viviendas para obtener una renta.

Una de las propietarias manifiesta que el consumidor no asume riesgos a la hora
de reservar puesto que la vivienda cumple con las expectativas en su caso.
Asimismo, se produce una relacion de confianza mutua ya que el cliente confia
en lo que ve del apartamento a través de la web y el propietario cede su vivienda
a un extrafio. Por otro lado, la segunda propietaria entrevistada sefiala que el
riesgo puede ser similar a los alojamientos convencionales aunque en el caso del
alquiler vivienda vacacional a través de plataformas webs, lo novedoso del
producto puede suponer una sensacién mayor de riesgo

26



ULL

Universidad Ezcuela Universitaria de
de La Laguna Ciencias Empresariales

Ambas propietarias coinciden en que la principal ventaja de este tipo de vivienda
frente a los alojamientos convencionales es el contacto directo con la poblacion
residente y sentir el calor de un hogar. Asimismo una de ellas, afiade otras
ventajas, estas son: precios mas asequibles y diversificacion de la oferta. En
ningun caso, han mencionado desventajas.

Una de las propietarias manifiesta que se hace necesaria una regulacion de la
vivienda vacacional como modalidad turistica para que aporte seguridad tanto a
los turistas como a los propietarios. En cambio, la otra propietaria no lo
considera necesario al manifestar que “si algo sobra en este pais es regulacion”.
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8. IMPLICACIONES

En el presente proyecto TFG se ha abordado el tema referido al turismo p2p, su
relacion estratégica en la intermediacion turistica dentro de las plataformas AirBnB y
Wimdu y el impacto en la vivienda vacacional en Canarias, un nuevo fenémeno de
comercializacion en el sector turistico que atomiza, si cabe mas la intermediacion
generando nuevas expectativas en la demanda turistica, asi como nuevas estrategias de
gestion de la comercializacion en el oferta alojativa.

Como se ha podido conocer a lo largo de este TFG, las previsiones elaboradas por
la consultora Euromonitor International sefialan un crecimiento en la facturacion de las
webs p2p en Espafia en los proximos afios. Es importante destacar que en Canarias la
vivienda vacacional se comercializa en parte a través de esta via. El crecimiento
estimado para este tipo de webs podria generar un incremento de la oferta de vivienda
vacacional como modalidad turistica. No hay que olvidar que este tipo de alojamiento
en Canarias se encuentra en una situacion de alegalidad, por lo que se produciria el
incremento de una actividad econémica no regulada.

Por tanto, y siguiendo los resultados obtenidos en este TFG, se concluye la
necesidad de la regulacion de la vivienda vacacional como modalidad turistica en
Canarias por las siguientes razones:

e El analsis de las plataformas webs AirBnB y Wimdu ha permitido conocer que se
estd dando cobertura a modalidades distintas de alojamiento al de vivienda
vacacional tales como B&B y habitaciones compartidas a precios muy bajos.

e Elanalsis de las plataformas ha mostrado que muchas de las viviendas vacacionales
se encuentran fuera de los principales nucleos turisticos de las islas, por lo que
repercutiria positivamente al desarrollo economico de esas zonas. Estas zonas se
verian beneficiadas gracias al gasto que pudieran realizar los turistas en los bares,
cafeterias y pequefios comercios. El auge de esta modalidad diversificaria la oferta
de alojamientos y supondria un motor de desarrollo econémico.

e La vivienda vacacional supone en estos momentos un importante sustento
econdmico para muchas familias que residen en las islas. Al igual que en el resto de
comunidades, la actual recesion economica ha generado en el archipiélago un
incremento de la pobreza, siendo Canarias ademas una de las comunidades
autonomas con la mayor tasa de desempleo de Espafia. Por tanto, gracias a los
ingresos derivados de la vivienda vacacional, muchas familias residentes en las
islas pueden cubrir sus necesidades basicas (Borrego, Cuestionario ASCAV
Vivienda Vacacional, 2014).

