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1. Introduccién

En los ultimos afios el sector turistico ha estado marcado por un panorama
muy cambiante que ha sometido tanto a la industria como a los destinos a una
serie de complejos retos a superar. La gran digitalizacion del sector con
nuevos modelos de negocio, los cambios en la demanda y sus nuevos perfiles
o el gran crecimiento sufrido por Espafia, con 83,7 millones de turistas
internacionales en 2019, son algunos de los componentes que estan teniendo

una incidencia directa sobre este sector.

Junto a lo mencionado anteriormente, el auge del turismo urbano viene
provocando un gran desarrollo de esta actividad en muchas ciudades, las
cuales han visto en este sector una nueva dimension economica a promover
que genera empleo y riqueza, pero que a su vez implica una serie de impactos
culturales, sociales y
medioambientales que no se

pueden obviar.

En paralelo al crecimiento del
turismo urbano, se produce la

aparicion y desarrollo de las

plataformas de turismo
colaborativo o P2P, siendo en el servicio de alojamiento en el que tienen un
mayor desarrollo. De esta forma, plataformas como Airbnb o Homeaway, se
han ido convirtiendo en un nuevo player turistico que tanto la industria como
destinos ya deben tener muy en cuenta, dado el volumen de viajeros que

aportan en la actualidad.
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A esta gran relevancia debemos afiadir que es en los destinos urbanos en
donde estas plataformas han tenido un gran desarrollo, trasladando a las
ciudades una tipologia alojativa que hasta el momento estaba ligada a la costa,
como el apartamento turistico o Vivienda de Uso Turistico (VUT).

De esta forma, al volumen de entradas y pernoctaciones generadas por la
industria alojativa tradicional, como puede ser la hotelera, se debe sumar

ahora la aportada por las VUT.

Por otra parte, la irrupcion de las VUT en las ciudades se ha producido de
forma rapida, continuada y sin un marco legal claro en el que operar, lo cual
las ha situado en el centro del debate turistico, social y politico de los Ultimos
afios. En paralelo, se ha generado un cierto clima de enfrentamiento entre
administraciones, vecinos y el sector turistico, que hizo que se empezara a

tomar conciencia de esta realidad.

Ante esta situacion, las Administraciones comenzaron a trabajar en tres

ambitos:

1. Dimensionamiento del fenémeno: el gran crecimiento de las VUT en un corto

espacio de tiempo y la falta de indicadores no permitian dimensionar la situacion.

Por ello, una de las primeras acciones llevadas a cabo fue dimensionar el sector de

las VUT, teniendo en cuenta la oferta legal y clandestina.

2. Adaptacion al marco legal: se llevo a cabo una adaptacion de las Leyes de turismo,

Decretos sectoriales 0 normativas municipales, gracias al trabajo coordinado entre

administracion local y autondmica, ya que las VUT tienen una relacion

administrativa con ambos ambitos.

3. Régimen sancionador: una vez establecido un marco legal, tanto los municipios

como las autonomias pusieron en marcha un régimen sancionador de aplicacion a

aquellas VUT que operaran al margen de la legalidad.
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En el caso del Ayuntamiento de Valencia, en al afio 2017 se encargd la
realizacién de un “Estudio de dimensionamiento de la oferta de viviendas turisticas
en la ciudad de Valéncia”, cuyo objetivo Ultimo era conocer el volumen de
viviendas con las que contaba la ciudad en ese momento a través de las
plataformas colaborativas, para asi poder tener una vision real del fenémeno

de las Viviendas de Uso Turistico en la ciudad.

Tras este primer censo, se iniciaron los trabajos de adaptacion de la normativa
municipal, asi como un aumento de la coordinacion con la administracion
autondmica, como responsable del Registro de Apartamentos y Viviendas de
Uso Turistico.

Tras el disefio de un nuevo marco de actuacion legal, el Ayuntamiento ha
establecido medidas de actuacidon frente a aquellas viviendas y propietarios
que no cumplan la legislacion sectorial, llegando al cierre de algunos de ellos.
Tras la implementacion de todas estas medidas, el Ayuntamiento de Valencia
desea volver a realizar una prospeccion de vivienda ilegales en las plataformas
colaborativas en 2019, para asf poder realizar un analisis evolutivo en el

periodo 2017-2019".
2. Aproximacion turistica al destino

2.1. Contexto Comunitat Valenciana

La ciudad de Valencia es uno de los principales destinos turisticos de la
Comunitat Valenciana, por lo que es importante contextualizar brevemente el

marco turistico en donde se desarrolla la ciudad del Turia.

La Comunitat Valenciana es una de las regiones mas turisticas de nuestro pais,

siendo el tercer destino turistico de Espafia en nUmero de viajeros y de

1 El estudio del 2017 fue publicado en tal afio, pero los datos recogidos en el mismo pertenecen a finales del 2016. Por ello, a lo
largo de este segundo estudio, el rango temporal comparado sera 2016-2019.
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pernoctaciones, teniendo en cuenta tanto el turismo nacional como el

internacional, sélo por detras de Andalucia y Catalufia.

Al'igual que en el caso de Espafia,  TyRiSTAS, PERNOCTACIONES Y GASTO* EN TODO TIPO DE
ALOJAMIENTO EN LA COMUNITAT VALENCIANA

Fuente: Elaboracion propia a partir del INE: Franiur/Egatur£TR . Nuevas operaciones del INE no comparables
con las series de Turespaiia : nueva serie ETR -Familitur desde febrero del 2015 y Frontur ~Egatur desde

inmersa varios aflos en  una  oibredel 206

“Incluye origen y destino.

la Comunitat Valenciana lleva

dindmica de crecimiento turistico. _ _
28 7 millones de turistas
En el afio 2018 visitaron la regién '

cerca de 28,7 millones de turistas, ]77’3 millones de pernoctaciones

en donde el turista Valénciano se
mantuvo  como el principal 12580 millones de gasto

mercado emisor hacia la propia  |MpACTO ECONOMICO DEL TURISMO

) ) Fuente: Exceltur-Turisme Comunitat Valenciana. dmpactur£¥, 2017
Comunitat Valenoana, con un

W
58 8% de la cuota total. ]4,5/[] participacion en el PIB

0 T 2
] 5’] //U participacion en la ocupacion
Cabe decir, no obstante, que con
Estadistiques de Turisme de la Comunitat Valenciana
la llegada de viajeros se

incremento tanto la demanda nacional (5,2%) como la extranjera (3,2%).

Segun los Ultimos datos manejados por Turisme Comunitat Valenciana a fecha
de realizacion de este estudio (noviembre de 2019), los principales indicadores
de evolucidon del sector turistico Valenciano se situaban en positivo, con
un maximo historico en turismo internacional, con mas de 9,5 millones de
llegadas, y un gasto que alcanzd los 9.620,7 millones de euros, un 7,9%
mas que en 2018, segun las encuestas publicadas por el INE de Movimientos

Turisticos en Frontera (Frontur) y la Encuesta de Gasto Turistico (Egatur).

2.2. Ciudad de Valencia

Para realizar un correcto dimensionamiento y diagndstico de la situacion de

las VUT en Valéncia es necesario analizar el contexto turistico en el que esta
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inmerso la ciudad. Las VUT son un componente mas del sistema turistico y no
es ajeno al clima turistico que se da en el destino, al igual que resto de

alojamientos.

En el afio 2019 la ciudad de Valéncia recibi6 un total de 2.182.132 turistas, lo
que implicé un 54% mas que en 2018. De ellos, el 58% corresponden a
visitantes internacionales, los cuales ademas

VISITANTES VALENCIA 2019
crecieron en un 10,2%. En este periodo se generaron Fuente: Visit Valencia
52 millones de pernoctaciones, siendo los
extranjeros los que aportan el 67% de las pernoctas.

Estas cifras dibujan un destino urbano con un gran

posicionamiento internacional y que se acerca a las

cifras de grandes destinos europeos. Ademas de
Espafia, los principales mercados emisores son ltalia (10,7%), Paises Bajos

(6,6%), Reino Unido (5,4%), Francia y Alemania (3,9%) y EE. UU (3,5%).

En cuanto a la estacionalidad de la actividad turistica, aunque la mayor
actividad se concentra en el segundo y tercer trimestre del afio, esta no es tan

pronunciada como en los destinos de

VIAJEROS TOTALES
costa, manteniendo unos niveles de
actividad turistica relativamente
estables a lo largo del afio.
Por nacionalidades, los vigjeros
i A M 1 A 5 Q M o

espafioles ocupan el primer lugar,
seguido de ltalia, Paises Bajos, Reino Unido, Francia, Alemania y Estados

Unidos.

Si analizamos el periodo 2016-2019, el lapso temporal que corresponde a este
estudio, son diversos los indicadores que muestran que la ciudad esta

sometida a una tendencia de crecimiento turistico continuado.
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En este periodo, los viajeros y pernoctaciones han aumentado en un 12,6% y
16,77% respectivamente, pasando a recibir 312.508 viajeros y 1,1 millones de
pernoctaciones mas que en 2016. El caracter internacional del destino se
pone de manifiesto de nuevo ya que los extranjeros han crecido en el periodo
un 32% en entradas y un 28% en pernoctaciones. Por otra parte, el mercado
nacional ha decrecido en casi todos los afios, resultando un descenso final de

un -2,38 % en entradas y un -0,75% en pernoctas.

EVOLUCION ENTRADAS VIAJEROS VALENCIA
Fuente: Visit Valencia

2.500.000

2.000.000

1.500.000
1.000.000

2015 2016 2017 2018 2019

W Nacional ™ Internacional ®Total

Junto a estos indicadores, que indican el volumen turistico de la ciudad, existen
varios datos que pueden mostrar la rentabilidad del destino y que ponen de
manifiesto la rentabilidad de la actividad turistica, como es el caso del RevPar y
los precios medios hoteleros. En el afio 2019 el conjunto de hoteles registro

un precio medio de 86,49 € y un RevPar 67,67 € respectivamente.

2015 2018 2017 2018 2019

Estos datos implican que en el periodo 2016-2019 los precios medios

subieron un 24,34 % y el RevPar un 42 %.
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Por tanto, nos encontramos ante un destino en pleno crecimiento y auge
turistico. Este dato adquiere una especial relevancia si tenemos en cuenta que
durante los ultimos afios al desarrollo de las VUT se les atribufa una merma de
la rentabilidad hotelera, tesis que se muestra falsa a la vista de los precios

medios y el ReVPar obtenido.

Otro de los indicadores que muestran

Llegadas pasajeros Aeropuerto de Valencia
Fuente : AENA . . .

la tendencia de crecimiento de la

9.000.000

8.000.000

69 —

7.000.000 i

1000000 — ciudad son las llegadas
5.000.000

000,000 internacionales al aeropuerto de
3.000.000

2.000.000 R . .

1.000.000 Valencia, las cuales han crecido en

2016 2017 2018 2019

casi un 70% en el periodo 2016-2019.

Por otra parte, los pasajeros de cruceros aumentaron un 26,6% en el periodo.

3. Evolucién de las VUT en los Ultimos afios

Como se ha mencionado a lo largo de este documento, las VUT son una
tipologia alojativa que ha existido desde los inicios del turismo en Espafia. Tras
su aparicion en las ciudades, la cual ha estado caracterizada por una rapida
expansion, crecimiento y un cierto clima de burbuja, en los Ultimos afios estas

han ido encontrando su lugar en la cadena de valor turistica.

Por una parte, las administraciones han tenido que disefiar un marco legal
para una nueva realidad que ha llegado para quedarse. De esta forma, se
procedio a adecuar las diferentes Leyes de Turismo y Decretos sectoriales, tal

y como se recoge en el capitulo 4 de este estudio.

Este nuevo marco responde también a una de las demandas de la industria
turfstica tradicional, en donde hoteles y alojamientos reglados reclamaban
luchar contra un nuevo sector que competia en inferioridad de precios debido

al limbo legal en torno a esta actividad.

10
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En paralelo, el propio sector de las VUT se ha ido profesionalizando vy
reclamando su lugar en el mercado. Son diversas las asociaciones de viviendas
de uso turistico que han ido naciendo en Espafia, las cuales se integran dentro
de FEVITUR, la Federacion Espafiola de Viviendas de Apartamentos Turisticos.
En la actualidad la Federacion esta formada por 23 asociaciones que
representan mas de 185.000 apartamentos. Por tanto, es el lobby sectorial
que tiene por objeto coordinar y cooperar con las diferentes administraciones
autondémicas en pro de un sector legal, cohesionado y de calidad. En definitiva,

la bUsqueda de ser un subsector turistico mas.

