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RESUMEN:

Este trabajo busca analizar la oferta de vivienda turistica en el municipio de Adeje, asi como sus
posibles impactos, para ver si estos son positivos, negativos o no significativos. Una vez se haya
conseguido esto, este estudio también pretende sefialar algunas acciones que se podrian llevar a
cabo para optimizar las caracteristicas positivas de esta nueva oferta, ademas de mitigar sus
inconvenientes.

En concreto, busca cumplir los siguientes objetivos: 1) Averiguar como afecta la actual oferta de
viviendas vacacionales de Adeje a su imagen como destino turistico; 2) Averiguar qué tipo de
regulacion sobre vivienda vacacional seria la necesaria y adecuada para el municipio de Adeje; 3)
Investigar si la oferta actual de viviendas vacacionales son compatibles con la sostenibilidad a
largo plazo en todos los niveles; 4) Razonar si en su estado actual paginas como Airbnb se pueden
seguir considerando Economia Colaborativa.

Para contestar a esas cuestiones se siguié la siguiente metodologia al investigar:

e En primer lugar, estudiando la bibliografia competente para tener claros los conceptos
basicos y recopilando informes oficiales sobre vivienda vacacional que pudiesen ser dtiles.

e Ensegundo lugar, formulando un cuestionario para los residentes de Adeje para averiguar
su postura sobre la vivienda vacacional, recopilando dichos impresos mediante trabajo de
campo principalmente y online. Al principio se planed recopilar 100 copias, pero al final
tuve que conformarme con 30 debido a limitaciones.

e En tercer lugar, llevando a cabo una entrevista con la presidenta de Ascav (Asociacion
Canaria del Alquiler Vacacional), para conocer el punto de vista de los duefios y oferentes.

e En cuarto lugar, analizando la oferta de Airbnb en Adeje.

El analisis de la oferta de alquiler vacacional en Adeje mostré que esta no ha crecido en los ultimos
afios, pero por otro lado Adeje es el municipio de Tenerife con mayor porcentaje de vivienda
vacacional y su composicion lleva a pensar que no es la compatible con la economia colaborativa.

Por otra parte, la entrevista con la presidenta de Ascav me dio a conocer méas ventajas que no
habia pensado, asi como el punto de vista de los oferentes.

En cuanto a los cuestionarios, la muestra fue mas pequefia de lo esperado, pero los principales
aspectos que se pueden sacar son que en Adeje puede existir una percepcion negativa del alquiler
vacacional y de la situacion inmobiliaria en general, aunque el turismo se percibe como positivo.

En base a la investigacién y a los datos obtenidos, no puedo afirmar que el alquiler haya tenido un
impacto negativo en el municipio (que se perciba como negativo no es una prueba concluyente),
pero si que tiene el potencial para tenerlo de no regularse adecuadamente e integrarlo en la oferta
conjunta del municipio. Lo mas importante es poner limites que eviten la especulacion y reconocer
que no es el origen de todos los problemas relacionados con la vivienda, actuando en
consecuencia.



ABSTRACT:

This paper wants to analyze the offer of vacation rentals in the township of Adeje, as well as the
possible impacts, so we can see if these are positive, negative or irrelevant. Once that it's done,
this study also pretends to pinpoint some actions that could be done to optimize the good
characteristics of this new offer, while also reducing its drawbacks.

Specifically, it wants to fulfill the following objectives: 1) Find out how the current offer of Holiday
Rental affects the image of Adeje as a Touristic Destination; 2) Find out wich kind of regulation
would be necessary and appropiate for Adeje; 3) Find out if the current offer of Holyday Rental is
compatible with long term sustainability in all areas; 4) Find out if the in their current state, sites like
Airbnb can be still be considered part of the Sharing Economy.

In order to answer these questions a research was done, by using the following methodology:

e First, reading the relevant bibliography to ascertain the basic concepts and collecting all
the official reports about Holyday Rental that could be of use.

e Second, making a questionary for the residents to learn their opinion about Holyday Rental,
those papers were collected throught field work and online. At first, the objective was to
obtain 100 of them, but in the end due to various limitations we had to compromise with
just 30.

e Third, by having an interview with the president of Ascav (The Canarian Organization of
Holyday Rental), so we could learn the point of view of the owners and hosts.

e Fourth, analyzing the offer of Holyday Rental in Adeje, by using the data from Airbnb.

The analysis of the Holyday Rental’s offer in Adeje showed that it hasn't grown in the last couple
of years, but on the other side Adeje is the township with the higher percentage of holyday homes
and their composition makes one think that is not compatible with the Shared Economy.

On the other hand, the interview with the president of Ascav showed me more advantages that |
didn't think of, as well as a better understanding of the Holyday Rental’s hosts point of view.

Regarding the questionaries, the sample was less than expected, but the main aspects that they
showed are that, in Adeje may exist a negative perception towards Holyday Rental and towards
Real-State market’s situation in general, even though Tourism itself is still perceived in a positive
way.

Based on the investigation and the data obtained, | can't affirm that Holyday Rental has had a
negative impact on Adeje (that it is perceived as negative isn't definitive proof), but | can affirm that
it has the potential to have said impact if it's regulated properly and integrated in the township’s
overall offer. The most important part is to establish limits that can avoid speculation and recognize
that Holiday Rental is not the root of all Real-State market’s problems, acting accordingly.
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1.INTRODUCCION:

El Turismo es una actividad de alcance mundial que mueve una cantidad inmensa de valor y
personas, entrelazando gran variedad de sectores que no son inherentemente turisticos
(transporte, restauracion, etc) y conectando culturas de todo el planeta. Segun la mayoria de los
informes oficiales, el numero global de turistas no aparenta que vaya a disminuir, sino todo lo
contrario.

Para Espafia se trata del sector que mas valor aporta al PIB, aportando el pasado afio 2018 el
14,9% del mismo segun el informe anual del Consejo Mundial de Viajes y Turismo. En Canarias el
porcentaje ronda el 34% segun un informe de Impactur y en el caso concreto de Adeje, un
municipio turistico, no seria extrafio que fuese una cifra mas alta.

Dichos porcentajes elevados de beneficios turisticos son a primera vista completamente positivos,
pero ese no es el caso, ya que crean dependencia del mercado exterior y mas concretamente de
un numero concreto de paises que conforman la demanda (Alemania e Inglaterra principalmente
en el caso del municipio a estudiar)

La apuesta de Adeje como destino desde hace unos afios viene siendo el turismo de calidad, uno
que cree turistas que repiten, es decir, el objetivo es fidelizar. Que los turistas no asocien el nombre
de Adeje con otro destino mas del Sol y Playa, sino como algo singular que vale la pena visitar
cada afio.

Para conseguir esto la colaboracion publico-privada es vital, sin olvidar a ninguna de las partes
implicadas. Es por ello que resulta importante analizar la nueva oferta turistica conocida como el
alquiler vacacional, entendido desde la economia colaborativa. Segun el informe del cabildo sobre
Vivienda Vacacional del afio 2018, Adeje aporta el 17,46% de las viviendas vacacionales ofertadas
en Tenerife (alrededor de 2217)

Si Adeje y otros municipios quieren llevar a cabo una estrategia apropiada, analizar y comprender
este nuevo modelo es vital, ya que si se trata de una fortaleza o una debilidad dependera de las
acciones que se tomen.

2. MARCO TEORICO:
2.1. HISTORIA DEL ALQUILER VACACIONAL ANTES DE AIRBNB.

Si bien hoy en dia es casi imposible escuchar el término alquiler vacacional sin pensar
inmediatamente en Airbnb y plataformas online similares, es importante recordar que alquilar para
uso turistico casas y apartamentos es algo que existia antes la aparicion de las plataformas online.
Eso si, estamos hablando de lo que aun a dia de hoy se conoce como oferta extra-hotelera, es
decir villas de lujo, casas rurales y pisos situados edificios de apartamentos turisticos, todos ellos
siguiendo la legislacion pertinente de la época.