e Se ha podido conocer que en la actualidad hay una importante demanda de vivienda
vacacional en Canarias. En 2013, segln datos de FRONTUR, 1.161.000 turistas
escogieron la vivienda vacacional para pasar sus vacaciones en Canarias. Esto
supone que el 9,51% del total de los turistas llegados a Canarias en ese mismo afio
se decantd por esta modalidad de alojamiento. Asimismo, los ultimos estudios
indican un incremento de esta forma de alojamiento en agosto de 2014 en Canarias
(Navarro & Magarifios, 2014).
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e Tras el andlisis realizado, se intuye que hay un turista interesado en este modalidad
de alojamiento. Un turista que busca el contacto con la poblacion residente, la
generacion de relaciones personales.

e Siguiendo a Borrego (2014), la vivienda vacacional como modalidad turistica no
supone competencia desleal al sector hotelero en el sentido que los propietarios de
las mismas pagan los impuestos correspondientes asociados a la vivienda, aunque
estos impuestos son inferiores a los se que pagan el sector alojativo.

e La vivienda vacacional no afecta a la rentabilidad del sector hotelero, y ello se
demuestra debido a los buenos datos surgidos en este sector en los ultimos tiempos.
Segun, el indice de Precios de Trivago (IPH), el precio medio de habitacion en un
establecimiento hotelero en el primer semestre del afio experimenté un ligero
crecimiento respecto al afio 2013. Asimismo, la estancia media se mantuvo alta y
fue la opcion de alojamiento mas demandada.

e La vivienda vacacional tampoco supone un peligro para los establecimientos
extrahoteleros, puesto que cada una tiene sus propias caracteristicas y ventajas.

Las razones expuestas anteriormente deben ser tomadas en cuenta con el fin de
lograr la regulacion de una modalidad que pueda generar beneficios para el
archipiélago. Una regulacion flexible a la que puedan acogerse los propietarios, pero
que afecte también a las nuevas webs especializadas en la intermediacion de
alojamiento para el control de los mismos. Esta regulacion conllevaria a su vez un
mayor control sobre la oferta de alojamientos en las webs p2p, una via de
comercializacion con vistas a seguir creciendo. Asimismo, se podria imitar el modelo de
regulacion establecido en el caso de Catalufia en el que las viviendas son inscritas en un
registro turistico para su inspeccion y control, tal y como se solicita desde la CEHAT,
asi como obligar al pago de una tasa turistica a los propietarios de las viviendas por cada
turista alojado como en Amsterdam.

Por su parte, tal y como se sefiala desde la CEHAT, estas acciones generarian una
situacion de transparencia y veracidad, aportando por un lado, seguridad ciudadana y
juridica a los turistas en el caso de denuncia. Asimismo, el pago de una tasa turistica
contribuiria a la recaudacion fiscal y encareceria el precio del alquiler vacacional que
permitiria, al menos, una competencia mas justa en precios. Con ello, se reduciria la
posible situacién de economia sumergida (Canalis, Hosteltur, 2013). Por tanto, se hace
necesario “un marco regulatorio que proteja al consumidor, por un lado, y que garantice
la justa competencia en sector en el que opera, por otro” (Hinojosa V., Cargas, Porras,
Vilarasau, & Canalis, 2014).

Para concluir, esta modalidad turistica plantea nuevos retos a las empresas del
sector, especialmente a las de alojamiento e intermediacion, pues segun las previsiones,
ha llegado para quedarse. En este entorno, las empresas del sector deberan de ser
capaces de reorientarse y adaptarse a las nuevas necesidades que presenta el ambito
turistico. Los tiempos cambian del mismo modo que lo hacen las preferencias del
turista, por lo que es importante saber responder a las situaciones que plantea el entorno
antes de que sea demasiado tarde. Esto hecho, cobra vital importancia en Canarias,
debido a que el turismo es el eje central de su economia por lo que conviene una rapida
actuacién o, al menos, una actuacion por parte de los organismos competentes antes de
gue sea demasiado tarde.
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9. LIMITACIONES

En lo referente a las limitaciones del presente TFG, cabe destacar en primer lugar,
la complejidad y la actualidad del tema analizado. Este tema se puede definir como
complejo en la medida de que afecta a los intereses de numerosos individuos.
Asimismo, la actualidad del tema, en este caso, supone también una limitacién ya que
permanentemente aparecen nuevas informaciones que necesitan ser actualizadas.