Junto al asociacionismo se ha producido una profesionalizacion del sector,
pasando de ser un conjunto de propietarios individuales que deseaban un
complemento de renta a la vez que compartian una experiencia, para
transformarse en un tejido empresarial dedicado de forma profesional al
alquiler de viviendas. Prueba de ello es la evolucion tecnoldgica ligada a la
gestion de las viviendas, como es el caso de la existencia de diferentes Channel
Managers que existen en el mercado que permiten la comercializacion de las
viviendas en una gran cantidad de plataformas de alquiler de forma

automatica.

@vantio I3 LobaiFy

@) AvaiBogk  ACloudbeds

BOGKING

Otro de los hitos relevantes del sector ha
sido la creacion de la Asociacién Espafiola de Plataformas Digitales de Alquiler

Temporal. Esta integrada por HomeAway, Rentalia, Spain-Holiday y Niumba y
11
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tiene como principal objetivo “fomentar el conocimiento del alquiler vacacional,
promover su transparencia y construir las bases de un sector clave para un turismo

sostenible.”

Son diversos también los eventos y Summits entorno a esta nueva industria,
como es el caso de VITUR, un congreso internacional dedicado a las VUT, que
ofrece un foro de innovacion y vision del mercado conectando a los principales
actores del sector, y que pretende ofrecer una imagen profesional vy

responsable del sector.

3.15 Evolucién de las VUT en la Comunitat Valenciana

La evolucion de los indicadores de oferta y demanda de las VUT en la
Comunitat Valenciana nos ofrece una imagen clara de la evolucion que esta
teniendo este sector alojativo. Para analizar esta evoluciéon se utilizaran los
datos recogidos por Turisme Comunitat Valenciana, con su Registro de VUT
(oferta) y el INE (Instituto Nacional de Estadistica), el cual recoge datos de
oferta y demanda en su Encuesta de Ocupacion de Apartamentos Turisticos

(EOAT).

En cuanto a oferta, en el afio 2019 Turisme Comunitat Valenciana registré un
total de 80.643 apartamentos? y 399.659 plazas, lo que representa un
incremento de un 10,1% anual, muestra clara que existe una voluntad del
sector para operar dentro de la legalidad. Esta modalidad de alojamiento
representa mas del 55% de la oferta alojativa y de acuerdo con datos de

Turisme Comunitat Valenciana.

Desde el afio 2017 Turisme Comunitat Valenciana, emprendié diversas

acciones en defensa del sector reglado y el combate de la oferta ilegal

2 El registro de TCV denomina Apartamentos a las Viviendas de Uso Turistico.

12
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mediante la apertura de expedientes sancionadores y facilitando asi el

proceso de alta a todo aquel que quisiera operar dentro de la legalidad.

Evolucion plazas en apartamentos turisticos Comunitat Valenciana

450.000 -
400.000 4
350.000 4
300.000
250.000 4
200.000 4
150.000
100.000
50.000 A

0

2007200820092010201120122013201420152016201720182019

Fuente: Oferta municipal y comarcal TCV 2019

En cualquier caso, se trata de un sector que sigue creciendo y que desde el

2016 ha ganado un 67% de plazas.

En cuanto a su evolucion en la Comunitat Valenciana, cabe decir que se
evidencia un crecimiento positivo, pasando de las 42.418 viviendas turisticas
legales en 2015 a las mas de 80.000 en 2019. En 2018 se lanzd junto con
FEVITUR la campafa “Welldone, Welcome” con el objetivo de promover y hacer

un uso legal y responsable del alquiler turistico.

Segun datos de FEVITUR, sélo en el periodo de diciembre de 2018 a junio de
2019, hubo un incremento de los registros de apartamentos turisticos en la
provincia de Alicante, representando ya el 63% de la oferta sobre el total de
registros de la Comunitat, mientras que en Castellén disminuyd siendo el
porcentaje del 17%, asi como en la provincia de Valencia, representando el

19% de la oferta total.

Este incremento se ha venido dando en los Ultimos dos afios y como
observamos en mayor medida en la ciudad de Alicante, en la que segun datos

oficiales del registro de VUT de la Generalitat, pasé de los 2.105 pisos

13
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declarados en octubre de 2017 a los 3.708 en el mismo mes de 2018. El de
Alicante se trata de un crecimiento proporcionalmente superior al
experimentado en el resto de la provincia, y la sitda en la sexta posicion por

detras de Benidorm, Calp, Dénia, Torrevieja y Xabia.

A nivel municipal, en la ciudad de Valencia, cabe decir, sin embargo, que desde
la Asociacion de Viviendas de Alquiler para Estancias Cortas de Valencia
(AVACES), muestran cierta inquietud ante la actual regulacion del
Ayuntamiento de Valencia, que podria segun ellos provocar el cierre de un
gran numero de VUT, con lo que a efectos de pérdida de empleo e ingresos

supondria.

Los principales retos del sector se centran en la regulaciéon de la normativa, ya
que cabe recordar que en la totalidad del territorio nacional hay hasta 17
definiciones distintas de VUT, una por cada comunidad auténoma. Desde
FEVITUR, destacan la iniciativa de la Comunitat Valenciana en cuanto a su
programa de ayudas contra el intrusismo en el alquiler turistico vacacional,
regular las VUT y buscar soluciones y puntos de encuentro entre todos los
agentes sociales. Todo este esfuerzo esta haciendo que se haya mejorado la
oferta de VUT siendo una de las comunidades autbnomas con menor cuantia

de establecimientos ilegales.

Sin duda alguna, la expansion de los alojamientos turisticos reglados se viene
dando por el auge de un tipo de turismo que busca alojamientos urbanos
céntricos y alternativos al hotelero, al incremento de las plataformas de
alquiler y a una mayor regulacion normativa e inspecciones llevadas a cabo por
la administracion autondmica que esta propiciando que parte de la oferta

existente, se esta inscribiendo en el registro oficial.

Ya en el afio 2018, el secretario autondmico de Turismo, Francesc Colomer,

declaraba que “habia que hacer una apologia en defensa de esta manera de viajar
14
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v alojarse pero siempre que fuera reglada, haciendo entender que la economia
sumergida dafiaba la imagen y la reputacion de un territorio porque solo un

modelo profesional da garantias de calidad y defensa al consumidor”.

4. Regulacién y marco legal de las VUT

Como ha quedado de manifiesto, no se puede entender el fendbmeno de las
VUT de forma aislada al gran incremento turistico nacional e internacional, el
cual estd sometiendo a una gran presion a la gran mayoria de destinos

turisticos.

Si bien es cierto que una parte de este crecimiento se ha dado en la costa, ha
sido en los destinos urbanos en donde el turismo ha tenido un gran reto a
superar. Las urbes, como un elemento vivo que cuenta con sus propias
dinamicas sociales, de movilidad, medioambientales o de servicios, ha visto
como la irrupcién de las VUT generan un impacto directo sobre las
dimensiones mencionadas con anterioridad, provocando diversas tensiones

en la orbita ciudadana, politica y administrativa.

Como consecuencia de esta situacion y ante la imparable implantacion de este
nuevo tipo de alojamiento, administraciones, asociaciones de vecinos,
asociaciones sectoriales y plataformas han ido trabajando de forma conjunta
para dibujar un nuevo contexto en el que estos nuevos players tengan su

espacio.

El panorama de las VUT en los Ultimos afios ha empezado a sufrir cambios de
gran importancia. La regularizaciéon de este tipo de viviendas ha sido uno de
los problemas mas acuciantes en ciudades como Madrid y Barcelona, y ahora
también Valencia, cuyos gobiernos locales han ido acotando su expansion
como respuesta a una demanda de los diferentes actores sociales vy

econdmicos.

15
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Los requisitos para declarar a una vivienda como apartamento turistico son
variados y exigentes. Hasta el momento, la regulacion ha sido insuficiente y las
administraciones necesitan garantizar una normativa que establezca las
obligaciones, responsabilidad y garantias que se ofrecen a los usuarios,
informando claramente del caracter profesional o particular de los

anunciantes.

Tras los primeros afios de convivencia con el fendmeno y ante la necesidad de
dibujar un nuevo marco de actuacion, un gran numero de Comunidades

Autoénomas y Ayuntamientos han revisado su normativa.

Al mismo tiempo se han producido diferentes sentencias, como es el caso de
la recientemente emitida por el Tribunal Superior de Justicia de Catalufia que
obliga a Airbnb a retirar 12.000 anuncios en Catalufia por no contar con el

numero de registro o tenerlo falsificado o incompleto.

Por otra parte, las plataformas han ido colaborando paulatinamente con las
administraciones para operar dentro de la legalidad. Este es el caso de
Booking en 2015 o de HomeAway, Rentalia, Spain-Holiday, Tripadvisor o

Niumba.

Se recomienda, por tanto, que las administraciones informen acerca de la
legislacion local para conocer qué obligaciones tienen los propietarios de una
vivienda destinada al alquiler vacacional, aungue lo normal es que, como
minimo, se exija un seguro de Responsabilidad Civil para el hogar. La nueva
legislacion deberia contemplar la prevencion de problemas de convivencia de

los residentes con estos quienes disfrutan del apartamento turistico.
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4.1 Comunitat Valenciana y Valencia

El ayuntamiento de la ciudad de Valencia, siendo consciente ya de esta
problematica, en el afio 2017 encargd la realizacion de un “Estudio de
dimensionamiento de la oferta de viviendas turisticas en la ciudad de

Valencia”, el cual perseguia los siguientes objetivos:

e Dimensionar el grado de desarrollo de la vivienda turistica en la ciudad.

e Catalogar el nUmero y plazas de viviendas regladas y P2P existentes.

e Identificar los barrios con un mayor desarrollo de este tipo de
alojamiento.

e Fvaluar los posibles efectos que esta situacion esta generando en la
ciudad.

e Disefiar una seria de acciones estratégicas con el objetivo de paliar los

impactos negativos.

El objetivo ultimo de este estudio era ofrecer una informacion concreta, real y
fidedigna de la situacion de la vivienda de alquiler turistico para que el
Ayuntamiento de Valencia pudiera emprender las acciones necesarias para
planificar y gestionar de forma correcta el turismo de la ciudad, pudiendo

tomar decisiones correctas en materia de ordenacion y planificacion turistica.

En el caso de la Generalitat Valenciana, hasta 2018, para inscribir una vivienda
turfstica bastaba con la declaracion responsable. Pero a partir de 2018 tanto a
nivel regional como local se cred un nuevo marco legal en el que las VUT y las

plataformas debian operar.

En el DOGV de 8 de junio de 2018, se publicé la LEY 15/2018, 7 de junio, de la
Generalitat, de Turismo, Ocio y Hospitalidad de la Comunitat Valenciana, que

sustituia a la anterior Ley de Turismo de 1998, y en la que se reguld las
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viviendas de uso turistico. Desde este momento, la normativa turistica empezd
a exigir a los responsables de las VUT que no solo las registraran en la base de
datos de la Generalitat Valenciana, sino que también necesitaban el visto
bueno o informe municipal de compatibilidad del Ayuntamiento, que
permitiera el uso turistico en la vivienda que se daba de alta y se pudiera
verificar el cumplimiento de las normas consistoriales. Esto hizo por tanto que
existan tantas soluciones como municipios tiene la Comunitat Valenciana.
Ademas, también deberan contar con el visto bueno de las comunidades de

propietarios.

En el caso de la ciudad de Valéncia, el criterio para conceder este informe del
Ayuntamiento establecid que debia cumplir con lo establecido en el Plan
General de Ordenacién Urbana (PGOU) de 1988, es decir, tener licencia de uso
terciario hotelero y estar en planta baja o en un primer piso sin colindancia
con un uso residencial. Cabe decir que este Ultimo aspecto, actualmente se
incumple en el 70% de los apartamentos turisticos de la ciudad, ya que la
Generalitat no solicitaba hasta ahora la autorizacion del Consistorio vy
Unicamente era necesario contar con una declaracion responsable y la cédula

de habitabilidad.

En 2018, y para paliar la presion ejercida por las VUT en barrios como
Velluters, El Carme o El Mercat, el Ayuntamiento inicié una serie de medidas de
control en paralelo a los Planes Especiales de Proteccién (PEP) que se
empezaron a implementar en algunos barrios con medidas muy restrictivas,
como es el caso de Ciutat Vella y El Cabanyal. De hecho, en Ciutat Vella, y
mientras se no se apruebe el PEP se ha suspendido la concesion de licencias a

hoteles, aparthoteles, pensiones y viviendas de uso turistico.