Adeje en particular, también disponia y dispone de esa oferta extra hotelera, los edificios de
apartamentos turisticos son un claro ejemplo, construidos antes de que el municipio comenzaré a
sustituir el modelo de sol y playa por el de calidad.

Es importante destacar que antes de la aparicién de las plataformas online y del éxito de Airbnb,
el alquiler vacacional no era un tema tan conocido. Al menos, no de forma tan importante que fuera
necesario llevar a cabo trabajos de investigacion o reportajes, pues me ha sido imposible encontrar
ningun documento o noticia sobre el tema.

2.2. APARICION DE LAS PLATAFORMAS DIGITALES DE ALQUILER VACACIONAL

Como se dijo en el apartado anterior, esta modalidad alojativa no fue creada por Airbnb, pero fue
sin duda dicha empresa la que popularizé y dio lugar a la explosién de la economia colaborativa
en el afio 2010. La idea surgié como una forma para poder pagar el alquiler, ofreciendo una
habitacion libre y un desayuno a las personas que iban a visitar New York, pero que no podian
registrarse en un hotel debido a que estaban llenos.

Es decir, la idea inicial era compartir la casa en la que vives con otra persona durante un periodo
corto de tiempo, para minimizar gastos y ofrecer una alternativa en las ciudades donde la oferta
hotelera no podia atender toda la demanda.

Y si bien al principio los usuarios eran reacios a la idea de compartir sus hogares con personas
desconocidas, la idea fue cogiendo cada vez mas fuerza y asentandose, aunque siga habiendo
que aun hoy en dia, no compartiria hogar con alguien que no conoce. Para ese segmento, la
opcion de ofrecer el alojamiento completo mientras no se usa parece la opcién mas coherente.

Entre las razones detras del importante crecimiento que han experimentado estas plataformas
durante los ultimos afios, encontramos las siguientes:

e Desde el punto de vista empresarial, el hecho de que no tengan que comprar las viviendas
sino simplemente mantener las webs y cobrar tarifas de uso (tanto a hosts como turistas)
hace mas rentable la actividad y supone una menor barrera de entrada.

e En general, con excepcion de las viviendas de lujo, las viviendas vacacionales tienen un
precio menor al de los hoteles.

e La percepcion de que Airbnb y sus similares ofrecen una experiencia mas cercana a la
cultura local, gracias a compartir la casa con los residentes o alojarse en la misma zona.

e Laausencia de regulacion y limites supuso que resultase demasiado facil tomar parte del
fendmeno de la vivienda vacacional.



2.3. DEFINICION DE ECONOMIA COLABORATIVA

Sharing Economy o Economia Colaborativa, bajo la que se encuentra el fenomeno de la Vivienda
Vacacional, es una nueva forma de entender los negocios gracias al desarrollo de las plataformas
digitales. Y pese a que ha experimentado un importante crecimiento global, todavia no existe una
definicion clara y universal para el fendmeno conocido como “Economia Colaborativa®. Dicho eso,
existen ciertos puntos claves en comun entre la mayoria de las definiciones:

1. La linea que separa consumidores y empresarios se difumina, ya que dentro del nuevo
modelo puedes ser consumidor y oferente al mismo tiempo.

2. Abarca gran variedad de areas, como alojamiento, transporte, alimentacion, etc.

3. Adquirir el bien pasa a ser secundario, si no posees algo puedes compartirlo so6lo por el
tiempo que lo vayas a usar.

4. Relacionado con el punto anterior, otra caracteristica es el aprovechamiento de los
recursos 0ciosos que el duefio no usa con frecuencia o no usa a plena capacidad (una
segunda vivienda, un coche en el que suele ir una sola persona, herramientas, etc.)

5. Tienen una alta dependencia de las nuevas plataformas digitales para la realizacion de su
actividad, ya que facilita enormemente la conectividad entre los usuarios, la base central
de estas plataformas.

Otro concepto relevante es la economia P2P (Peer to Peer), que se suele usar como sinénimo de
Economia Colaborativa, aunque algunos autores prefieren no hacerlo por varias razones. En Peer
to Peer: The Commons Manifesto, Michael Bauwens argumenta que pese a compafiias como
Airbnb y Uber utilizan caracteristicas de iniciativas P2P (relaciones entre iguales, aprovechamiento
de recursos ociosos), al final siguen siendo modelos de negocio tradicionales, que en vez de crear
valor para las comunidades donde tienen lugar acaban extrayéndolo sin dar nada a cambio.

La diferencia principal entre economia P2P y Economia Colaborativa radica en si en la plataforma
en cuestion, sus desarrolladores y usuarios buscan lucrarse (es decir, conseguir el mayor beneficio
econdmico posible) o beneficiarse (econdmicamente o no); querer disminuir gastos no es lo mismo
que querer conseguir dinero extra.

Es por ello qué aparecen algunas alternativas sostenibles a las plataformas mas populares, como
Fairbnb. Sin entrar mucho en detalles, se trata de un proyecto que intenta ser lo que Airbnb quiso
ser y no pudo, por ejemplo, poniendo limites de anuncios por usuario e invirtiendo parte de los
beneficios en la comunidad donde se localizan las viviendas.

2.4. SITUACION ACTUAL DE LA VIVIENDA VACACIONAL

Actualmente el tema del alquiler vacacional sigue siendo bastante polémico, sobre todo en las
ciudades con mas afluencia de turistas, donde la poblacion residente no suele ver esta nueva



oferta de forma positiva. Algunos de los problemas que percibe la poblacidn local de estas
ciudades son:

e Una sustitucién progresiva de los alquileres tradicionales a favor de los alquileres
vacacionales, que el residente de toda la vida no puede pagar.

e A raiz del primer punto, una disminucion de la oferta de alquiler residencial y la
consecuente subida del precio del alquiler.

e Cierre de los negocios tradicionales que se ven sustituidos por negocios enfocados a
turistas (cadenas de ropa, cadenas de restaurantes, etc)

e Lacombinacion de los tres problemas anteriores da lugar a zonas que pierden su identidad
e historia, pudiendo acabar con lo que atrajo a los turistas en primer lugar.

e La incompatibilidad de los usos residenciales y turisticos, causando malestar en la
poblacion local.

e Y como consecuencia final un aumento de la turismofobia por parte de la poblacion
residente.

Ahora bien, es cierto que la Vivienda Vacacional no puede ser la unica causa, muchos de los
problemas anteriormente mencionados también se pueden asociar a cualquier destino turistico
mal gestionado (desaparicion de negocios tradicionales, choques con turistas, etc) Lo cual no
niega que sin regulacion y en el contexto actual, la vivienda vacacional ofertada en plataforma
digitales podria causar o0 aumentar dichos problemas.

Por ello resulta vital que este nuevo sector alojativo se regule, pero hasta el dia de hoy conseguirlo
no esta resultando facil. Ademas de ser un fenémeno reciente cuyo crecimiento tomé desprevenido
a los gobiernos, también existen varios grupos cuyos intereses chocan unos con otros (el sector
hotelero, los residentes sin vivienda propia y los duefios de las viviendas vacacionales)

Por un lado, los oferentes de Vivienda Vacacional defienden su derecho a explotar su propiedad
en el libre mercado, por otro los residentes defienden su derecho a una vivienda digna asequible
y finalmente los hoteles defienden su derecho a la competencia leal en igualdad de condiciones.
Si a lo anterior afiades la falta de cooperacion de las plataformas, la variedad de entornos donde
se encuentran los alquileres y la falta de flexibilidad en manos de las administraciones locales, la
situacion se complica aun mas.