En segundo lugar, las conclusiones obtenidas han sido el resultado del analisis de
la oferta de viviendas vacacionales a través de las webs AirBnB y Wimdu; y de los
cuestionarios realizados tanto a la asociacion ASCAV como a los propietarios de
viviendas vacacionales. Por tanto, este trabajo se basa en gran medida en un Gnico punto
de vista. No obstante, se contactd con la asociacién hotelera y extrahotelera Ashotel con
la finalidad de conseguir una opinién fundamentada por parte del sector alojativo en el
archipiélago, pero no se obtuvo respuesta. Para contrarrestar esta situacion, se ha tenido
en cuenta lo solicitado desde la CEHAT.

Por ultimo, metodoldgicamente este TFG supone una aproximacién inicial a la
modalidad p2p en un corto especio de tiempo y su impacto en el futuro, habria de
analizarse desde un punto de vista mas cuantitativo.
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11. ANEXOS

ANEXO 1: CUESTIONARIO ASCAV

Encuestado: Doris Borrego, presidenta de la asociacion ASCAV.

¢ Conoce el fenédmeno p2p aplicado al turismo? ¢Qué opinion le genera? ¢ Considera las
webs p2p como los nuevos intermediarios del sector o un negocio sin control?

Nos gustaria puntualizar, que el turismo p2p en realidad engloba toda la modalidad de alquiler
vacacional, como ha existido siempre. Es mas, este tipo de turismo fue el inicio del turismo en
Canarias, mucho antes de que existieran los hoteles. Los propietarios alquilaban sus viviendas
a turistas directamente & bien a través de intermediarios locales, contratando con
touroperadores. La diferencia a la actualidad es, que existen las denominadas paginas webs
p2p, por lo que se abre una posibilidad méas a los particulares e intermediarios locales de
ofertar las viviendas.

Las webs p2p son s6lo una plataforma de intermediacion. Son las administraciones que tienen
que regular esta actividad, como lo estamos pidiendo desde las diferentes asociaciones de
propietarios en toda Espafia. Exigimos una regulacién amplia y flexible de facil cumplimiento
para que tengan cabida todos los propietarios. Ademas las viviendas vacacionales representan
un importante sustento economico para muchas familias que se encuentran en situacion de
desempleo.

Segun ha comentado Doris Borrego, en anteriores ocasiones la vivienda vacacional ha
existido siempre ¢Existe alguna diferencia entre estas viviendas y las anunciadas en
plataformas webs como AirBnB y Wimdu?

La Unica diferencia que existe es, que AirBnB como otras webs por ejemplo ofrecen el B&B,
es decir, el alquiler de habitaciones dentro de una vivienda familiar con desayuno. Cada vez
hay mas personas que viven y viajan solas y que no quieren sentirse solas dentro de un hotel y
prefieren ser “acogidas” en una casa familiar. ES un fendmeno que esta en auge en todo el
mundo.

En el caso de las viviendas vacacionales para uso turistico, ¢qué condiciones o requisitos
deben reunir dichas viviendas para su alquiler a potenciales viajeros? ¢Qué clausulas
intervienen en el contrato de alquiler?

Los requisitos son los mismos que para cualquier vivienda. El contrato de alquiler es de
temporada y tenemos que especificar el uso segun la nueva LAU.

¢Qué ventajas y/o desventajas considera usted que genera esta nueva modalidad de
turistica?