Posteriormente, el 14 de enero de 2019 se hizo publico en el Diario Oficial de

la Generalitat Valenciana el anuncio de someter al tradmite de informacidn
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publica el Proyecto de Decreto del Consell de la Generalitat, por el que se
aprobd el Reglamento regulador del alojamiento turistico en la Comunitat
Valenciana, con el objetivo de unificar en una sola norma los decretos vigentes
hasta el momento relativos a las respectivas modalidades de alojamiento

turistico, asi como recoger una definicién concreta de vivienda turistica.

Esta nueva Ley 15/2018 no sélo obliga a que todos los establecimientos de
alojamiento turistico sean gestionados bajo el principio de unidad de
explotacion, sino también a la suscripcion de un seguro de responsabilidad
civil u otra garantia equivalente para cubrir dafios y perjuicios que puedan
provocarse en el desarrollo de la actividad. Asi mismo, las plataformas P2P
deben solicitar a los titulares de la vivienda el nimero de registro valido y las
viviendas deberan mostrar de forma visible en su entrada o en el interior de la

vivienda la correspondiente identificacion y nimero de registro.

Toda esta nueva regulacion dio pie a que desde 2018 la regularizacién de
viviendas turisticas aumentara un 16% y que en el primer semestre de 2019 se
inscribieron un total de 3.500 viviendas vacacionales en el registro VUT de

Turisme Comunitat Valenciana.

La Federacién Espafiola de Asociaciones de Viviendas y Apartamentos
Turisticos (Fevitur) junto con Turisme Comunitat Valenciana presentaron en
2019 la camparfia 'Welldone, Welcome', con el slogan #Bel.egalMyFriend, con el
objetivo de fomentar la legalizacion de los apartamentos turisticos no
reglados, y defender el trabajo que hacen aquellos que si que estan

legalizados.

A nivel municipal, la Comisién de Urbanismo del Ayuntamiento de Valéncia,
aprobo en el mes de noviembre de 2019 el Plan Especial de Ciutat Vella, uno

de los distritos que soporta una mayor presion turistica, para proteger el
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caracter residencial de la zona, recuperar la poblacion local, evitar la

terciarizacion del distrito y unificar la normativa a aplicar en el casco historico.

El' consistorio ha fijjado que mientras no haya una ordenanza municipal

reguladora, quedan prohibidas todas las licencias para apartamentos
turisticos ocasionales (comercializados hasta un maximo de 60 dias al afio), al

menos mientras no se establezcan mecanismos de control y sancién.

Por otro lado, también se ha tramitado el Plan Especial del Cabanyal -
Canyamelar (PEC), con el objetivo en este caso, no solo de controlar la
proliferacion de vivienda turistica, sino también para rehabilitar y regenerar el
barrio. El PEC, establece principalmente la reduccion de alturas y el niumero
de apartamentos turisticos, entre un 10% y 40% segun zonas. Para ello
distingue 3 zonas diferenciadas en el barrio y establece la cantidad de pisos
turfsticos que podrian alcanzarse por cada zona (10% por manzana entre la C/
Dr. Lluch y Serrerfa, 30% por manzana entre la C/ Dr. Lluch y el Paseo

Maritimo, 40% por manzana en el PAl de Eugenia Vifies).

Sin embargo, la oposicion de las plataformas vecinales y otros agentes del
distrito es rotunda, quiénes piden un mayor endurecimiento de estos limites y

la implantacion de las mismas restricciones sin distincion por zonas.

Tras su presentacion y debido a las alegaciones presentadas por las
asociaciones y plataformas vecinales, el Ayuntamiento tendra en cuenta entre
otros factores también la reduccion de apartamentos turisticos en la primera

linea de playa.

Por otro lado, aunque todavia no se ha iniciado el proceso, el ayuntamiento
también esta estudiando la posibilidad de actuar en Ruzafa, otro de los barrios

donde mas conflictos se estan generando.
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La Comunitat Valenciana y la ciudad de Valencia, quieren demostrar de esta

forma su capacidad para abordar la economia colaborativa con

responsabilidad, apostando por la calidad, la legalidad y el respeto al

consumidor.
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4.2 Comunidad de Madrid y Madrid

El 04 de junio de 2013, la Comunidad de Madrid aprob¢ la Ley 4/2013 de
medidas de flexibilizacion y fomento del mercado de alquiler de viviendas
mediante la cual, excluyd expresamente de la LAU los arrendamientos
ocasionales de viviendas amuebladas sometiéndolos a un régimen especifico
de la normativa sectorial. Esta normativa es el Decreto 79/14, de 10 de julio,
por el que se regulaban los apartamentos turisticos y las viviendas de uso
turistico de la Comunidad de Madrid. Distinguia entre los apartamentos y las
viviendas turisticos, siendo éstas Ultimas los pisos o0 casas que son
temporalmente cedidos en su totalidad por sus duefios y comercializados

mediante las plataformas P2P.

Este Decreto, repleto de restricciones a la actividad del alquiler vacacional,
establecia entre otros aspectos inicialmente que las VUT soélo podian
contratarse por un periodo minimo de cinco dfas. Este fue recurrido ante el
Tribunal Superior de Justicia de Madrid, que en su Sentencia n°291/2016 del
31 de mayo de 2016, anuld esta normativa, dando mas libertad a los

propietarios de las viviendas turisticas.

En este decreto ya se definieron dos conceptos similares (Vivienda de Uso
Turistico - VUT y Apartamento Turistico - AT) pero que se rigen por normativas
diferentes. Es decir, mientras que las viviendas de uso turistico pueden estar
ubicadas en edificios residenciales, los apartamentos turisticos estan formados
por inmuebles destinados al 100% a vivienda vacacional. Segin la normativa
madrilefia, por ejemplo, un bloque de aparta hoteles seria catalogado como
apartamento turistico. Mientras que alquilar a través de una plataforma P2P
un piso en un bloque residencial caeria dentro de una Vivienda de Uso

Turistico.
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En enero de 2018 el Ayuntamiento establecid que las viviendas de uso
turfstico, con una ocupacion superior a 90 dias al afio, suponian una actividad
econdmica y, por tanto, se trataba de establecimientos de uso terciario que
requieren licencia. En ese momento se decretd una moratoria en la concesion
de permisos, mientras no existiera el plan especial al que en 2019 se dio luz

verde.

En 2019, el Ayuntamiento de Madrid aprobd de manera definitiva el Plan
Especial para la regulacidon de uso terciario en su clase de Hospedaje (PEH),
con el objetivo de preservar el uso residencial del centro urbano, frenando asi
la conversion de viviendas del centro en alojamiento temporales turisticos, y

favorecer también la redistribucién de la actividad a otras zonas de la ciudad.

Desde ese momento los propietarios de las viviendas, ademas, ya pueden
solicitar la licencia para alquilarlas a turistas, pero cumpliendo unos requisitos,
como el acceso independiente al del resto de las viviendas de la finca, lo que
deja fuera a la mayoria de los pisos, alrededor del 95% de los alojamientos.
Los que de momento esquivan las restricciones son los particulares o las
empresas que arriendan los pisos de forma esporadica (menos de 90 dias al

afio), ya que ellos no necesitaran ni licencia ni entrada independiente.

Madrid ha quedado dividida en tres anillos, segln la densidad de viviendas
turisticas que posea, de manera que los apartamentos de las zonas 1y 2
requieren accesos independientes y para los del anillo 3, la exigencia de
acceso independiente se mantendra cuando el hospedaje pretenda
implantarse en sitios donde no estén permitidos otros usos terciarios, incluso
dentro del mismo edificio. Esta restrictiva normativa supone en definitiva el

cierre de mas de 10.000 pisos turisticos.
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4.3 Euskadi, San Sebastian y Bilbao

Euskadi es una de las Comunidades Auténomas que mas acciones han puesto
en marcha para el control y regulacion de este sector. En el caso del Pais
Vasco, en el aflo 2017 el Gobierno Vasco a través del Departamento de
Turismo, Comercio y Consumo realizd un “Estudio para la Estimacion de la
Oferta Clandestina de Viviendas y Habitaciones de Uso Turistico en Euskadi” con la
finalidad establecer un censo real de las VUTs clandestinas y legales existentes

en Euskadi.

El objetivo principal era obtener una informacién real y fidedigna de la
situacién en todo el territorio vasco, obteniendo datos por Territorios
Historicos, asi como las principales capitales y destinos turisticos. De esta
forma, se obtenian una serie de indicadores sobre los que poder tomar

decisiones en materia de ordenacion y planificacién turistica.

Desde el afio 2016, con la aprobacion de la nueva Ley de Turismo (Ley 13/2016
del 28 de Julio), la cual ya contemplaba el fendmeno de las VUT y tras el estudio
del 2017, el Gobierno Vasco puso en marcha una serie de iniciativas que
fomentaban la regulacién y control de un fendmeno que estaba en plena

ebulliciéon:

1. Modificacién de la Ley de Turismo: se ha tramitado la modificacion de la
Ley de Turismo (Ley 13/2016, de 28 de julio de Turismo), en la cual se
definen las viviendas de uso turistico, se establece la obligatoriedad de
estar inscrita en el REAT y contar con una declaracion responsable de
inicio de actividad turistica.

2. Decreto 101/2018, de 3 de Julio, de viviendas y habitaciones de viviendas
particulares para uso turistico, el cual ha servicio para ofrecer un marco de

actuacion claro, legal a propietarios, operadores y plataformas.
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3. Buzén contra el fraude: se trata de un buzdn dirigido a ciudadanos
mediante el cual éstos pueden denunciar la existencia de viviendas o
habitaciones de uso turistico que desarrolle su actividad de manera

clandestina o sin cumplir los requisitos establecidos.

Por su parte, los dos grandes destinos urbanos vascos, como son San
Sebastian y Bilbao han tomado también medidas ante el imparable

crecimiento de las VUT.

La ciudad de San Sebastian ha tenido desde hace mas de un siglo y medio una
clara vocacion turistica, la cual ha ido configurando la fisionomia urbana vy
arquitectoénica de la ciudad. Durante muchos afios, debido a la conflictividad
sociopolitica y a circunstancias econémicas, hizo que la ciudad no pudiera
desarrollar todo su potencial turistico. Sin embargo, con la mejora de las
condiciones politicas y econdmicas, la ciudad ha ido encadenando afios de
gran afluencia de turistas y visitantes provocando entre otros factores, la

actividad de cesion del uso de inmuebles para uso turistico.

Hasta el afio 2017, no existia en el Pais Vasco fuentes estadisticas oficiales que
permitieran la cuantificacion del alojamiento de uso turistico, razén por la cual
el Gobierno Vasco llevd a cabo el “Estudio para la estimacion de la oferta
clandestina de vivienda y habitaciones de uso turistico en Euskadi”, que fue
publicado en el mes de octubre de 2017. Segun este estudio, San Sebastian
era la ciudad de Euskadi con mayor nimero de VUT, con 1.712 anuncios no
duplicados en Airbnb, HomeAway y TripAdvisor. Aunque el estudio no
proporcionaba el numero de plazas de alojamiento asociadas a estas

viviendas, si se hizo una estimacion de 6.394 plazas.

Cabe decir que el Ayuntamiento por medio del PGOU, ya tenia establecidas
unas limitaciones para implantar el uso hotelero en las edificaciones

residenciales, lo que se conoce como “norma de la primera planta”.
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Pero el crecimiento exponencial que se produjo de VUT's en la ciudad, provoco
que en el Ayuntamiento de San Sebastian se llegara al acuerdo del 1 de marzo
de 2018 para aprobacion definitiva de la Ordenanza reguladora del uso
urbanistico de vivienda turistica y alquiler de habitaciones en vivienda habitual

para uso turistico. A partir de esta ordenanza, se dividi¢ la ciudad en 3 zonas:

e |a"A” Zona Saturada, donde quedan prohibidas totalmente las VUT, asi

como el alquiler de habitaciones en vivienda habitual para uso turistico.

e |a"B"Zona de Alta Demanda, donde se permite la ocupacion parcial de

una edificacion residencial para uso de vivienda turistica.

e La "C" Zona con posibilidad de incremento de oferta de alojamiento

turistico.

Dicha ordenanza establece una cuestion central, que las VUT tienen uso
hotelero y no residencial, y al tratarse de una actividad, es el Ayuntamiento de
San Sebastian a través del departamento de Urbanismo, el que debe
determinar la concesiéon de las licencias y delimitar la operatividad de estos
inmuebles. Esta norma cred una gran controversia entre los propietarios y
gestores de empresas que defendian que siempre y cuando no se presten

servicios hoteleros en las viviendas, no podia considerarse como tal uso.