A dia de hoy, la legislacion vigente sobre alquiler vacacional en Canarias es el Reglamento de las
viviendas vacacionales, aprobado por el decreto 113/2015, del 22 de Mayo. Dicho documento
aporta la siguiente definicion de vivienda vacacional, la cual sigue vigente hoy en dia:

“Las viviendas, que amuebladas y equipadas en condiciones de uso inmediato y reuniendo los
requisitos previstos en este Reglamento, son comercializadas o promocionadas en canales de
oferta turistica, para ser cedidas temporalmente y en su totalidad a terceros, de forma habitual,
con fines de alojamiento vacacional y a cambio de un precio.” Cita del BOC-A-2015-101-2512




Ademas, aparte de otras definiciones relevantes, también presenta ciertas prohibiciones (tanto
para los usuarios como para los duefios) y varios requisitos (de seguridad, equipamientos
minimos, etc) que deben ser cumplimentados antes de poder comenzar a desarrollar la actividad.

También cabe destacar que dos de las prohibiciones del reglamento fueron anuladas por el tribunal
supremo, la que por un lado la que prohibia alquilar diferentes habitaciones a varios usuarios al
mismo tiempo y la que no permitia las viviendas vacacionales en suelo turistico.

Los razonamientos son los siguientes:

e Prohibicién de alquilar solo habitaciones: Anulado al no encontrar razon suficiente para
la prohibicién, ya que considera que las molestias causadas por los turistas son
equiparables a las que experimentas con tus vecinos habituales.

e Prohibicién de ofertar vivienda vacacional en suelo turistico: Anulado al no encontrar
razon de peso, salvo la posibilidad de que se esté intentando proteger el modelo alojativo
tradicional y por tanto vulnerando la ley sobre unidad de mercado.

3. OBJETIVOS:

Ahora que tenemos una idea mas clara del fenémeno que es la Vivienda Vacacional y de la
problemética de su situacion actual, es momento de nombrar las preguntas concretas que este
trabajo pretende empezar a contestar:

1. Averiguar si la actual oferta de viviendas vacacionales en Adeje, tanto legal como ilegal,
afecta de forma positiva o negativa a su imagen como destino turistico. Es decir, investigar
los efectos que causa en el municipio y las reacciones que estos efectos pueden causar.

2. Argumentar que tipo de regulacién sobre vivienda vacacional seria la necesaria y
adecuada para el municipio de Adeje, tanto desde el propio ayuntamiento como desde
organismos superiores, teniendo en cuenta que el primero tiene competencias limitadas
en esta area.

3. Investigar si las viviendas vacacionales son compatibles con la sostenibilidad a largo
plazo, a nivel ambiental, econdmico y social. Se trata de ver qué impactos tiene o no tiene
la vivienda vacacional sobre el medio ambiente y sobre la calidad de vida del residente,
¢son positivos 0 negativos?, ;se puede paliar a través de una regulacién? o ;hay que
repensar la economia colaborativa?

4. Relacionado con el punto anterior, razonar si en su estado actual paginas como Airbnb,
Homeaway y demas webs similares se pueden seguir considerando Economia
Colaborativa (Sharing Economy) o simplemente usan el nombre como estrategia de
marketing.



4, METODOLOGIA:
4.1. ANALISIS DE LAS FUENTES DE DATOS CUANTITATIVOS

En primer lugar, se hara uso de fuentes de datos cuantitativos como Datahippo y Tenerife
Comercio, ademas de otras fuentes oficiales como informes oficiales del Cabildo. De esta forma
se puede obtener una idea sobre el tamafio de la oferta de Vivienda Vacacional en Adeje, asi como
de las zonas de mayor densidad gracias al mapa ofrecido por Datahippo.

Una vez encontradas las zonas con mayor densidad, asi como otras zonas que puedan ser de
interés (ofertas de productos alternativos, etc) se haré uso del mapa disponible en Grafcan para
averiguar si se encuentran en zonas de uso turistico o residencial.

Es importante destacar que Datahippo no elimina de su base de datos las viviendas dadas de baja
en los buscadores, asi que la informacion no es del todo exacta, pero si ilustrativa a nivel grafico
y un buen lugar por donde empezar a recopilar cuestionarios.

Por otro lado, utilizando el buscador de Airbnb y sus filtros, se divide y clasifica hasta cierto punto
la tipologia y calidad de las viviendas ofrecidas. La principal limitacion de estos buscadores como
fuentes de datos es que la mayoria no muestran la cifra exacta de resultados y que lo que te
muestran no es exactamente lo que buscas, sino lo que has seleccionado y mas. Como se dijo
anteriormente, para superar dichas limitaciones los filtros son vitales:

e En primer lugar, ayudan a disminuir el numero de resultados por debajo de 300, ya que
por encima de dicha cifra no te muestran el nimero exacto de ofertas, solo nos muestran
que hay “Mas de 300 resultados” Algunos buscadores son excepciones a esta norma, pero
los mas relevantes (Airbnb, Homeaway, etc) no lo son.

e En segundo lugar, nos permiten clasificar la oferta, si bien es cierto que los buscadores
muestran mas que lo que buscas, al mismo tiempo nunca muestran menos. Si insertas en
el buscador “Alojamiento de dos habitaciones” te mostrara también aquellos con tres o
mas habitaciones, pero no de una habitacién. Gracias a este hecho, si afiades
habitaciones al filtro de forma progresiva y ves en cuanto disminuye el numero de
resultados, es posible clasificar la oferta del periodo de tiempo escogido.

e También nos permiten clasificar la oferta segun la forma en la que se explota la vivienda,
es decir, como Alojamiento Completo o alquilando solo habitaciones privadas.

En principio pensaba analizar la oferta disponible de una semana concreta en varios de los
buscadores mas usados, pero al final decidi solo centrarme en la pagina mas utilizada (Airbnb) y
analizar otra semana mas. La razon detras de esta decision es que parte de las ofertas de alquiler
vacacional se repiten y me es imposible separar los anuncios repetidos para tener cifras
coherentes. El informe del cabildo fue capaz de hacer esto a nivel del archipiélago, pero
desconozco las técnicas y medios que utilizaron para ello.

10



4.2. RECOPILACION Y ANALISIS DE LA INFORMACION CUALITATIVA

En este ambito primero se llevara a cabo una entrevista con la presidenta de ASCAV (Asociacion
Canaria del Alquiler Vacacional), para poder conocer con mayor profundidad el punto de vista de
los oferentes de este tipo de alquiler, aunque dicha informacién no sera la unica fuente de este
aspecto de la Vivienda Vacacional.

Por otro parte, también se pretende hacer uso de encuestas cortas para conseguir informacion de
los residentes. Esta se obtendra mediante trabajo de campo, pidiendo a los residentes de las zonas
con mayor densidad que colaboren en la investigacion en la misma calle.

En cuanto a los turistas, sélo sera posible recabar la informacién si ASCAV colabora para hacer
llegar dichos cuestionarios a los turistas, de no ser posible me basaria solo en la bibliografia.

En un principio también se planed utilizar una encuesta para los usuarios de vivienda vacacional
en Adeje, pero debido a las dificultades encontradas para entregarlos al final se decidio dejarlo a
un lado. Gracias a la presidenta de Ascav se habrian podido conseguir diez cuestionarios, pero
debido a que se trata de una muestra muy pequefia no se tuvo en cuenta. El cuestionario para los
turistas puede ser encontrado en el anexo de este mismo trabajo, por si un investigador posterior
quisiera usarlo como comienzo.