El alquiler vacacional es un sector que genera una gran actividad econémica a su alrededor,
toda vez que alquildndose unicamente el inmueble, los usuarios turisticos contratan los
productos y servicios en el area geografica en el que se encuentra el inmueble: restaurantes,
supermercados, pequefias tiendas y comercios, alquiler de vehiculos etc. A diferencia de los
“todo incluido”, el alquiler vacacional supone un estimulo econémico importante para la
poblacion cercana a la vivienda
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¢ Considera que esta nueva modalidad turistica genera intrusismo y competencia desleal
al sector alojativo? ¢Puede producir una pérdida de calidad en el destino?

No existe competencia desleal en cuanto que la Vivienda Vacacional cumple con toda la
normativa tributaria que se les exige a dia de hoy. Los propietarios declaran sus ingresos a
través de la declaracion anual de la renta, IBI, Tasas de alcantarillado y basura, el IGIC en los
servicios que contratan (lavanderias, empresas de limpieza, obras o reparaciones de la
vivienda, etc.) asi como los pagos a la Seguridad Social por los trabajadores vinculados a su
actividad. Las casas vacacionales no son competencia para los hoteles o casas rurales. Las
personas que alquilan viviendas vacacionales nunca se alojarian en hoteles. Huyen de los
centros turisticos y buscan la naturaleza, la tranquilidad y mezclarse con las familias canarias.

¢Por qué considera necesario una regulacion de esta modalidad turistica? ¢ Qué aspectos
debe incluir dicha regulacion?

Sin lugar a dudas, la regulacion tiene que ser tan amplia y flexible para que todos los
propietarios se puedan regular. No por excluir modalidades (apartamentos en comunidades de
propietarios, B&B, etc.) dejara de existir por mera necesidad econémica.

¢ Como cree usted que afectaria dicha regulacion al sector turistico? ¢Cdémo cree usted
gue afectaria el auge de este tipo de turismo en Canarias?

No es nada nuevo. El alquiler vacacional existe y siempre ha existido y el crecimiento de
ocupacion hotelera ha ido de la mano del crecimiento del alquiler vacacional. Actualmente
Canarias cuenta con 53.000 viviendas que no han afectado al sector turistico convencional.

El auge de este tipo de turismo propiciara que la economia se diversifiqgue ain mas en las
inmediaciones de donde se encuentran las viviendas, al contrario de lo que pasa con el auge
del turismo del todo incluido.

Fuente: elaboracion propia.

ANEXO 2: CUESTIONARIO A PROPIETARIA DE VIVIENDA VACACIONAL

Encuestado: Miriam Cabrera, propietaria de una vivienda vacacional en Canarias.

¢ Qué le ha motivado a publicar su vivienda en Internet? ;Qué clausulas se incluyen en
el contrato de alquiler?

Me ha motivado el beneficio econdmico, en primer lugar. Las clausulas de las paginas con las
que trabajo.

En cuanto a los consumidores del servicio de alojamiento propuesto por usted,
¢considera que esta nueva modalidad turistica esta basada en cierto modo en una red de
confianza y que los consumidores asumen algun riesgo a la hora de reservar un tipo de
alojamiento?

Pienso que probablemente los riesgos para el cliente sean similares a los usuarios de
alojamientos convencionales (hoteles, pensiones, apartamentos vacacionales, etc.). Pero
entiendo que, por el caracter novedoso del producto, la sensacion de “riesgo” pueda ser
mayor.

¢Qué ventajas y/o desventajas considera usted que genera esta nueva modalidad de
turistica?
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Desde el punto de vista del turista, las ventajas son: acercamiento a la poblacion local, precios

mas asequibles y una diversificacion o ampliacion de la oferta de alojamiento.

¢ Considera usted que esta nueva modalidad turistica genera intrusismo y competencia

desleal al sector alojativo? ¢Puede producir una pérdida de calidad en el destino?
Desconozco si genera intrusismo. Desconozco si puede deteriorar la calidad del destino.

¢ Considera necesario una regulacion de esta modalidad turistica? ¢Qué aspectos debe

incluir dicha regulacion?
Mi opinion es que si algo sobra en este pais es regulacion.

¢ Cémo cree usted que afectaria dicha regulacién al sector turistico? No lo sé.