Desde el sector se entendié que la ordenanza era demasiado restrictiva y cred
mucho malestar. Sin embargo, el sector prefirié tenerla a no tenerla, en
referencia a una norma que pese a catalogar las viviendas como uso hotelero,
les concede el caracter de vivienda sin requerir cuestiones como un acceso
directo. Desde su aprobacion y a fecha de agosto de 2018, se habian

clausurado ya en San Sebastian 105 apartamentos turisticos.

En ese momento la CNMC (Comisién Nacional de los Mercados y la
Competencia) acorddé impugnar esta ordenanza al considerar que la norma

era contraria a la competencia y perjudicaba a los consumidores y usuarios.
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Desde entonces el Ayuntamiento ha venido trabajando en la tramitacion de la
modificacion de las normas urbanisticas del nuevo Plan General para que el

nuevo planeamiento sea juridicamente mas solido.

En el afio 2017, la ciudad de Bilbao inicid el proceso para actualizar su
normativa urbanistica, de acuerdo con la Ley Vasca de Turismo, para adecuar
la regulacion recogida en el PGOU vigente respecto al uso turistico en todas
sus categorias. Desde su aprobacion en el afio 1995, Bilbao ha vivido una
importante transformacion a todos los niveles, que obviamente hizo que
empezara a llegar el turismo a la ciudad, pasando practicamente de 0 al 5,2%

de su PIB segun datos del Observatorio de Turismo de Bizkaia.

La aparicion de alojamientos alternativos a los tradicionales es una realidad
que puede afectar a la convivencia vecinal, razén por la cual el Ayuntamiento
decidié adaptar su planeamiento urbanistico a la nueva normativa sectorial de
turismo y a la nueva tipologia de alojamientos turisticos. Asi, de acuerdo con la
Ley 13/0216, de 28 de julio, de Turismo de Euskadi, el ayuntamiento agrupo las

distintas modalidades de alojamiento.

Asi, en fecha de 30 de octubre de 2017, se publicé la nueva ordenanza sobre
el alquiler turistico del Ayuntamiento de Bilbao, que establece que estos pisos
sélo se permitiran en la primera planta de los edificios residenciales o en las
plantas inmediatamente inferiores a las viviendas habituales. Con esta nueva
regulacion, las mayores restricciones se dieron en el Casco Viejo y en Bilbao La

Vieja, donde sdlo se permite un Unico alojamiento turistico por edificio.

Con todo, Bilbao tiene un volumen de VUT menor que otras ciudades,
representando solo el 0,48% en comparacion con San Sebastian que son del

1,58%.
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Desde los partidos de la oposicion se considera insuficiente esta regulacion y
destacan que la proliferacion de alojamientos turisticos puede llegar a
convertirse en un problema en Bilbao, donde segln el Registro del Gobierno

Vasco existen ya 1.117 camas ilegales no inscritas.

4 4 Catalufia

En Catalufia, hasta el mes de noviembre de 2012, los pisos de uso turistico
estaban regulados en el Decreto 164/2010. Actualmente se rigen por
el Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, como un tipo mas de alojamiento
turistico - articulos 66 a 72.La explotacion comercial puede hacerla el
propietario o cederla a una empresa y distinguen de los apartamentos
turfsticos en que éstos ocupan un inmueble entero - como un hotel o una
aparta hotel (articulo 37). En él se distingue entre apartamentos turisticos y

viviendas de uso turistico:

Se consideran viviendas de uso turistico (VUT) aquellas que son cedidas por su
propietario a terceros, de forma reiterada y a cambio de precio, para una
estancia de temporada igual o inferior a 31 dfas. Mientras que los
apartamentos turisticos son los apartoteles, edificios enteramente

constituidos por pisos turisticos o los complejos de apartamentos turisticos.

El antiguo Decreto 164/2010 exigia una licencia del Ayuntamiento para
poder dedicar una vivienda al uso turistico. En cambio, el articulo 68 del Decreto
159/2012 especifica que soOlo se requiere una comunicacion previa al
Ayuntamiento correspondiente. El propdsito de la ley era liberalizar el sector
del alojamiento turistico. Sin embargo, los Ayuntamientos pueden aceptar 0 no
dar de alta el piso turistico en el Registro de Turismo de la Direccié General de

Turisme de Catalunya (articulo 68.8) concediendo la oportuna licencia.
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Por tanto, se consideran ilegales los pisos turisticos que no estén amparados
por esta comunicacion previa de inicio de actividad y los que los
ayuntamientos no den de alta en el Registro de Turismo. También son ilegales
las viviendas turisticas si estan prohibidas por la ordenacion de usos del sector
donde se encuentre o estan prohibidas por los estatutos de la comunidad de
propietarios o el titulo constitutivo de la propiedad horizontal inscritos en el

Registro de la propiedad.

Los pisos turisticos deben contar con la cédula de habitabilidad y cumplir con
las condiciones técnicas y de calidad exigible, no pudiendo ser ocupadas con
mas plazas de las que se indica en la cédula. Asi mismo, estar amuebladas y
sobre todo tener su correspondiente licencia y estar inscrito en el Registro de

la DGT de Catalufia.

Cabe decir gue el Ayuntamiento de Barcelona es muy beligerante con los pisos
turisticos ilegales, y para ello tramita expedientes con inspecciones,
notificaciones y recursos que puede durar entre 6y 12 meses y acabar en una
sancion economica y la orden de cerrar el negocio basandose en la Ley de
Turismo de Catalufia 13/2002. Gracias a este control desde 2016 el nimero de

anuncios de pisos turisticos ilegales se ha reducido un 95%.

En el afio 2017 se aprobd el Plan Especial Urbanistico de Alojamientos
Turisticos (PEUAT), que es la normativa que regula los pisos turisticos en
Barcelona. Ademas, también rige la creacion de establecimientos hoteleros,
albergues de juventud y residencias colectivas de alojamiento temporal. El
PEUAT, que entr¢ en vigor el 6 de marzo de 2017 con la idea de conciliar los
intereses de |os propietarios y gestores de alojamientos turisticos y los de los

ciudadanos, es el encargado de emitir los informes para dar de alta las VUT.
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Para frenar el crecimiento de VUT en Barcelona, el PEUAT ha dividido la ciudad

en 4 zonas diferenciadas en funcion de su concentracion de establecimientos

turisticos:

Zona 1 (ZE 1) - zona de decrecimiento natural: se trata de la zona que
cuenta con la tasa mas alta de vivienda turistica y por tanto no se
pueden dar de alta nuevas viviendas vacacionales ni ampliar las plazas
de las ya registradas.

Zona 2 (ZE 2) - zona de mantenimiento: en esta zona se pretende
conservar el numero de viviendas y solo cuando se da de baja una
vivienda en ZE 2 se pueda dar de alta otra con el mismo numero de
plazas. Siempre manteniendo la proporcionalidad entre VUT y numero
de viviendas, no teniendo una densidad mayor a 1,48%.

Zona 3 (ZE 3): en este caso se podra dar de alta un alojamiento cuando
haya una baja en ZE 3, ZE 2 y ZE 1 (excluyendo Ciutat Vella) hasta un
maximo de 387 viviendas. Siempre manteniendo la proporcionalidad
entre VUT y numero de viviendas, no teniendo una densidad mayor a
1,48%.

Zona 4 (ZE 4). no se permiten VUT

Luego hay que sumar las Areas de Tratamiento Especifico (ATE), donde se

aplican las normas de las zonas 1y 2.

En verano de 2019, una sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia

tratd de parar el PEUAT por no incluir un estudio exhaustivo sobre su impacto

econdmico, pero mientras la sentencia no sea firma, el PEUAT seguira vigente.

En el Decreto 159/2012, a pesar de tratarse de una ley bastante completa,

existia un vacio legal referente a las habitaciones de uso turistico. De hecho,

Catalunya todavia no dispone hoy en dia de una regulacion para el alquiler de

habitaciones turisticas en vivienda habitual. La tramitacion del decreto de
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Turismo empez6 en 2015 y se prevefa aprobarlo el primer trimestre de 2019,
aunque no fue asfy la Generalitat espera darle luz verde a mediados de 2020.
Este decreto prevé ya un afilo de moratoria por si los ayuntamientos quieren
adaptar su normativa urbanistica o hacer ordenanzas especificas para las
habitaciones de alquiler turistico.

Esto ha provocado el malestar del gremio hotelero, que consideran que este
vacio legal ha propiciado el incremento de habitaciones no reguladas. Segun
datos de APARTUR, se calcula que en un afio la oferta de habitaciones
turfsticas ha pasado de 6.000 a 9.000.

Ante la inminente aprobacion por parte de la Generalitat de Catalunya, de la
normativa que regulara la figura de las habitaciones turisticas, el Ayuntamiento
de Barcelona ha dictado una suspension de comunicados de apertura y
ampliacién de VUT. Esta medida impedira la tramitacion de licencias mientras
se revise la normativa municipal, y si procede se modificara.

A finales de 2019 la ciudad cuenta con 9.591 pisos turisticos y el objetivo del
ayuntamiento es sobre todo preservar el derecho a la vivienda, proteger al
vecindario de la especulacion y garantizar la ciudad como un espacio
habitable.

Cabe decir que la Asociacién Espafiola de Plataformas Digitales de Alquiler
Temporal (PAT), integrada por HomeAway, Rentalia, Spain-Holiday.com vy
Niumba y de la que no forma parte Airbnb, con el objetivo de buscar
soluciones conjuntas con la administracion catalana, segun dispone la
normativa turistica de la Generalitat en materia de VUT, acordd que las
plataformas implementarian medidas para evitar anunciar en sus paginas web
aquellos alojamientos que nos dispongan del registro exigido por la regulacion
de la Generalitat. Medida que tienen previsto trasladar al resto de

comunidades auténomas.
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4.5 Baleares

El auge del alquiler vacacional en Baleares llevo al Parlament en el afio 2017 a
aprobar una ley para introducir una mayor regulacion del alquiler vacacional, a
fin de tratar de contener y controlar la oferta ilegal y tratando de reducir los
vacios legales que tenfa la anterior regulacion. En definitiva, poner en orden el
sector turistico, garantizando alojamientos apropiados para turistas que

cumplan unos requisitos minimos exigibles.

De esta manera, el Gobierno Balear impuso la reforma de ley turistica para
evitar la masificacion de las islas en los periodos vacaciones de alta demanda.
La maxima ocupacion de turistas quedo fijada en 623.624, estando la mayoria
de esas plazas localizadas en Mallorca y mas de la mitad pertenecer al sector

hotelero.

En las Islas Baleares, hasta el 31 de julio de 2017, la norma vigente (Ley
8/2012, de 19 de julio, del turismo de las Islas Baleares) regulaba las estancias
turisticas en viviendas de uso residencial por tipologias y establecia en qué
tipos de vivienda se podia llevar a cabo la actividad turistica con las

especificaciones del Decreto 20/2015, de 17 de abril.

El 8 de agosto de 2017, se aprobd el Decreto Ley 6/2017 de la reforma de la
ley previa sobre las estancias turisticas en viviendas, en donde cualquier
inmueble pasd a ser susceptible de alquiler vacacional. Hasta este momento,
el alquiler vacacional en Baleares se limitaba a viviendas unifamiliares, dejando
fuera de la regulacion turistica a apartamentos, los cuales recurrian a la LAU
cuando requerfan acceder al alquiler de cortas temporadas. Ahora este tipo de
alquileres han pasado a ser ilegales y los ayuntamientos pueden actuar contra

ellos.
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Esta medida supuso la inmediata aplicacion de la ley y daba un plazo de 15
dias para que las plataformas digitales y los propietarios de viviendas se
ajustasen a las nuevas medidas. Las sanciones, desde ese momento,
ascendieron hasta los 400.000 euros para las plataformas que no retirasen los
anuncios de pisos sin licencia turistica, que pasaban a ser consideradas

ilegales.

Esta reforma de la Ley tiene como objetivo frenar el alojamiento ilegal,
mediante la prohibicion de utilizar segundas viviendas como alquileres
vacacionales, limitando los periodos de alquiler a no mas de 60 dias al afio y se
establecio una moratoria de 12 meses, durante la cual no se otorgd ni una sola
licencia de alquiler vacacional, ya que el numero de turistas estaba
aumentando demasiado rapido. Durante todo este tiempo estuvo prohibida
por ley la presentacion de nuevas declaraciones responsables de inicio de
actividad turistica de estancias turisticas en viviendas (DRIAT) hasta el 31 de

julio de 2018.