Ambos cuestionarios son considerablemente cortos, ya que si fueran mas extensos la gente
estaria menos inclinada a rellenarlos. Esto es especialmente relevante debido a que tratamos con
una muestra dificil acceso, asi que aumentar las posibilidades de que participen es prioritario.

El cuestionario que se facilité a los residentes de zonas con alta oferta de vivienda vacacional, sin
especificar en ningin momento cual es el tema del trabajo, para evitar que pudieran dar una
opinién influenciada. Por eso la vivienda vacacional solo aparece como una posibilidad mas entre
otras, se espera averiguar cual es la percepcion de los residentes sobre que esta causando el
problema de la vivienda sin sefialarles nosotros ninguno en concreto. Las zonas concretas donde
se buscaron participantes son: San Eugenio Alto y Bajo, La Caleta, Playa Paraiso - Callao Salvaje,
Costa Adeje, Miraverde y Adeje Casco-Los Olivos.
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Imagen 1: Distintas zonas con alta densidad de Viviénda Vacacional. Fuente: Datahippo.

Al final la muestra obtenida fue menor de la esperada, 34 cuestionarios (11 en formato fisico y 23
rellenados online) en lugar de los 100 que se planeaba obtener, esto se debe a varios factores,
entre ellos los siguientes:

e En primer lugar, a que la gente es mas reticente a rellenar un cuestionario de lo que
esperaba en un principio.

e Ensegundo lugar, que Adeje se trata de un municipio con un gran porcentaje de poblacidn
turista, asi que muchas de las personas a las que se pard en la calle eran extranjeros de
paso.

e En tercer lugar, que zonas como La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje no tienen
apenas vida diurna, son lugares para segundas residencias y los que si viven alli no salen
0 salen a tener ocio a otros lugares.

e Todos esto hace que hablemos de un segmento al que es dificil llegar, si a eso le sumas
el hecho de que solamente una persona iba de zona en zona para obtenerlos resulta obvio
que la cifra de 100 cuestionarios era poco realista.

e Mipropia falta de experiencia y conocimientos sobre los horarios de las personas también
serian limitaciones (escoger el lugar en el que colocarse y a qué hora, son factores
importantes a la hora de recoger cuestionarios)

Dicho eso, creo que los datos obtenidos de esta muestra limitada pueden ser un buen comienzo
para una investigacion mas a fondo y con mayores medios. La vivienda vacacional no va a
desaparecer, asi que mas investigacion sobre el tema siempre sera necesaria.

Por ultimo, hay que mencionar que les dio la opcion a los encuestados de realizar los cuestionarios
online, aunque como dependia de si eran familiares con los codigos QR y de si tenian una
aplicacién para su lectura, al final no se obtuvo ninguno de esta forma. El resto de los que fueron
rellenados online se obtuvieron gracias a que se compartieron en grupos de WhatsApp de Adeje,
dejando claro que solo podias rellenarlo si vivias en el municipio.
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5. DESARROLLO:
5.1. VARIACION DE LA VIVIENDA VACACIONAL EN ADEJE (2018) Y SU PESO EN TENERIFE

Segun el tltimo informe del cabildo de Canarias sobre Alquiler Vacacional Canarias, a nivel insular
se ha ido experimentado un incremento de la oferta (nimero de anuncios publicados), mientras
que para el caso concreto de Adeje, la tendencia es de descenso. En la siguiente grafica se pueden
observar con mas claridad la evolucion, acompafiada de las cifras concretas de cada afio desde
el 2015 hasta el 2018.

Evolucién de la oferta de V.V. (Tenerife y Adeje)

V.V. (2015) V.V.(2016) V.V.(2017) V.V. (2018)

= TENERIFE = ADEJE

Imagen 2. Grafico de elaboracion propia a partir de los datos de “El alquiler vacacional en
Canarias: Demanda, Canal y Oferta. 2018” Informe Grafico - Diciembre 2018

Camas en Alquiler Vacacional - Tenerife y Adeje

Si lmsi 7i

CAMAS (2015) CAMAS (2016) CAMAS (2017) CAMAS (2018)

u Tenerife m Adeje

Imagen 3. Grafico de elaboracion propia a partir de los datos de “El alquiler vacacional en
Canarias: Demanda, Canal y Oferta. 2018” Informe Grafico - Diciembre 2018
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Hay que destacar que las cifras se corresponden con el nimero total de viviendas vacacionales y
camas ofertadas que los investigadores pudieron contabilizar, es decir, tanto reguladas como no
reguladas. Podria ser interesante repetir la grafica anterior dividiendo ambas ofertas en oferta
regulada y oferta no regulada, pero por desgracia no se puede llevar a cabo por varios motivos:

e En primer lugar, por la ausencia de datos en las fuentes oficiales, ninguno de los informes
existentes clasifica la oferta a nivel municipal en regulada y no regulada, estos datos solo
estan disponibles a nivel del archipiélago en su conjunto.

e Ensegundo lugar, porque incluso si existiesen, su validez podria estar entre dicho. Segun
la presidenta de Ascav, las viviendas que en el Ultimo informe aparecen como “Viviendas
Vacacionales Legalizadas” son solo aquellas que han sido introducidas en el registro y no
todas las que han presentado la declaracion responsable, ya que segun ella el érgano
competente puede tardar varios meses en registrarla (Todavia no he podido confirmar la
veracidad de dicha afirmacién, pero seria prudente comprobarlo, ante la posibilidad de
que una fuente oficial podria estar dando datos provisionales que no son definitivos)

Dejando esas limitaciones a un lado, debemos destacar que aunque la oferta de alquiler vacacional
este decreciendo en Adeje, en ningin momento ha dejado de ser uno de los dos municipios de la
isla con mayor numero de viviendas vacacionales y camas ofertadas, siendo el municipio de Arona
el unico con cifras parecidas.

5.2. INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS DE BUSQUEDAS EN AIRBNB PARA ADEJE

La primera semana escogida para analizar fue la segunda semana de Enero de 2020, del 20 hasta
al 27. Los primeros filtros fueron los siguientes:

e 2 huéspedes.

e Alojamiento entero (escogi esta tipologia porque segun el informe del cabildo, se trata de
la opcion mas importante en Canarias)

e 1 bafio.

Aun asi, las cifras de anuncios en Adeje no bajaban por debajo de 300. A continuacién, se
afiadieron en orden los siguientes filtros, con estos resultados:

Si pido Wi-Fi la cifra no baja de mas de 300

Si pido TV la cifra no baja de méas de 300

Si pido aire acondicionado la cifra no baja de mas de 300

Si pido cocina la cifra no baja de méas de 300

Si pido lavadora la cifra no baja de 300

Si pido detector de humo la cifra baja a 113 (A partir de aqui se puede comenzar a
clasificar la oferta)

e Si pido desayuno la cifra baja a 18
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Finalmente, para intentar contabilizar el tipo de viviendas en este periodo, tras haber bajado la cifra
pidiendo un minimo de “calidad” (basicamente todos los filtros de arriba, con excepcion del
desayuno), comenzamos a afiadir dormitorios. Las comillas se deben a que al no haber
inspecciones como en los hoteles, no hay forma de estar seguro al 100% de que los alojamientos
tengan dichos elementos o estos estén en buen estado (aunque las resefias de los usuarios son
utiles en este caso, como sefalo lo presidenta de Ascav en la entrevista)

La cifra inicial es 113 alojamientos en total:

¢ Siafado 1 dormitorio la cifra baja a 107.
o Se puede suponer que hay 6 estudios.

o Siafiado 2 dormitorios la cifra baja a 76.
o Se puede suponer que hay 31 alojamientos de 1 habitacion.

e Siafado 3 dormitorios la cifra baja a 56.
o Se puede suponer que hay 20 alojamientos de 2 habitaciones.

e FEtc.