¢ Cémo cree usted que afectaria el auge de este tipo de turismo en Canarias? No lo sé.

Fuente: elaboracion propia.

ANEXO 3: CUESTIONARIO A PROPIETARIA DE VIVIENDA VACACIONAL

Encuestado: Karen, propietaria de una vivienda vacacional en Canarias.

¢ Qué le ha motivado a publicar su vivienda en Internet? ¢Qué clausulas se incluyen
en el contrato de alquiler?

La motivacion principal fue econdmica. La vivienda solo la usdbamos durante el verano,
asi que un decidi alquilarsela a unos amigos, y esto se lo contaros a otros, asi
sucesivamente. Desde ese momento, de un dia para otro, se volvio una pieza clave de la
economia familiar. Las clausulas que se establecen en el contrato son las mismas que se
ponen en un contrato de temporada normal.

En cuanto a los consumidores del servicio de alojamiento propuesto por usted,
¢considera que esta nueva modalidad turistica estd basada en cierto modo en una
red de confianza y que los consumidores asumen algun riesgo a la hora de reservar
un tipo de alojamiento?

La confianza es importante, como en todo negocio. Cuando vas a un hotel o apartamento
tu confias en que el servicio que vas a recibir sea de calidad, sin engafios. Si mi producto,
en este caso la vivienda que alquilo no cumple con las expectativas que oferto al final no
voy a tener clientes, pierdo dinero, asi que, y como es normal, procuro cumplir con lo que
oferto, que todo este perfecto y solucionar cualquier incidente. Si no vendo calidad mis
clientes lo diran a otros. Ademas, es confianza mutua porque al mismo tiempo yo le estoy
dejando la casa a un extrafio, pero repito, esto pasa igual en un hotel, dejas una habitacion
a un completo extrafo. El riesgo en mi opinion es el mismo.

¢ Qué ventajas y/o desventajas considera usted que genera esta nueva modalidad de
turistica?

La principal ventaja que veo frente a otros alojamientos es el contacto con la poblacion
residente, con los locales y comercios de la zona, en el calor de un verdadero hogar.
Desde mi punto de vista como arrendadora, se trata de un dinero extra importante, vital en
mi vida, ademas de un enriquecimiento personal. A lo largo de estos afios, he conocido a
gente de todas las nacionalidades. Desventajas no deberia de existir, si sabes competir y
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adaptarte.

¢Considera usted que esta nueva modalidad turistica genera intrusismo y
competencia desleal al sector alojativo? ¢Puede producir una pérdida de calidad en
el destino?

No s6lo es una alternativa méas. Y la calidad, me reitero, si lo que oferto no es de calidad,
esos clientes no volveran, es decir, pierdo yo. No digo que no exista alguien que oferte
una casa que no cumpla la calidad que oferta, pero creo que eso pasa de igual manera en
los hoteles, sobre todo hoteles, hoteles de 4 y 5 estrellas, que no son de 4 o 5 estrellas,
tienen esa denominacion, pero sus servicios dejan mucho que desear. Y ellos estan
regulados.

¢ Considera necesario una regulacion de esta modalidad turistica? ¢Qué aspectos
debe incluir dicha regulacion?

Sin ninguna duda, para mayor seguridad de mis clientes y de la mia misma, pero claro,
una regulacion que se pueda cumplir, neutra, que no beneficie a ninguna de las partes
economicas. Nada de requisitos que solo los hoteles puedan cumplir.

¢ Como cree usted que afectaria dicha regulacion al sector turistico?

Positivo. Es otra posibilidad, otra via, que por diferentes razones ahora esta de moda y
debe regularse para evitar cualquier incidente, pero rechazarlo por completo o ignorarlo
no es la solucion.

¢ Como cree usted que afectaria el auge de este tipo de turismo en Canarias?

Pues generaria mayores ingresos, mayor diversificacion de la oferta, creo que los turistas
gastan mas, salen a descubrir la isla, comen en locales, visitan sitios distintos.

Fuente: elaboracion propia.