A partir del 01 de agosto de 2018 se pudieron volver a solicitar licencias a la
Direccion General de Turismo siempre y cuando la zonificacion por islas
estuviera aprobada. Con todo, el Consell Insular estimd una prevision de
30.000 licencias a VUT en los siguientes dos afos, ademas de 10.000 nuevas

plazas hoteleras.

Desde 2019 ya no se puede utilizar el alguiler de temporada sujeto a la LAU
como alternativa al alquiler turistico, ya que se presume que existe estancia
turistica siempre que se alquile la totalidad de la vivienda por periodos de
corta duracion, por dias o semanas, sin que una estancia pueda ser superior a
1 mes, en condiciones de uso inmediato y no se pueda demostrar otra

finalidad que no sea la turistica.
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La nueva Ley de Turismo Balear se aplica a todas las estancias turisticas en
viviendas (ETV), y para que un alojamiento sea reconocido como tal, se debe
alquilar en su totalidad por periodos iguales o inferiores a un mes y en
condiciones de uso inmediato con fines exclusivamente turisticos. La
obligacion de registro de la vivienda para la obtencion de licencia se mantiene,
teniendo ésta que estar siempre bien visible, y son los Consejos Insulares de
cada isla los responsables de establecer vy fijar las zonas seleccionadas de
viviendas vacacionales en cada isla, atendiendo a criterios ambientales,
poblacionales y de ordenacion del territorio, asi como otros factores como la
afluencia turfstica y equipamiento que cada isla es capaz de asumir. Alquilar
una propiedad residencial sin la presentacion de la "declaracion responsable”
0 no cumplir con los requisitos reglamentarios estipulados en el Decreto

20/2015 o el Reglamento, se considerara una infraccion grave de las leyes.

4.6 Andalucia

Hasta el afio 2016, el alquiler de viviendas turisticas en Andalucia se realizaba
como alquiler de corta temporada al amparo de la LAU. Fue entonces cuando
Andalucia dicto el Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de viviendas turisticas de
Andalucia, con el objetivo de ajustar la oferta de las viviendas a unas exigencias
minimas en cuando a seguridad y eficiencia, asi como para eliminar la
competencia desleal. Este decreto, define en su articulo 3 lo que ha de
entenderse como vivienda con fines turisticos o vacacional, estableciendo que
son aquellas ubicadas en suelo residencial donde se vaya a ofrecer mediante
precio el servicio de alojamiento de forma habitual, presumiendo que existe
habitualidad cuando la vivienda se comercialice a través de canales de oferta
turistica. Quedaban fuera del Decreto las viviendas que se ceden
gratuitamente, las contratadas por mas de dos meses, las viviendas rurales y

los apartamentos turisticos, que tienen su propia normativa.
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Es muy importante diferenciar los apartamentos turisticos de las viviendas con
fines turisticos. La vivienda con fines turisticos supone una segunda actividad o
ingreso econdmico para una persona que alguila una vivienda sin dedicarse
profesionalmente a dicha actividad. El titular solo puede tener dos viviendas
con fines turisticos en un radio de 1000 metros. Si dispusiera de tres viviendas
en ese radio de 1000 metros, dichas viviendas dejarian de tener la
consideracion de viviendas con fines turfsticos y pasarian a considerarse
apartamentos turisticos, aplicandosele una normativa mas exigente en cuanto
a requisitos, dimensiones de las distintas habitaciones, recepcion de clientes,
etc. Es importante destacar, que, en Andalucia, a diferencia de otras
comunidades auténomas como es el caso de Baleares, se permite alquilar la

vivienda completa o por habitaciones.

La explotacion de apartamentos turisticos, a diferencia del alquiler de
viviendas con fines turisticos, tiene la consideracion de actividad econémica y
por tanto precisa licencia de apertura y se regula por Decreto 194/2010 de 20

de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos.

Todo aquel que quiera destinar su vivienda a alquiler turistico en Andalucia,
debe cumplir con lo exigido en el Decreto 28/2016 y una vez comprobado que
se cumplen, debe presentar la declaracién responsable en el Registro de
Turismo, para la obtencion de la licencia de primera ocupacion, y esta norma
es igual en toda Andalucia. Una vez presentada esta declaracion responsable,
se puede ya empezar a comercializar en portales de internet. El ndmero
identificativo otorgado por la Consejeria de Turismo, Regeneracion, Justicia y
Administracion Local debera figurar en la publicidad, en la vivienda y en las
facturas que se expidan. A este registro, los propietarios deben comunicar

altas y bajas, asi como cualquier modificacion que se realice.

35



casiro

consulting

ESTUDIO DE DIMENSIONAMIENTO DE LA OFERTA DE VIVIENDAS DE USO TURISTICO EN VALENCIA

marketing & strategy

5 El censo de viviendas de uso turistico en Valéncia

En este apartado se va a realizar un censo de las VUT existentes en la ciudad

de Valencia para dimensionar correctamente este subsegmento alojativo. Este

censo se hard a nivel global, es decir, teniendo en cuenta todos los

componentes del sector:

Oferta reglada: aquella oferta que cuenta con un n° de registro y que
por tanto opera dentro del marco legal autondmico y municipal. Las
fuentes de informacion disponibles son el registro de VUT de Turisme
Comunitat Valenciana y el Instituto Nacional de Estadistica (INE). Tanto
particulares como empresas hacen un uso habitual de las plataformas
P2P para su comercializacion.

Oferta no reglada: oferta que no cuenta con n° de registro y que, por
tanto, opera al margen del marco legal establecido. No existe un
registro de este tipo de viviendas, por lo que las plataformas (su canal
de comercializacion) son el Unico lugar en donde pueden localizarse.
Sobre ellas es en donde se realiza el censo de las VUT no regladas,
dejando al margen a aquellas viviendas que cuenten con n° de registro,

ya que estas se encontraran en el registro de empresas de TCV.

5.1Censo de la oferta reglada de VUT

Una de las partes importantes y de las que tenemos fuentes oficiales de

informacion son las viviendas dadas de alta en el registro de empresas. Este

registro es un termémetro que puede mostrar la marcha de la actividad, ya

que en él se dan de alta las empresas gestoras vy los particulares que quieren

gestionar viviendas de uso turistico que desean operar dentro de la legalidad.
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En el caso de Valencia nos
Plazas apartamentos turisticos Valencia 2016- encontramos ante un destino
2019 . Fuente: TCV _
20,000 37520  37.576 en una tendencia de gran

50,000 17721 crecimiento en los Ultimos

10.950 5 ,
10.000 l afios, lo cual ha tenido su
- reflejo también en el sector de

2016 2017 2018 2019

las VUT regladas. Segun el
registro de empresas de Turisme Comunitat Valenciana, en la ciudad de
Valéncia habfa 10.950 plazas de apartamentos (VUT) en el afio 20163, cifra que
ya implicaba casi el doble de las existentes en 2015. Esta tendencia de
crecimiento ha proseguido en los siguientes afios en paralelo a la actividad
turistica de la ciudad, con incrementos interanuales de oferta de mas de un
35% en los dos afios siguientes. EI 2019 es el primer afio de decrecimiento de

la oferta, momento en el que se cuenta con un -1,6% de apartamentos y un -

0,92% plazas.

En el periodo 2016-2019 el aumento de oferta en plazas ha sido de un

150 %

Estos datos dejan entrever cdbmo este sector ha estado inmerso en una etapa
que podriamos considerar de burbuja, la cual quizas ha llegado en 2019 a su
zénit. La creacion de un marco legal, la consolidacion de este tipo de
alojamiento como una parte mas de la cadena de valor turistica y su paulatina
profesionalizacion, puede que haya provocado que finalmente se haya

estabilizado su oferta.

3 Aunque el anterior estudio de VUT de la ciudad de Valencia se publicé en 2017, los datos se recogieron a finales del 2016, por lo
que es el afio de referencia a comparar a lo largo de todo el presente estudio.
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La evolucion y dimension de este sector adquiere una mayor perspectiva si la
realizamos de forma comparativa con el resto de oferta alojativa de la ciudad,

lo que nos dara una vision real de la distribucion de la oferta.

Cuadro 1: oferta de alojamiento en la ciudad de Valencia 2019

vuT Campings  Albergues Hoteles Hostales Pensiones Total

5.771 2 8 93 22 54 5.950
27.276 1.021 572 16.871 808 1.411 47959

56,87 % 213%  119% 3518% 1,68%  294%  100,00%
Fuente: TCV 2019
El gran crecimiento de las VUT ha supuesto un aumento del peso de sus
plazas sobre el total, pasando de implicar un 35,18 % en el estudio del afio
2017 a casi un 57 % actual, habiéndose invertido asi esta relacion entre VUT y

Hoteles.

Otra de las fuentes de informacion con las que contamos es el Instituto
Nacional de Estadistica, que lleva a cabo la Encuesta de Ocupacién de
Apartamentos (EOAP), la cual se cubre de forma voluntaria por una parte de
los establecimientos. Esto hace que los datos con los que cuenta el INE no se
correspondan con los de Turisme Comunitat Valenciana. Segun el INE, la
ciudad de Valéncia cuenta con 1.466 VUT y 6.281 plazas en 2019, por lo que

podemos decir que esta fuente de datos sdlo trabaja con el 23% de la oferta.

Plazas VUT Valencia
Fiente: INE 2019

7.000 6.162 6.281
6.000 5.636
5.000 4.491
4.000
3.000
2.000
1.000
2016 2017 2018 2019

A pesar de ser una gran diferencia esta fuente también pone de manifiesto un

crecimiento del sector de viviendas turisticas. En este caso se trata de un
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incremento de un 35% en el mismo periodo, por lo que es mas contenido que
el que muestra el registro de Turisme Comunitat Valenciana. Al tratarse de un
envio de datos voluntario y de uso no tan extendido como en los hoteles, hay

una parte importante del sector que no esta aportando esos datos al INE.
5.1.1 Dimensién aproximada de la demanda de la oferta reglada

En cuanto a los indicadores de demanda de la oferta reglada el INE es la Unica
fuente con la que contamos, pero como acabamos de ver en el punto anterior,
esta no refleja la totalidad de la oferta. De este modo, los datos de demanda

que recogen seran igualmente incompletos.

Segun el INE en el afio 2019 las VUT de Valéncia registraron 295.367 entradas
(+28% afio anterior) y 930.892 pernoctaciones (+21%). En el periodo 2016-
2019 el aumento fue aun mayor, produciéndose unos incrementos de 71% de
entradas y 51,4% de pernoctaciones, lo cual refrenda el gran crecimiento de

los Ultimos aflos de las VUT en Valéncia.

Puesto que estos datos no reflejan toda la oferta, se ha considerado
interesante realizar un ejercicio de aproximacién a las entradas y
pernoctaciones que pueden estar generando la oferta si tenemos en cuenta

los datos de oferta de TCV. Para lo que se ha realizado el siguiente cuadro:

VUT Entradas Ratio Pernoctaciones Ratio
entradas* pernoctaciones
1.466 295367 930.892
176,3 555
5.771 1.017.427 3.202.905

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos del INE

4 Esta ratio se calcula dividiendo entradas entre las VUT del INE. El ratio de pernoctaciones se realiza de
la misma forma.
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A la oferta de 5.771 VUT dadas de alta en el registro de Turisme Comunitat
Valenciana, se le ha aplicado una ratio de entradas/VUT y pernoctaciones/VUT
basandonos en los datos del INE 2019. Aplicando este ratio la oferta de VUT
regladas en el registro de TCV generaron un total de 1 Millén de entradas y 3,2
millones de pernoctaciones, por lo que estos datos reflejan una actividad

turistica mucho mayor de la que refleja el INE.
5.2 Censo de la oferta presente en plataformas P2P

Las plataformas P2P son la Unica fuente de informacion con la que se cuenta
para localizar la oferta no reglada existente. A diferencia del 2017, para la
realizacion de este estudio se ha llevado a cabo una prospeccién via scraping
de los tres principales portales: Airbnb, HomeAway, TripAdvisor. Estos tres
portales reflejan mas del 95% de la oferta del mercado, por lo que
consideramos que la muestra es lo suficientemente representativa. En 2017 se
realizd una prospeccion manual de mas de 27 portales, lo cual fue posible ya
que para este estudio se contd con un equipo de 10 personas contratadas por

el Ayuntamiento de Valencia.

El censo de este estudio se realizé a través de una herramienta informatica
desarrollada adhoc. Se ha empleado en tecnologia PHP y MySQL en el
almacenamiento de datos y navegadores fantasma para las llamadas a las
plataformas (cerca de 25.000 llamadas con intervalos de 10-25 segundos). En
una primera fase se realizaron varias barridas de pruebas de las plataformas
para afinar los scripts responsables de la recogida de datos. El scraping
definitivo de estos portales se llevd a cabo entre los meses de noviembre y

diciembre de 2019.