Y asi se continué dividiendo la oferta hasta finalmente afiadir 6 dormitorios. Una vez introducidos
los datos en una tabla de Excel, se pudo crear una grafica siguiendo un orden de mayor a menor.
Para que los datos puedan ser relevantes se repitio el proceso de arriba (exactamente los mismos
filtros) para la semana del 10 al 17 de Agosto del 2020, para poder ver si habia datos que se
repetian y por tanto la informacion obtenida tenia cierto grado de veracidad (nunca se puede
afirmar nada al 100%) Los resultados fueron los siguientes:

SEMANADEL20AL27DEENERODE 2020

W3 Hab ™1 Habitacion ™2 Hab G+Hab MW5Hab W4 Hab WEstudios

Imagen 4: Anélisis de la oferta de alquiler vacacional en Adeje, semana de Enero.
Elaboracion propia, datos de Airbnb.
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SEMANADEL10AL27 DEAGOSTODE 2020

Em3iHab mlHab ®m2Hab f+Hab ®5Hab m4Hab W Estudios

Imagen 5: Andlisis de la oferta de alquiler vacacional en Adeje, semana de Agosto.
Elaboracion propia, datos de Airbnb.

En primer lugar, podemos observar que en ambos casos parece ser que los alojamientos de uno,
tres y dos dormitorios componen mas del 70% de la oferta en Adeje, mientras que las cuatro
opciones restantes no llegan al 30%. A continuacién, algunos matices:

e La oferta de un solo dormitorio es la segunda mas abundante en la semana de Enero y la
mas abundante en la de Agosto, subiendo un 12%.

e La oferta de 3 habitaciones es la mas abundante en la semana de Enero, pero pasa a ser
la tercera en la de Agosto superada por la de dos habitaciones (que tan solo subié un 2%,
habiéndose mantenido casi igual)

e La oferta de 6 dormitorios 0 mas es la que mas desciende en Verano después de la de 3
dormitorios (un descenso del 10%) Lo que podria deberse a que los duefios de las
viviendas las utilizan en esa época, ya que una vivienda con 6 habitaciones debe ser una
casa particular.

e Las tres opciones restantes aumentaron en porcentaje, pero no lo suficiente para ser
considerados cambios relevantes.

Por otra parte, utilizando el mismo proceso, se intent6 dividir la oferta de alquiler vacacional de
Adeje segun si se ofrece el alojamiento completo o tan solo una habitacién. Los filtros para reducir
|a cifra por debajo de 300 resultados son los mismos que arriba, ya que se supone que los turistas
hospedados en una habitacion privada tienen acceso a las mismas zonas comunes de la vivienda
que un turista hospedado en un alojamiento completo (es decir, cocina, lavadora, etc)

La primera semana escogida fue del 6 al 13 de Enero de 2020, mientras que la segunda fue del
10 al 27 de Agosto 2020. Los porcentajes resultantes fueron los siguientes:
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SEMANADEL6 AL13 DEENERODE 2020

W Vivienda Completa  ® Habiacion Compartida

Imagen 6: Analisis de la tipologia de Alquiler Vacacional en Adeje, semana de Enero.
Elaboracion propia, datos de Airbnb.

SEMANADEL10AL27 DEAGOSTODE 2020

B Vivienda Completa W Habiacion Privada

Imagen 7: Analisis de la tipologia de Alquiler Vacacional en Adeje, semana de Agosto.
Elaboracion propia, datos de Airbnb.

Lo primero que podemos observar es que la cifra de viviendas completas representa mas del 90%
de la oferta en Adeje, mientras que las habitaciones privadas no consiguen llegar al 10%.

Es cierto que hace falta mas investigacion al respecto y hay que tener en cuenta mas factores,
pero por ahora y teniendo en cuenta que los porcentajes son parecidos a los del informe del cabildo
para el total de Canarias, se puede afirmar que una tipologia es mucho mas abundante que la otra.
Que puede conllevar este hecho se analizara en las conclusiones.

5.3. ENTREVISTA CON LA PRESIDENTA DE ASCAV

El jueves 9 de Mayo de 2018 pude llevar a cabo una entrevista con Doris Borrego, la presidenta
de Ascav (Asociacion Canaria del Alquiler Vacacional), a la cual he de agradecer su colaboracion.

Ante que nada, destacar que el siguiente texto no se trata de una transcripcién literal, sino un
resumen de las ideas expresadas por la presidenta de Ascav.
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Entrevista a Doris Borreqo, presidenta de ASCAV:

¢ Podrias nombrar los beneficios sociales del Alquiler Vacacional?

e No necesita consumir nuevo terreno (las viviendas ya estan ahi)

e Crea economia circular.

e Ayuda a descentralizar la carga del turismo.

e Permite a los residentes percibir de forma directa los beneficios del turismo (permeable para
el residente)
Crea economia y oportunidades contra la despoblacion de las medianias.
Es un turismo experiencial e integrador.
Més transparente y exigente con la calidad (los comentarios negativos dan credibilidad a los
positivos, no es facil crear una reputacion falsa)

e Eslo contrario del todo-incluido, la economia se queda en el destino y no solo en los paises
de origen y el interior de los hoteles.

Riesgos si no se regula adecuadamente:

La presidenta de Ascav quiso destacar en primer lugar que en Canarias si esta regulado actualmente,
pero que un problema puede ser que la linea que separa las viviendas vacacionales y los hoteles se
ha vuelto confusa, debido a la ausencia de una definicién clara del concepto y la consecuente aparicion
de pseudo-hoteles (edificios residenciales con gran cantidad de viviendas vacacionales), estos tltimos
comprados por los grandes tenientes de viviendas (bancos, fondos buitres, hoteles y otras empresas
varias)

Perfil de oferente de Vivienda Vacacional:
Al no haber datos oficiales al respecto, no pudo contestar esta pregunta.

Si es posible y sabe la respuesta, ;podria decirme el numero de viviendas vacacionales
oficiales?

La respuesta fue “No es posible saberlo”, pero a continuacion la presidenta de Ascav matizd que no
se puede saber porque el cabildo no hace publico los datos, incluyendo los datos del informe de
Vivienda Vacacional del pasado afio.

Segun la presidenta la cifra de viviendas vacacional oficiales y registradas no es real, debido a que en
Tenerife se puede empezar a realizar la actividad desde que entregas la declaracion responsable,
pero luego el sector publico puede tardar varios meses en incluirlas en el registro.

Por tanto, la cifra de viviendas vacacionales registradas siempre sera menor al nimero de viviendas
legales (aquellas que presentaron la declaracion responsable)
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¢ Qué tipo de medidas crees serian necesarias para una correcta regulacion?

En relacion con una pregunta anterior, principalmente seria cuestion de diferenciar con claridad al
pequefio propietario y a los grandes tenientes de viviendas (bancos, compafias privadas, etc), lo cual
pondria freno a los pseudo hoteles y devolveria la integridad al concepto de “Vivienda Vacacional®

¢Conoces algun ejemplo de regulacién nacional o internacional que sirva de ejemplo a segquir?
Catalufia en general, donde solo se necesita la declaracion responsable y el permiso de habitabilidad
que cualquier vivienda debe poseer ya.

¢ Qué tipo de valor aporta el alquiler vacacional al destino Adeje?
Contrarresta los efectos del todo incluido, donde el turista no sale a gastar fuera del hotel y acaba
causando la desaparicion de los negocios locales.

¢ Beneficios que aporta el alquiler vacacional que no aporte el modelo tradicional?
e Se trata de una economia transversal generalizada y sostenible.
e Todos los impuestos de las Viviendas Vacacionales se pagan en destino.
e Se crea una importante cantidad de empleos que complementan la actividad del Alquiler
Vacacional (lavanderias, empresas de limpieza, intermediarios, etc)

Qué grupos crees que necesitan argumentar para llegar a un compromiso.
Ayuntamientos, oferentes y residentes. En su opinidn no hace falta argumentar con Airbnb, sino tener
una legislacion clara y obligar a las plataformas a cumplirla.

5.4. RESULTADOS DE LAS ENCUESTAS A LOS RESIDENTES

Como se menciono anteriormente, la muestra obtenida para el cuestionario fue de un total de 34
personas, estando dicho total dividido de la siguiente forma segun edad y género:

e Edad: Entre 17 y 20 afios (9%), entre 21 y 30 afios (44%), entre 31y 40 afios (17%), entre
41y 50 afios (3%), entre 51 y 60 afios (18%), méas de 60 afios (9%).

e Género: Masculino (53%), Femenino (41%) y Neutro o No Binario (6%).

A continuacion, podran ver las graficas de las preguntas que parecen tener los datos mas

relevantes, aunque siendo la muestra tan pequefia y el proceso de recoleccion tan irregular, resulta
imposible extrapolar estos resultados a gran escala, se tratan de una primera ojeada.

5.4.1. ;Cual es tu razén para elegir Adeje como lugar de residencia? (Opcién unica)
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é¢Razon para escoger Adeje?

SOYDEADEJE TRABAIO AQUI ME GUSTA

Imagen 8. Fuente: Elaboracion propia.
Para esta muestra en concreto el grupo mas numeroso serian los que viven en Adeje por
costumbre, seguidos de las personas que trabajan en el municipio y finalmente aquellos que

simplemente lo escogieron porque lo consideran un buen lugar para residir. Estos datos
simplemente complementan esos dos apartados anteriores, pero nada mas.

5.4.2. ; Cual es tu opinion sobre el Turismo en Canarias? (Escala de Likert)

¢Opinion sobre el Turismo?

1 (MUY MALA) 2 3 - 5 (MUY BUENA)

Imagen 9. Fuente: Elaboracion propia.

La valoracién positiva es la mas numerosa, sumando 21 personas frente a una sola persona de la
negativa y las 11 de las neutras. Sin embargo, si consideramos las personas neutras como
personas que no se atrevieron a dar una opinién negativa (debido a que es conocimiento general
que Tenerife vive del turismo) o personas que estan al borde de tener una opinidén negativa,
entonces las cifras cambian a 12 negativas y 21 positivas para esta muestra.
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5.4.3. Si escogiste “compartiendo”, escoge una razon (pregunta con prerrequisito, opcion
Unica)

Al final 14 personas rellenaron la casilla de “Viviendo de Alquiler” y de esas 14, solo 6 escogieron
compartiendo. Las gréficas de esas dos preguntas no aportan demasiada informacion relevante,
asi que solo se incluyo el grafico sobre la razon por la que compartian.

éPor qué compartes?

m Voluntad P.
= FatadeD /P.E.
u Otra

Imagen 10. Fuente: Elaboracion propia.

De nuevo, la muestra no es extrapolable a todo el municipio, pero en este caso concreto la razon
principal para vivir compartiendo es la “Falta de dinero / Precio del alquiler elevado”, ademas el
grupo de edad que mas escogio esa opcion fue el “21-30 afios”, lo cual tiene sentido por la
ausencia de poder adquisitivo.

5.4.4. ; Estas conforme con la situacion actual del mercado de la vivienda? (Escala de Likert)

éConforme con el Mercado
Inmobiliario?

1 2 3 4 5

Imagen 11. Fuente: Elaboracion propia.

A diferencia qué con el turismo, la opinién sobre el mercado inmobiliario de Adeje es casi
completamente negativa, salvando las 7 personas con una postura neutra. La muestra es
pequefia, pero variada en tipologia, que haya tanta unanimidad en una opinion demuestra que
seguramente pueda extrapolarse hasta cierto punto o al menos hacer evidente que una
investigacion mas profunda es necesaria.
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5.4.5. De entre estas razones, ;cuales crees que encarecen o encarecen mas el alquiler?
(Opcion multiple)

é¢Qué lo encarece mas?

m Especulacion

® ViviendasdeB.
A. Accion E.
Alquiler V.

m FaltadeN.V.

m Otra:

Imagen 12. Elaboracién propia.

Principalmente parece ser que los residentes encuestados consideran la especulacion inmobiliaria
y el alquiler vacacional como los principales factores que encarecen el alquiler del municipio,
seguidos en menor porcentaje por la ausencia de accion ejecutiva y las viviendas en manos de
bancos, siendo la falta de viviendas de nueva construccién la razén menos percibida.

Es destacable que se cumpli6 uno de los objetivos del cuestionario, en concreto, observar si los
encuestados elegian el alquiler vacacional pese a que en ningin momento se diferencia del resto
de razones, esto significa que puede que haya una percepcién negativa del mismo.

Hay que mencionar qué pese a la formulacion de la pregunta, no habia limite de opciones, sino
que se pedia que las ordenaran por prioridad, pero como no se podia usar el orden de prioridades
en la version online se dejo la idea a un lado.

5.4.6. “Los dueios de viviendas tienen derecho a poner el precio que consideren oportuno”
¢ Que tan de acuerdo estas con esa afirmacién? (Escala Likert)

"Los duefios pueden decidir el precio
que quieran" ¢Estas conforme con
esta afirmacion?

Imagen 13. Elaboracion propia.
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La opinion mas elegida es la negativa, pero para ser mas concretos se podria dividir de la siguiente
forma:

e 18 personas que opinan que los duefios no deberian poder escoger los precios por su
cuenta (principalmente son personas del segmento mas joven y que estan buscando o
viven de alquiler)

e 12 personas que no creen que se deba abusar de los que pagan alquiler, pero que creen
en la libertad a la hora de poner precio (formado por varios segmentos de edad, sorprende
que algunas personas viviendo o buscando seleccionen esta opcion)

e 3 personas que opinan que si deberian poder escoger el precio, pero que no tienen la
postura mas extrema sobre ello o no se atreven a seleccionarla (no es una cifra
representativa, pero cabe destacar que una de las personas que escogieron esta opcion
pertenece al segmento joven de la muestra)

5.4.7. Segun tu opinién, ;como se solucionaria este problema? Elige las acciones que
consideres necesarias.

Posibles soluciones para la situacion

m Edificar mas V.

m Edifcar ma V.S
Mejor es Salarios
Regular A.V.

m Limitar losAR.

m Otra

Imagen 14. Elaboracién propia.

Segun la percepcion de los encuestados, las soluciones mas efectivas serian en primer lugar
limitar los precios de los alquileres residenciales, en segundo lugar, regular mas el alquiler
vacacional y ya, en tercer lugar, estaria el aumento de los salarios. Mientras que la edificacion de
viviendas residenciales y sociales no son percibidas como soluciones importantes, lo cual tiene
ldgica observando la grafica del apartado 5.4.5.

6. CONCLUSIONES:

Llegados a este punto, es hora de contestar las preguntas que se habian planteado en los
objetivos, lo cual se hara en orden y por separado.
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6.1. ; AFECTA LA VIVIENDA VACACIONAL A LA IMAGEN DE ADEJE COMO DESTINO?

Con los datos actuales a mi disposicion no puedo afirmar o negar nada, hacer lo contrario seria
argumentar sin razones de peso. Dicho eso, si que se puede observar el potencial para un impacto
negativo.