Los datos recogidos fueron revisados manualmente para corregir errores de
descarga, lectura de cédigo y eliminar duplicidades, verificando coincidencias
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en nUmero de registro, zona definida por coordenadas geograficas, nombre de

propietario, nombre del anuncio, nimero de habitaciones y nimero de bafios.

Finalmente, los datos son presentados en una base de datos que muestra
anuncios con y sin duplicados, viviendas con y sin licencia, tipos de viviendas
sin duplicados, tipos de habitaciones sin duplicados, recuento por distritos con

y sin duplicados, tabla resumen cony sin duplicados.

El analisis de todos los datos recogidos en el scrap se ha dividido en 4 fases:

VIVIBndBS enteras
e

Habitaciones privadas
Habitaciones
compartidas

Siguiendo esta metodologia se realiza un completo dimensionamiento de la

ANUNCIOS TOTALES ANUNCIOS UNICOS ~|:

oferta no reglada, ya que hay que tener en cuenta una gran parte de la oferta
reglada emplea estas plataformas como un canal de comercializacion mas.
Estas viviendas ya figuran en el registro de empresas de TCV por lo que, si no
hacemos esta disgregacion, estaremos contando dos veces una misma

vivienda: una en el registro de empresas de TCV y otra en las plataformas.
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5.2.1 Evolucion de la oferta en portales 2016-2019

En este apartado se muestran los resultados del censo realizado siguiendo la
metodologia mencionada anteriormente y su comparativa con los datos
obtenidos en el censo del 2016. De esta forma, se puede visualizar la
evolucion de las VUT en estas en las plataformas, lo cual nos da una rica

informacién sobre la evolucidn del fendmeno de las VUT.

Del analisis de cada indicador mostrado en cada fase del andlisis se podran
extraer conclusiones que deben ser interpretadas para diagnosticar de forma

correcta la situacion.

Anuncios Anuncios Anuncios sin  Anuncios con
totales totales n° registro n° registro
analizados filtrados
2016 4.644 3.464 2.429 1.035
2019 6.837 5772 3.692 2.080
% Variacidon +47 % +67% +52 % +101%

Fuente: Censo CastroConsulting P2P (diciembre 2019)

Los datos obtenidos en el censo 2019 muestran un incremento de la actividad
de las VUT, algo que por otra parte no es de extrafiar si tenemos en cuenta el

contexto de crecimiento turistico generalizado del destino Valencia.

El primer indicador analizado es el nimero total de anuncios existentes en la
ciudad, en el que vemos como se ha producido un aumento de un 47%, lo que
pone de manifiesto que es un sector que ha seguido creciendo en este

periodo y que utiliza las plataformas como via de comercializacion.
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En el segundo indicador se ha realizado un filtrado de los anuncios, por lo que
se han eliminado aquellas viviendas que aparecen en mas de una plataforma.
Esto ofrece un dato que se aproxima mas a la cantidad real de oferta
existente, ya sea reglada o no. Este indicador vuelve a mostrar un incremento
de la actividad, en este caso de un 67%.

Un dato interesante que nos muestra este indicador es el grado de duplicidad.
En 2016 era de un 25,4 % y en 2019 es de un 15,4%, por lo que parece haber
un ligero descenso en el uso de varias plataformas en la comercializacion de

viviendas.

En la ciudad de Valéncia existen un total de 3.692 VUT® no regladas,
lo que implica un 52% mas que en 2016. La oferta de VUT regladas
en plataformas ha aumentado en un 101%, hasta llegar a las 2.080

unidades

Una vez filtrados los anuncios, se ha procedido a analizar los anuncios que no
cuentan con ndmero de registro y que, por tanto, estan operando al margen
de la legalidad. En 2019 hay un total de 3.692 anuncios sin registro y 2.080

anuncios con registro, por lo

VALENICA: OFERTAREGLADA VS. OFERTA CLANDESTINA

que se ha producido un _
Fuente: Censo CastroConsulting, 2020

aumento de un 52% y 101%

respecto al 2016.

Hay que resaltar que esta
tendencia de crecimiento

coincide con todos los registros

de VUT oficiales, como es el
= OFERTA REGLADA (anuncio con licencia)

= OFERTA NO REGLADA (anuncio sin licencia)
% Incluyen viviendas enteras y compartidas, asi como habitaciones privadas y compartidas
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caso del registro de VUT de Turisme Comunitat Valenciana, en donde las altas
han aumentado un 150%°. En este sentido, cabe sefialar que el aumento mas
significativo de anuncios en los portales se produce en la oferta reglada
(+101%), lo que indica que el uso de unas plataformas que en los inicios
estaban destinadas a particulares, se han establecido como un canal de

comercializacion mas para la industria de las VUT.

Otro dato interesante es el balance de la presencia de oferta reglada y no
reglada en las plataformas. En 2016 las VUT no regladas suponian el 70% de la
oferta, por lo que en 2019 se ha producido un ligero descenso de 6 puntos

porcentuales.

En el periodo 2016 - 2019 las plataformas P2P también han sufrido una
evolucion que ha ido derivando hacia una reduccion del sector en menos
players. En este caso Airbnb es, sin lugar a duda, el lider absoluto del mercado.
En concreto, en la ciudad de Valencia Airbnb concentra el 84% de la oferta
analizada, seguida de Homeaway (12%) y Tripadvisor (4%).

VIVIENDAS DE USO TURISTICO LOCALIZADAS EN PLATAFORMAS P2P.
Fuente: Censo CastroConsulting, 2020

TRIP ADVISOR
4%

HOMEAWAY
12%

AIRBNB
84%

= AIRBNE = HOMEAWAY = TRIP ADVISOR

6 Fuente: Oferta turistica municipal y comarcal de la Comunitat Valenciana 2019. https://cutt.ly/gtngEGX
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Un dato que consideramos de interés es la proporcién de oferta reglada/no
reglada por plataformas. Mientras que en Airbnb el grado de presencia de
oferta no reglada es del 70%, en HomeAway es de un 46% y en Tripadvisor es

de tan sdélo un 4%.

En cuanto al tipo de VUT en alquiler (Vivienda entera o habitacion), en el
estudio del 2017 ya se planted la evolucién de la parte mas colaborativa de
este tipo de plataformas. Dado que el origen del llamado HomeSharing es el
compartir una vivienda o una habitacidn, era interesante saber si ese espiritu
de compartir vivienda y experiencia era tal 0 mas bien se trataba de un alquiler
turistico sin relacion con los anfitriones. En 2017 el 54% de las VUT eran

viviendas enteras y el 46% habitaciones.

Los datos recabados en 2019 confirman la profesionalizacién de esta actividad
inicialmente colaborativa, para convertirse en un canal de comercializacion
turistico como otro cualquiera. En la actualidad el 74% de las viviendas son
apartamentos, reduciéndose las habitaciones privadas al 26% y las
habitaciones compartidas al 0,38%.

APARTAMENTOS VS HABITACIONES EN VIVIENDAS TURISTICAS P2P DE VALENCIA
Fuente: Censo CastroConsulting, 2020

Habitacién privada
26%

Apartamentos = Apartamentos
74%
Habitacidn privada
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En cuanto a numero de plazas, si imputamos un valor de 4,46 a las viviendas
enteras y otros (Barcos, caravanas, etc..) y 1,87 a las habitaciones privadas o

compartidas’, la oferta de VUT en plataformas estad aportando un total de

21.816
Cuadro 4: Censo VUT Valéncia (Regladas y no regladas)
2017 2019
Numero Plazas % plazas Numero plazas % Plazas
Viviendas enteras 2.315 10.325 82,85% 4,258 18.991 87,02%
Habt. privada 1.130 2.102 16,87% 1.489 2.779 12,73%
Habt. compartida 19 35 0,28% 22 41 0,19%
Otros - - 0,00% 3 13 0,06%
Total 3.464 12.462 100,00% 5.772 21.824 100,00%

Fuente: Censo CastroConsulting P2P (diciembre 2019)

Por lo tanto, el 87% de las plazas serfan aportadas por las viviendas enteras y
el 13% por las habitaciones (ya sean privadas o compartidas). Este dato pone
de manifiesto la transformacién que el sector del HomeSharing ha sufrido.
Siendo unas plataformas que nacieron con una vocacion de compartir
experiencias y alojamiento con anfitriones, parece haber pasado a convertirse
en un importante canal de comercializacion para la industria del alquiler de

viviendas vacacionales.

5.3 Dimension real de la oferta de VUT en la ciudad de Valencia

Como se ha visto con anterioridad, una de las debilidades de sector de las VUT
es la inexistencia de indicadores de oferta y demanda que reflejen su situacion
real. Por ello, la realizacion de estudios como este aporta un gran valor, ya que

acaban dibujando un escenario diferente al manejado por las Instituciones.

Partiendo de la base de que la oferta reglada es la Unica que se puede medir

gracias al registro de viviendas de Turisme Comunitat Valenciana, los

7 Media de plazas por apartamento segutin Oferta Turistica Municipal y Comarcal, TCV 2019 y media obtenida a partir del analisis oferta publicada por AirBnB

para Valencia, 2019. A la categoria otros se le imputa un ratio de 4 plazas.
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indicadores de oferta y demanda del INE apenas reflejan el 23 % de la reglada,
por lo que se cuenta con informacion parcial sobre la actividad turistica

aportada por estos alojamientos.

En cuanto a la oferta no reglada, hasta la realizacién de estudios concretos es

imposible saber la cantidad de viviendas y plazas que aportan a la ciudad, una
informacion importante para poder dimensionar correctamente el fenédmenoy

poder realizar una correcta planificacion turistica y urbana.

Con la incorporacion de los datos de las VUT de este estudio y de TCV se

dibuja un escenario bastante diferente al manejado por los indicadores

habituales.
CUADRO 5: OFERTA ALOJATIVA CIUDAD DE VALENCIA 2019
VUT VUT no Campings Albergues Hoteles Hostales Pensiones  Total
regladas® regladas
Ndmero 5.771 3.692 2 8 93 22 54 9.642
Plazas 21.815 16.466 1.021 572 16.871 808 1.411 58.964
% plazas 37,00% 27,93% 1,73% 097%  2861%  137% 239%  100,00%

Fuente: Censo CastroConsulting octubre-diciembre 2019 y datos TCV 2019

Con los datos recabados en este censo se constata que existen unas 9.462
VUT (Regladas y no regladas) que suman 38.281 plazas, lo que implica que la
oferta ha aumentado en un 100,74% en VUT y 111,5% en plazas en relacién

con el estudio de 2017.

8 Fuente: registro de apartamentos de Turisme Comunitat Valenciana
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Evolucion de las VUT Valencia 2017-2019
Regladas y no regladas

45.000
40.000
35.000
30.000
25.000
20.000
15000 9.462
10.000

4.714 -
5.000
_ ]

ng Plazas

38.281

18.102

w2016 m2019

Fuente: Censo CastroConsulting 2017-2019

Las plazas de VUT (Regladas y no regladas) ya implican el 64,93% de la oferta
total de la oferta alojativa de la ciudad. Dentro de las VUT es destacable el
peso de la oferta reglada. Esta representa el 57% de las VUT y el 37% sobre
todo el alojamiento de la ciudad.

Este dato deja entrever que la puesta en marcha de las medidas regulatorias y

un marco legal para las VUT provoca que el sector tienda a operar dentro de la

legalidad.
PLAZAS ALOJATIVAS VALENCIA PLAZAS ALOJZACT)';{*;AS VALENCIA
2019 Pensiones
Hostales 39
Hostales

1%

Pensiones 2%
2%
S

En conjunto, las plazas aportadas por la VUT ya implican el 65% de

Albergues
1%

Campings
2%

la oferta alojativa de Valéncia.
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CRECIMIENTO TURISTICO DE VALENCIA

La situacién de las VUT no puede ser considerada sin tener en cuenta el panorama turistico
general del destino. En el periodo analizado todas las tipologias alojativas han crecido,
llegando a aumentar la capacidad alojativa de la ciudad en un 60%. Junto al crecimiento de las
VUT son destacables los sufridos por las Pensiones (+23,66%) y sobre todo Albergues, que han
pasado de 90 a 572 plazas. Hoteles, hostales y campings han crecido, pero de forma mas

moderada.