El hecho de que tantos residentes escogieran la vivienda vacacional como razén para el
encarecimiento de los alquileres no es buena sefial, pues de no corregir estas percepciones (si
son erréneas) o corregir la situacion (si en verdad hay un problema), los residentes pueden acabar
desarrollando turismofobia.

De hecho, ya se puede observar en ciudades como Barcelona que esto puede pasar, pero en
Adeje seria mas grave porque al no tener algo completamente unico que ofrecer y, sobretodo,
teniendo en cuenta el hecho de que hay destinos sustitutivos (como Egipto y Turquia), la actitud
amable del residente gana mas peso en un destino como Adeje.

También hay que tener en cuenta que la dificultad para encontrar vivienda en el municipio también
puede afectar a la calidad de vida de los trabajadores del sector, lo cual puede afectar a la calidad
del servicio a corto plazo.

Y si bien es cierto que el alquiler vacacional también tiene el potencial para afectar de forma
positiva al municipio y la percepcion sobre el turismo de sus residentes, eso seria tan solo si todo
el mundo ofreciera una habitacion de su casa o una segunda residencia, es decir aprovechando
los lamados recursos ociosos. Sin embargo, al no haber limitaciones, el potencial positivo de las
plataformas disminuye muchisimo.

No estoy negando que el modelo de Alquiler Vacacional tenga sus ventajas e incluso puede ayudar
a compensar las debilidades de otros modelos, como el todo incluido e incluso ofrecer una
experiencia mas personal y novedosa. Sin olvidar todas las demas ventajas que nombro la
presidenta de la Ascav, sdlo quiero matizar que el hecho de que para dichas ventajas superen a
sus posibles inconvenientes, hay depender demasiado de la buena fe de los oferentes y eso no
deberia ser asi, deberia haber limites.

6.2. ; QUE TIPOS DE MEDIDAS PUEDE TOMAR EL AYUNTAMIENTO?

A nivel legislativo y por razones de competencias, el ayuntamiento de Adeje realmente no tiene
mas remedio que seguir las normas que vienen de instancias superiores. Sin embargo, si que
puede tomar otras medidas en varios ambitos:

En primer lugar, investigar mas antes de tomar medidas, las cuales que pueden costar bastante

dinero. Seria prudente que el ayuntamiento pidiera mas estudios, no sélo sobre el alquiler
vacacional, sino también sobre la situacion inmobiliaria del municipio en general.
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En segundo lugar, apostar por una colaboracién publico-privada. Mantener un discurso abierto con
los oferentes de Alquiler Vacacional en Adeje como se ha estado haciendo hasta ahora, animando
a irmas allé del minimo de calidad de obligado cumplimiento e incluirlos en la planificacion turistica
del destino. La prioridad seria llegar a aquellos oferentes que sigan las pautas de la economia
colaborativa y crear una imagen de marca diferenciada dentro de las propias plataformas online,
con un sello de calidad unico del municipio, por poner ejemplo.

Ya en tercer lugar, tras las investigaciones competentes, tomar medidas en el sector inmobiliario.
Basicamente tres acciones, conseguir mas viviendas nuevas apropiadas para la demanda
mayoritaria, mas vivienda social y ayudas econdmicas a los grupos que mas les cueste acceder a
las viviendas. Algunas de estas competencias pueden estar fuera del alcance del ayuntamiento,
en tal caso habria que presionar al 6rgano superior competente.

6.3. ¢ES EL ALQUILER VACACIONAL EN ADEJE COMPATIBLE CON LA SOSTENIBILIDAD
A LARGO PLAZO?

Si bien la idea del Alquiler Vacacional suena ideal sobre el papel, ahora mismo el alquiler
vacacional no es compatible con la sostenibilidad a largo plazo en el municipio. Si todos los duefios
fuesen personas que ofrecen una habitacién o una segunda residencia, entonces podria afirmar
al 100% que lo es, desgraciadamente la realidad es otra.

Segun el informe del cabildo para 2018, Adeje es el municipio con el mayor porcentaje de Alquiler
Vacacional de la isla y con una media de precios bastante por encima de la media, si a esto le
sumas que el andlisis preliminar de la oferta parece demostrar que la habitacion completa no llega
al 10% de la oferta, el resultado es un escenario potencialmente negativo. El hecho de que el
mismo informe muestre que la oferta no ha crecido en los ultimos afios puede ser positivo, pero
también podria deberse a una saturacion del mercado ya que se trata del municipio con mas
alquiler vacacional de la isla.

Para que un municipio o ciudad sea sostenible en todos los niveles, dejando a un lado las energias
limpias y los modelos econdmicos porque no son el tema del trabajo, es necesario asegurar que
sus habitantes puedan tener una buena calidad de vida, siendo la vivienda una de las necesidades
mas importantes para conseguirlo.

Y aunque el alquiler vacacional no es el origen del problema inmobiliario, si que puede ser un
acelerante. Algunas de las ventajas del alquiler vacacional se pueden convertir en inconvenientes
debido a la falta de limites y definiciones claras.

“El alquiler vacacional hace uso de las viviendas ya existentes, no necesitas edificar mas” Que una
vivienda esté construida no implica decir que esté desocupada, el duefio de un piso puede cambiar
de alquiler residencial a turistico sin ningin problema, una vez que no tenga que renovar el
contrato. Los turistas pueden pagar mas después de todo, ademas de que resulta mas facil
recuperar el piso cuando quieres usarlo o venderlo.
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“En consecuencia, el alquiler vacacional no necesita consumir terrenos como los hoteles” No
siempre es cierto que no necesiten terrenos nuevos, puesto que hay casos de edificios nuevos en
zonas residenciales que nada mas ser comprados son puestos en alquiler vacacional como
alojamientos completos. A veces son personas y a veces empresas no relacionadas con el turismo,
como por ejemplo Imegal. SL en Adeje (una empresa de instalaciones eléctricas que hace poco
comprd tres pisos recién construidos en pleno Adeje Casco y los colgd en Airbnb, lo cual no es
ilegal o prohibido por Airbnb)

“El alquiler vacacional consigue que los residentes puedan disfrutar directamente de los beneficios
economicos del turismo,” Segun mi opinidn, creo que el término residente es demasiado amplio,
los que pueden beneficiarse directamente del alquiler vacacional son personas en posesion de
una vivienda o con el poder adquisitivo para adquirir una, esto excluye a las personas que no
tienen una vivienda u habitacion que ofrecer. Esto crea una barrera de entrada al sector y si hay
barreras de entrada, no todos los residentes pueden beneficiarse directamente.

“Permiten una experiencia mas cercana al turista” Esto es cierto, de hecho, el atractivo inicial de
Airbnb era conocer a los hosts y hospedarse fuera de las zonas turisticas tradicionales, pero si no
se ponen limites puede acabar causando roces (debido a la incompatibilidad de usos) e incluso el
desplazamiento de la poblacion residente. De nuevo, no son problemas inherentes al alquiler
vacacional, pero sin los limites necesarios tiene el potencial de empeorar la situacion

Para conseguir que el alquiler vacacional fuese sostenible habria que limitar el nimero de ofertas
que se pueden hacer, prohibir que empresas relacionadas o no con el sector hagan uso de
plataformas como Airbnb y poner limites de viviendas vacacionales en zonas residenciales (el tipo
de limitacion dependera del contexto y la tipologia de la vivienda. Dos ejemplos distintos el uno del
otro:

e Enun edificio de apartamentos el voto de la comunidad es coherente hasta cierto punto.
¢ Una casa particular o de lujo no deberia contar con tantas limitaciones, ya que esa oferta
en concreto no se cruza con la demanda de la mayoria de los residentes.

Si bien muchos diran que esto es poner limites al libre mercado y a la ley de la unidad de
explotacion, de nuevo he de reiterar que tener una vivienda (un espacio propio) es vital para la
calidad de vida de una persona y su desarrollo personal, no deberia poder especularse con ella.
Es lo mismo que especular con el precio de un medicamento que debes tomar si o si, el estado
deberia asegurarse de que nadie explotara necesidades basicas.

6.4. EN SU ESTADO ACTUAL, ;PUEDEN LAS PAGINAS DE ALQUILER VACACIONAL
SEGUIR SIENDO LLAMADAS ECONOMIA COLABORATIVA?

No, realmente no y esta vez si que puedo afirmarlo. Como ya he recalcado en los puntos anteriores
Airbnb, Homeaway y similares no ponen limites al alquiler vacacional, si limitarén la cantidad de
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anuncios por usuario y se asegurasen de que solo individuos, no empresas, pudieran usar sus
sitios, entonces la mayor parte de los efectos negativos desaparecerian casi por completo. Por
supuesto, implantar dichos cambios costaria dinero a dichas empresas.

Al no poner dichos limites lo que consigues es un modelo de negocio tradicional donde la
sostenibilidad no es relevante, de lo contrario como ya he dicho antes, se podrian limites y se
acabaria con la ambigtiedad.

La aparicion de plataformas alternativas como Fairbnb, que intentan llevar a cabo lo que Airbnb
pretendia ser y no pudo cumplir, es sin duda algo positivo, pero mientras no se pongan limites a
dichas paginas al alquiler vacacional no se le puede llamar economia colaborativa.

6.5. RECOMENDACIONES PARA INVESTIGACIONES POSTERIORES

Soy consciente de lo limitada que es la muestra del trabajo y de lo superficial que es el estudio de
la oferta (de tener las herramientas adecuadas habria analizado no solo Airbnb, sino otros
buscadores), por eso me gustaria afiadir algunos puntos que segun mi opinién pueden ser
relevantes y por lo tanto necesitan ser estudiados mas a fondo:

¢ Investigar la percepcion de los turistas que utilizan la plataforma: El cuestionario que al
final no pude utilizar y se encuentra en el anexo puede ser un buen comienzo, aunque
para tener una idea mas clara recomendaria leer “Why Tourists choose Airbnb. Journal of
Travel Research” de Gutierrez Tafio.

e Investigar los efectos de la situacién inmobiliaria en la fuerza de trabajo del municipio: Algo
en lo que recai muy tarde, es que tradicionalmente mucha gente que trabaja en la zona
sur no vive en ella a pesar de querer hacerlo.

e Investigar la veracidad de las afirmaciones de la presidenta de ASCAV sobre los informes
del cabildo: Al final, no fui capaz de averiguar si es cierto que las viviendas registradas
que aparecen en el informe anual del cabildo no son el total de las legalizadas. Dudo
mucho que ambos lados no estén siendo objetivos, asi que es mas probable que se trate
de un error 0 una confusion por cualquiera de las dos partes.

e Averiguar el porcentaje del alquiler vacacional pertenece a empresas tradicionales de
alquiler vacacional, es decir, aquellas que ofrecian apartamentos turisticos de toda la vida.
Puesto que hoy en dia estas empresas ven Airbnb y similares como un nuevo medio de
alcanzar clientes, haciendo uso de la ambigledad de dichas plataformas. Este hecho
puede causar problemas y confusiones, tal y como destaca Inmaculada Gonzélez Cabrera
en “¢ La necesaria regulacion “ad hoc” de las viviendas vacacionales? El caso de Canarias”
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Apéndice:

Segun su opinidn, ;cuales crees que son los beneficios sociales del alquiler vacacional?

¢Y si sus riesgos si no se regula adecuadamente?

¢ Cual es el perfil de oferente de V.V. oficial en Adeje? ;Una habitacion? ¢ Vivienda completa?

Si es posible, ¢ podria decirme cuantas viviendas vacacionales legalizadas hay en Adeje?

¢Qué tipo de medidas cree usted que serian las adecuadas para la regulacion?

a seguir?

¢ Conoces algun ejemplo de regulacion nacional o internacional que te parezca buen ejemplo

¢Que tipo de valor puede aportar las viviendas vacacionales al destino de Adeje?

¢ Qué beneficios aporta la vivienda vacacional que no aporte el modelo actual?

Nombre los grupos que cree que necesitan argumentar para llegar a un compromiso:

1. Preguntas de la Entrevista a la presidenta de ASCAV.

Edad y género: Edad.............. Género.............
Nacionalidad: [ .
¢ Es su primera vez visitando Adeje? Si/No

Si la respuesta es no, jcuantas veces ha
visitado el municipio?

Dos / Tres / Cuatro o mas

¢ Qué razon le hizo escoger un alquiler
vacacional en lugar de un hotel? (Escoja las
dos mas importantes para usted)

La ubicacion / La autenticidad / El precio / La
sostenibilidad / Las comodidades de una casa /
La innovacion / Otro (especifique)

¢Viaja usted solo/a? ;0 acompafiado?

Solo / Acompafiado

Si marco acompanado, porfavor especifique:

Pareja / Pareja e hijos / Otro

¢ Qué plataforma us6 para realizar la reserva?

Airbnb / Homeaway / Housetrip / OnlyApartments
| Otro (especifique)

¢ Sabia usted que esta vivienda es oficial?

Si/No

Si la respuesta es positiva, ¢ cuanto lo tuvo
en cuenta a la hora de escogerla?

1 (En absoluto) - ... - 5 (Muchisimo)
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¢ Qué actividades realizas en el municipio o
fuera del mismo? Selecciona todas los que
hagas:

Ir a la Playa / Turismo Activo (senderismo,
deportes acuaticos, etc) / Turismo Gastronémico
/ Turismo Cultural / Turismo de Naturaleza / Ir a

parque tematicos

2. Cuestionario para los turistas hospedados en Viviendas Vacacionales oficiales (version
en espaiiol) [No utilizado al final, pero se dejé en el trabajo final por si un investigador

posterior quisiera tener un punto de partida)

Edad y género:

¢Cual es tu opinion sobre el turismo? Positiva
0 negativa.

1 (Muy Mala) - ... - 5 (Muy buena)

¢ Porque escoges Adeje para residir?

Soy de Adeje / Mi puesto de trabajo esta aqui /
Me gusta como sitio para vivir / Otro

¢Buscas o vives de alquiler?

Estoy buscando alquiler / Vivo de alquiler

¢ Por tu cuenta o compartido?

Por mi cuenta / Compartiendo

mercado de la vivienda?

Si compartes, elige una razén: Voluntad propia
Falta de dinero y/o Alto precio del alquiler
Otra (especifique):
¢Estas conforme con el estado actual del 1 (En absoluto) - ... - 5 (Completamente)

De entre estas razones, ¢cual o cuales crees
que encarecen mas el alquiler?

Especulacién Inmobiliaria / Viviendas vacias en
manos de bancos / Ausencia de accion ejecutiva
| Presencia del Alquiler Vacacional / Falta de
construccion de nuevas viviendas

¢ Crees que los duefios tienen derecho a poner
el precio que quieran a sus pisos?

1 (Nada de acuerdo) - ... - 5 (Muy de acuerdo)

Segun tu opinién, ;como se solucionaria este
problema?, elige las acciones que creas
necesarias:

Edificar mas viviendas en general/ Crear mas
vivienda social / Aumento de los salarios /
Regulacion del alquiler vacacional / Limitar el
precio de los alquileres / Otra (especifique)

3. Cuestionario para residentes de las zonas de Adeje con mayor densidad de Alquiler

Vacacional.
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