% Evolucion de la oferta de plazas 2016-2019

Total 59,88
Pensiones [l 23,66
Hostales || 5,76
Hoteles | 6,48
Albergues I 535,56
Campings || 8,73
VUT no regladas [ 108,14
VUT regladas [N 114,06

Esta visién general del destino es un ejercicio necesario de cara a la planificacion turistica,
urbanay social de la ciudad, ya que uno de los trasfondos que subyace en la problematica de
las VUT es la atribucion a ellas de forma casi Unica del aumento de turistas en las ciudades.

Si bien es cierto que las cifras de crecimiento de las VUT son exponenciales, estamos ante un
destino en continuo crecimiento a todos los niveles y esto no debe perderse de vista. Segun
CBRE?, en los primeros 6 meses de 2019 se han llevado a cabo operaciones por 110 millones
de euros vinculadas a nuevos hoteles, lo que implica un 58% mas que en 2018. Y ademas hay
proyectado la apertura de 4 nuevos hoteles de 5 estrellas.

Valencia se enfrenta por tanto a un gran crecimiento turistico y este no esta protagonizado
solo por las VUT, sino también por otros componentes de la cadena de valor turistica. Este
desarrollo previsiblemente someterd a la ciudad, sus espacios y ciudadanos a una gran
presion turistica que debe ser valorada tanto por el Ayuntamiento como por sus agentes

sociales.

° https://cutt.ly/ftRmZ1X
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En el siguiente cuadro se recoge un resumen de los resultados del censo de manera gradual por medio de las cuatro fases de

anélisis.

Oferta reglada
Vivienda entera
ANUNCIOS TOTALES 1.035 vs 2.080

. (+201) 1.301 vs 2.234 (+ 72%)
ANUNCIOS UNICOS +
4.644 vs 6.837

3.664 vs 5.772
2016 2019
(+47%)

(+67%) Oferta no reglada Otros alojamientos (barcos,
2.429 vs 3.692 caravanas, etc.)

(+52%) 11 vs 5 (-55%)

N° de anuncios/viviendas " .
Habitaciones (compartidas y

[OELED)

1.128 vs 1.456 (+29%)

N° de anuncios/viviendas
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5.4 Dimension aproximada de la demanda de la oferta de VUT en Valéncia

Una de las principales debilidades a las que se enfrentan los destinos
turisticos y las administraciones responsables de la planificacion y estrategia

turistica es la ausencia de indicadores sobre la oferta de VUT existentes.

Si bien ya existen plataformas que muestran indicadores de oferta, como
Airdna o insideArbnb, siguen sin existir indicadores fiables para analizar el
volumen de turistas y pernoctaciones aportadas por estas viviendas. Esta es
una gran deficiencia ya que, como se ha visto anteriormente, los datos de

demanda del INE tan solo reflejan el 23% de la realidad existente.

Es interesante por lo tanto hacer un ejercicio de aproximacion al posible
volumen turistico que estén generando las VUT en la ciudad de Valencia.

Para ello, en la siguiente tabla se realiza una aproximacion siguiendo la misma
metodologia aplicada en el “Apartado 5.1.1” de este estudio, utilizando los

datos de oferta de VUT regladas de TCV y las de VUT no reglada de este censo.

VUT Entradas Ratio Pernoctaciones Ratio
entradas pernoctaciones
INE (indicador base) 1.677 295.367 930.892
A 5.771 1.017.427 3.202.905
VUT regladas
Fuente: TCV
B 3.692 650.899 1763 2.049.060 255

VUT no regladas
Fuente: Censo Castro

Total A+B 9.463 1.668.326 5.251.965

Fuente: elaboracidn propia a partir de los datos del INE

Como se puede observar, la oferta real de VUT de la ciudad de Valéncia serian
de unas 9.463 unidades, las cuales podrian estar generando unos 1,6 millones
de entradas y 5,2 millones de pernoctaciones. A pesar de ser unas cifras
considerables, aun estan alejadas de los 2,1 millones de entradas de los

hoteles, pero muy cercanas a los 5,2 millones de pernoctaciones de os hoteles
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(2019). Hay que tener en cuenta que la estancia media en VUT siempre es
mayor que la hotelera, siendo esta de 2,3 noches en hoteles y 3,2 en
apartamentos (INE 2019). No obstante, la realidad es que las VUT estan
aportando a la ciudad una gran cantidad de entradas y pernoctaciones que

deben ser tenidas en cuenta para la planificacion turistica local actual y futura.

5.5 Localizacion de la oferta de VUT presente en plataformas

Al igual que en el caso de la oferta reglada, uno de los objetivos principales de
este estudio es determinar donde se encuentran las viviendas P2P. Si en el
caso de la oferta reglada se contaba con datos precisos de su localizacion
(calle, piso y puerta), en el caso de la oferta P2P esta informacion no esta
suministrada por ninguno de los portales hasta que el usuario realiza una

reserva.

Con el analisis via Scrap se ha conseguido llegar a una localizacion de distritos,
por lo que se puede contar con una distribucién zonal de la oferta a lo largo
de la ciudad de Valencia. En este punto, se ha realizado un analisis zonal de la
oferta reglada y no reglada y se ha podido observar que la distribucion cambia

sustancialmente.

5.5.1 Oferta total de VUT
En este apartado se analiza la distribucion por zonas de la totalidad de

anuncios que existen en las plataformas

aﬂahzadas (reglados y no reglados) DISTRIBUCION OFERTA TOTAL ANUNCIOS VIVIENDAS TURISTICAS EN

VALENCIA

Fuente: Censo de CastroConsulting

Siguiendo la logica del desarrollo turistico,

la gran mayoria de anuncios se concentran
en las principales zonas turisticas, como es
. Quatre Carreres
el caso de Ciutat Vella (23,18%) o Poblats 7% '(
Camins al Grau

Maritims (18,79%), seguidos de otras zonas 8%

Eixample Extramurs
8% 9%
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como Extramurs (9,43%), Eixample (8,44%) o Camins del Grau (7,49%).

En relacion con el estudio del 2017, existe un aumento generalizado de
anuncios (+66,63%), motivado sobre todo por el incremento de oferta en
Poblats Maritims (+263,76%), distrito que se confirma como una nueva zona
de expansidn turistica y de VUT. Se observa también un aumento sustancial en
zonas que no son los principales nucleos turisticos de la ciudad, como es el
caso de Camins al Grau (+107,69%) y Quatre Carreres (+166.43%) o el resto de
los distritos de la ciudad. Por tanto, se confirma una aparente expansion de las
VUT por la ciudad. En las principales zonas turisticas los incrementos son mas

contenidos: Ciutat Vella (+12,64%), Extramurs (+22,25%) o Eixample (+25,84%).

OFERTATOTALANUNCIOS PORDISTRITOS
Fuente: Censo CastroConsulting 2019

7.000 ~
My
6.000 ©
5.000 3
I
4,000 o0
3.000 ™~ ud
® ° S A
O g -
o0 Q <+ o0 o 0 [ ul B
1.000 I 2 l Sl S SR S ® I
i - m m — B — .
Ciutat Vella Poblats Extramurs  Eixample  Camins del Quatre Resto TOTAL
Maritims Grau Carreres

m 2016 m2019

DISTRITOS 2017 2019 Variacion %
Ciutat Vella 1.187 1.337 12,64 %
Poblats Maritims 298 1.084 263,76 %
Extramurs 445 544 22,25 %
Eixample 388 487 25,52 %
Camins al Grau 208 432 107,69 %
Quatre Carreres 140 373 166,43 %
Resto 13 distritos 798 1.515 89,85 %

Fuente: Censo CastroConsulting 2017-2019
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DISTRIBUCION VIVIENDAS TURISTICAS P2P
(REGLADAS Y NO REGLADAS) SEGUN
DISTRITOS DE VALENCIA (2016)

DISTRITOS VALENCIA

. CIUTAT VELLA
. UEIXAMPLE

. EXTRAMURS
CAMPANAR
.LASAIDIA

. PLA DEL REAL

. OLIVERETA

. PATRAIX

. JESUS

10. QUATRE
CARRERES

11. POBLATS
MARITIMS

12. CAMINS AL GRAU
13. ALGIROS

14. BENIMACLET

15. RASCANYA

16. BENICALAP

17. POBLES DEL
NORD

18. POBLES DE L’OEST
19. POBLES DEL SUD

Sin datos
<100
100-200
200-300
300-500
>1.100

ARO0EO

LEYENDA

N¢ total de
Viviendas turisticas
(con y sin registro)
alquiladas a través
de plataformas P2P

Fuente: CastroConsulting
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DISTRIBUCION VIVIENDAS TURISTICAS P2P
(REGLADAS Y NO REGLADAS) SEGUN
DISTRITOS DE VALENCIA (2020)

DISTRITOS VALENCIA

. CIUTAT VELLA

. EIXAMPLE

. EXTRAMURS

. CAMPANAR

LA SAIDIA

. PLA DEL REAL

. ’OLIVERETA
PATRAIX

. JEsUs

10. QUATRE
CARRERES

11. POBLATS
MARITIMS

12. CAMINS AL GRAU
13. ALGIROS

14. BENIMACLET
15. RASCANYA

16. BENICALAP

17. POBLES DEL
NORD

18. POBLES DE L'OEST
19. POBLES DEL SUD

D00~ oUW N

a7 |

] sindatos
<100
100-200
200-300
300-600
>1.000

[ [miniE

LEYENDA

N2 total de
Viviendas turisticas
(con y sin registro)
alquiladas a través
de plataformas P2P

Fuente: CastroConsulting
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5.5.2 Oferta de VUT con ndmero de registro

La distribucion de la oferta reglada sigue una distribucion similar a la del total
de anuncios publicados con una gran

presenda en Ciutat \/e| |a (34%), DISTRIBUCION OFERTA REGLADA DE VIVIENDAS TURIISTICAS EN VALENCIA

Fuente: Censo CastroConsulting, 2019

seguido de Poblats Maritims, que

Resto 13 distri

confirma su consolidacién como zona

Quatre Carreres
5%
turfstica marftima de Valéncia, con un Camins;mrau}

7

18% de la oferta reglada. Le siguen Eixample

11%

Eixample (11%) y Extramurs (10%) y el

Extramurs
10%

resto de los distritos acumulan el 28%

de la oferta de VUT.

En relacion con el 2017, se ha duplicado los anuncios de oferta con n° de
registro (+101%). Los menores aumentos se han producido en Ciutat Vella
(+40,28%) y Extramurs (+36%). La regulacion llevada a cabo en el centro de
Valencia ha provocado un desplazamiento de la oferta, apareciendo en
nuevas zonas de la ciudad. Poblats Maritims es claramente la zona de
expansion para las VUT, con un +312,22% de VUT. El resto de los distritos han
visto crecer su oferta, como es el caso de Eixample (+186%), Camins al Grau

(+160%) o Quatre Carreres (+163%).

OFERTA REGLADA POR DISTRITOS
Fuente: Censo CastroConsulting 2019
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DISTRIBUCION VIVIENDAS TURISTICAS P2P
REGLADAS POR DISTRITOS DE VALENCIA
(2016)

DISTRITOS VALENCIA o O

. CIUTAT VELLA ®
. UEIXAMPLE '
. EXTRAMURS ‘ :

. CAMPANAR

LA SAIDIA

. PLA DEL REAL

. 'OLIVERETA

. PATRAIX

. JESUS

10. QUATRE
CARRERES

11. POBLATS
MARITIMS

12. CAMINS AL GRAU
13. ALGIROS

14. BENIMACLET

15. RASCANYA

16. BENICALAP

17. POBLES DEL
NORD

18. POBLES DE L'OEST
19. POBLES DEL SUD

LEYENDA
[ <so - .
I:I N2 de Viviendas turisticas
50-100 con registro alquiladas a
[ 100200 través de plataformas P2P y
- 200-300 otros canales comerciales.
B -so00

Fuente: CastroConsulting
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DISTRIBUCION VIVIENDAS TURISTICAS P2P
REGLADAS POR DISTRITOS DE VALENCIA
(2020)
DISTRITOS VALENCIA
1. CIUTAT VELLA
2. 'EIXAMPLE ﬂ"
3. EXTRAMURS
4. CAMPANAR
5. LA SAIDIA
6. PLA DEL REAL
7. LU'OLIVERETA
8. PATRAIX
9. JESUS '.1
10. QUATRE
CARRERES
11. POBLATS
MARITIMS
12, CAMINS AL GRAU
13. ALGIROS ot
14. BENIMACLET : .r-r-,hj\t'-- ~
15. RASCANYA AN
16. BENICALAP b i)
17. POBLES DEL 'Ix Tyl
NORD o 1
18. POBLES DE L"OEST
19. POBLES DEL SUD
|:| Sin datos LEYENDA
:l <50 N de Viviendas turisticas
[ ] so-100 ) )
con registro alguiladas a
[ 100-200 través de plataformas P2P y
- 200-400 otros canales comerciales.
B -700
Fuente: CastroConsulting
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5.5.3 Oferta de VUT sin niumero de registro

La distribucion de las viviendas no regladas se concentra en las zonas de

mayor atractivo turfstico. Estas se localizan

DISTRIBUCION OFERTA NO REGLADA DE VIVIENDAS TURIISTICAS EN VALENCIA
7. N Fuente: Censo CastroConsulting, 2019
en Poblats Maritims y en Ciutat Vella,
Ciutat Vella

llegando a albergar estos dos distritos el i

32%

36% de la oferta. Le sigue el distrito de

Poblats Maritims
19%

Extramurs (9%), Camins al Grau, Quatre

Quatre Carreres

Carreres (8%) y Example (7%). La oferta o

Extramurs

Camins al Grau 9%

2% Eixample

restante (32%) se distribuye por el resto
de los distritos de la ciudad de forma mas o menos equitativa. En comparacién
con 2017, se ha producido un aumento de un 52% de oferta, la mitad del
crecimiento sufrido en la reglada, lo que puede indicar un cierto freno de la
actividad clandestina ante las medidas emprendidas por el Ayuntamiento. En
Ciutat Vella y Eixample se produce un descenso de un -811% y -15,53%
respectivamente. Nuevamente Poblats Maritims es el distrito de mayor
crecimiento, con un aumento de 243%, seguido de Quatre Carreres
(+167,31%) y Camins del Grau (+90%). Del mismo modo, las VUT no regladas

se dispersan, en menor grado, por el resto de los distritos de la ciudad.

OFERTA NO REGLADA POR DISTRITOS
Fuente: Censo CastroConsulting 2019
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DISTRIBUCION VIVIENDAS TURISTICAS P2P
NO REGLADAS POR DISTRITOS DE
VALENCIA (2016)

DISTRITOS VALENCIA

1. CIUTAT VELLA
2. EIXAMPLE

3. EXTRAMURS

4. CAMPANAR

5. LA SAIDIA

6. PLA DEL REAL

7. OLIVERETA

8. PATRAIX

9. JESUS

10. QUATRE
CARRERES

11. POBLATS
MARITIMS

12. CAMINS AL GRAU
13. ALGIROS

14. BENIMACLET

15. RASCANYA

16. BENICALAP

17. POBLES DEL
NORD

18. POBLES DE L'OEST
19. POBLES DEL SUD

17

<50
50-100
100-200
200-300
300-400
>600

REO000

LEYENDA

N2 de Viviendas
turisticas sin registro
alquiladas a través
de plataformas P2P

Fuente: CastroConsulting
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DISTRIBUCION VIVIENDAS TURISTICAS P2P

. CIUTAT VELLA
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. EXTRAMURS

. CAMPANAR

LA SAIDIA

. PLA DEL REAL

. 'OLIVERETA
PATRAIX

. JEsUs

10. QUATRE
CARRERES

11. POBLATS
MARITIMS

12. CAMINS AL GRAU
13. ALGIROS

14. BENIMACLET

15. RASCANYA

16. BENICALAP

17. POBLES DEL
NORD

18. POBLES DE L'OEST
19. POBLES DEL SUD

NO REGLADAS POR DISTRITOS DE 17
VALENCIA (2020)
DISTRITOS VALENCIA

D00 N O R W N

I:l <50 LEYENDA

[ so-100 N2 de Viviendas
l:l 100-200 turisticas sin registro
[ 200-300 alguiladas a través
- 300-400 de plataformas P2P
B -co00

Fuente: CastroConsulting
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6.Conclusiones

Las Viviendas de Uso Turistico, ya sea regladas o no regladas, son una parte
importante de la cadena de valor turistica de las ciudades, por lo que su
analisis como fendmeno no puede realizarse de forma aislada del resto de

componentes del destino. Su evolucion es un reflejo de la del propio destino.

En el caso de Valéncia, nos encontramos ante un destino en pleno crecimiento
turfstico, al cual se sumoé hace unos afios un nuevo componente alojativo de
forma disruptiva y masiva. Tras una primera etapa caracterizada por un gran
aumento de la VUT sin un marco legal con el que operar, en los ultimos afios la
administracion local y autondmica ha ido adaptando su normativa a esta
nueva realidad turistica, quedando aun algunos aspectos de mejora de las

normativas.

Le elaboracién de este segundo estudio pone de manifiesto que, si bien
seguimos en una tendencia de crecimiento, tanto del destino como del sector
de la VUT, comienzan a producirse también una serie de cambios de

tendencias que deben ser tenidos en cuenta.

A continuacion, se resume este nuevo escenario por medio de las siguientes

conclusiones:

1. Valéncia, un destino en continuo crecimiento

Valencia es un destino turistico que se encuentra inmerso en una tendencia
de crecimiento continuada y las VUT son una parte mas de ese crecimiento,
tanto en oferta como en demanda. Entre el 2016 y 2019, la oferta alojativa
general se incrementé en un 60%, destacando el crecimiento de las VUT
(+100%), pero también la de los Albergues (+535%), pensiones (+23%) y

hoteles y hostales (+12,23%). Del mismo modo los viajeros y pernoctaciones
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han aumentado en un 12,6% y 16,77% respectivamente en este periodo.
Mientras que las entradas hoteleras subieron un 6,65 %, las entradas a
apartamentos lo hicieron en un 72%'%, lo que muestra el gran desarrollo de
esta oferta. A este gran desarrollo de las VUT se le ha atribuido la generacion
de un impacto negativo en los hoteles, por lo que es importante remarcar que
en este lapso temporal el RevPar y los precios medios hoteleros se han
incrementado, registrando un precio medio de 86,49 € y un RevPar 67,67 €, o
que implica una subida de un 24,34 % y un 42 % respectivamente. Este dato
demuestra que las VUT estan conviviendo con la oferta hotelera sin menguar
en exceso su volumen de negocio.

Por tanto, mientras la ciudad siga en una tendencia de crecimiento,

probablemente todos los indicadores se sumaran a esta tendencia.

% Evolucion de la oferta de plazas 2016-2019

Total 59,88
Pensiones [l 23,66
Hostales | 5,76

Hoteles | 6,48

Albergues N 535,56
Campings || 8,73
VUT no regladas | 103,14
VUT regladas | 114,06

2. Maduracién, estabilizacién y legalizacién de las VUT

Tras afios de un gran desarrollo, podemos decir que en 2019 comienza a
percibirse una maduracion y estabilizacién del sector. Son diversos los datos a

analizar que confirman esta afirmacion.

19 INE 2016-2019
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Uno de los indicadores clave es el registro de altas de Turisme, el cual
representa un termoémetro de la actividad de las VUT. Del 2016 al 2019 la
oferta de las plazas dadas de alta en el registro oficial de TCV subieron un 147
%. En 2019 se produce por primera vez un ligero receso, tanto de altas como
de plazas VUT (-1,6% y -0,92%), lo que puede significar el comienzo de una
estabilizacidn del sector. Sera importante ver los datos de registro en 2020 y

2021 para corroborar esta tendencia.

Incrementos interanuales de plazas VUT

Fuente TCV
120,00
97,62
100,00
80,00
61,84
60,00 55,35
40,00
20,00
-0,92
2016 2017 2018 2019

-20,00

Otro indicador que nos muestra el panorama actual de las VUT son los
anuncios en portales. En el periodo 2016-2019 la oferta de anuncios en
portales ha ascendido un 47%. Si bien sigue siendo un incremento importante,

parece que las medidas regulatorias han provocado dos efectos:

1. Moderacién: un crecimiento de un 47% en los anuncios es un ratio que
va hacia una moderacion si lo comparamos con el incremento de las
VUT que han salido al mercado en el mismo periodo, un +147% del
registro oficial de TCV mencionado anteriormente. Las plataformas son
el principal canal de comercializacion tanto para profesionales como
para particulares, por lo que es otro de los canales en donde se refleja

la tendencia del sector.
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2. Respuesta positiva ante la regulaciéon: dentro de un panorama marcado
por los incrementos, la puesta en marcha de medidas regulatorias ha
hecho que los indicadores que mas evolucionen sean los ligados a los
de la oferta reglada. Las VUT que mas crecen en las plataformas son
aquellas que tienen n° de registro (101%) frente al 52% de los anuncios

sin n°® de registro.

3. Necesidad de una monitorizacién continua

Uno de los retos a los que se enfrenta la Administracion a la hora de abordar
las VUT es la ausencia total de indicadores de la oferta existente en las
plataformas P2P. Como se ha visto, los datos de oferta y demanda del INE
apenas implican un 23% de la oferta real. Por otra parte, este es un sector en
el que la oferta se mueve con una gran rapidez, por lo que es necesario una
monitorizacion continua (Trimestral y anual) para poder realizar un
seguimiento, siendo de especial importancia el control de la evolucién de la
oferta en los nuevos barrios de expansién, como es el caso de Poblats
Maritims. El objetivo de monitorizar la oferta es tener indicadores que
permitan al Ayuntamiento la toma de decisiones a nivel legislativo, urbanistico

y turfstico.

4. Establecimiento de indicadores de oferta y demanda

En relacion directa con la monitorizacion, se encuentra la inexistencia de
indicadores de oferta y demanda de las VUT, una de las principales dificultades
a las que se enfrentan las administraciones. Para la correcta gestion vy
planificacion de la ciudad a nivel turistico, urbanistico o legislativo, es necesario

contar con indicadores periddicos de oferta y demanda. Esto es necesario
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tanto para conocer en profundidad la evolucion del sector de las VUT en
particular y de Valencia como destino turistico.

Tras la realizacién de este estudio se ha constatado que Valencia cuenta con
una oferta aproximada de 9.462 VUT y 38.281plazas, un parametro muy
alejado de las 5.771 unidades y 27.276 plazas inscritas en el registro de TCV o
los 1.677 apartamentos y 6.281 plazas del INE en 2019.

5. Profesionalizacién del sector y de un canal

Una de las conclusiones mas claras sobre el sector de las VUT vy las
plataformas de HomeSharing es su evolucién hacia la conversidon en un
importante canal de comercializacién. Como se puede observar en el apartado
“5.2.1 Evolucion de la oferta P2P 2016-2019”, casi el 80% de las VUT en alquiler
son viviendas enteras, por lo que no se convive con los anfitriones. Por otra
parte, al calor del desarrollo de este sector han nacido una gran cantidad de
herramientas de gestion y comercializacion de VUT que estan dirigidas a
empresas explotadoras. En todas estas herramientas destaca la conexion con
los principales portales de comercializacion de VUT, lo que muestra una clara

profesionalizacion de un sector.

6. Efectividad de las medidas regulatorias, necesidad y deseo de un marco

legal

Si bien el periodo 2016-2019 sigue siendo un ciclo de crecimiento de las VUT,
se comienzan a percibir indicadores que corroboran la efectividad de medidas
regulatorias. El establecimiento de un nuevo marco legal autonomico en el afio

2018 provoco un aumento de la oferta reglada, por lo que se demuestra que
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las VUT desean un marco legal sobre el que operar. Prueba de ello son los
indicadores de VUT regladas, como es el caso del registro de TCV, con un
aumento de un 150% de plazas o el incremento de un 101% en los anuncios
de VUT con ndmeros de registro del censo de este estudio. Por otra parte, los
anuncios sin n° de registro han aumentado, pero lo han hecho en un menor
grado (52%). En distritos en los que hay una regulacion mas restrictiva, como
es el caso de Ciutat Vella los anuncios ilegales han descendido en un 8,11%. En
otro de los barrios turisticos, como es el Eixample, ha descendido en un
15,53%. Por tanto, es necesario seguir trabajando en la busqueda de una
regulacion que permita operar a las VUT por medio de un desarrollo

sostenible a nivel turistico, econdmico y sociocultural.

7. Del centro al resto de la ciudad: nuevas zonas de expansién

A medida que se acomete una regulacion del centro y que el sector de las VUT
va madurando, se produce un efecto de expansion hacia otras zonas de la
ciudad que no tenian un caracter tan turistico, como es el caso de Camins al
Grau o Quatre Carreres. Es destacable la consolidacion de una nueva zona de
expansion turistica como es el caso de Poblats Maritims, distrito que ha
sufrido un gran crecimiento en el periodo 2016-2019. Por ello, es necesario la
monitorizacion de estas zonas. De esta forma, se tendran indicadores e
informacion sobre la que tomar decisiones de caracter urbanistico, turistico o

normativo.
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