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LOS ALQUILERES TURISTICOS:
CONTEXTO HISTORICO Y SITUACION ACTUAL

Alejandro Llobell Dalmau*

Resumen: El turismo de masas ha activado la puesta en circulacion de todos los recursos de alojamiento vacacional, configurando
en algunos destinos turisticos de la Costa Blanca una nueva modalidad de alojamiento de grandes dimensiones denominada Viviendas
de Uso Turisticos (V.U.T.) paralela al alojamiento del sector hotelero especialmente en destinos con una limitada oferta hotelera. Esta
modalidad —no tan reciente- de alojamiento vacacional conlleva asimismo actividades adyacentes al sector del turismo, entre ellas, la
denominada economia P2P o economia colaborativa con fuerte incidencia en los alquileres turisticos, y, al mismo tiempo, aflorando
problemas derivados de cierto descontrol administrativo no solo en la calidad del producto ofertado mediante plataformas digitales,
sino, la opaca fiscalidad resultante por la falta de aplicacion de las leyes y normativas existentes a nivel local, autonémico o nacional.

Este estudio analiza la actual situacion existente en el ambiguo sector de alquileres turisticos, encerrado bajo el epigrafe de oferta
extrahotelera, denominacion imprecisa que define y determina todos los servicios de alojamientos turisticos -no englobados en la
oferta hotelera- en un solo concepto. Existe no obstante una realidad bien diferenciada entre los diversos productos contenidos en esta
definicion, creadora por ende, de una gran confusion entre los consumidores.

Palabras clave: Alquileres turisticos, potencial economico, capacidad de alojamiento, puesta en valor, competencia desleal,
intrusismo.

Abstract: The mass tourism has activated the circulation of all the resources of holiday accommodation, configuring in some
tourist destinations of the Costa Blanca a new form of accommodation of large dimensions called Housing for Tourist Use (VUT)
parallel to the accommodation of the hotel sector especially in destinations with a limited hotel offer. This modality -not so recent- of
holiday accommodation also involves activities adjacent to the tourism sector, among them, the so-called P2P economy or collaborative
economy with a strong impact on tourist rentals, and, at the same time, problems arising from a certain administrative lack of control not
only in the quality of the product offered through digital platforms, but also the opaque taxation resulting from the lack of application of
existing laws and regulations at the local, regional or national level.

This study analyzes the current situation in the ambiguous sector of tourist rentals, enclosed under the epigraph of extra-hotel offer,
imprecise denomination that defines and determines all the services of tourist accommodation -not included in the hotel offer- in a single
concept. However, there is a well differentiated reality between the various products contained in this definition, which is, therefore, a
source of great confusion among consumers.

Key words: Tourist rentals, economic potential, accommodation capacity, value creation, unfair competition, intrusiveness.

I. INTRODUCCION y Ullastres, no se podian imaginar el cam-

bio econdomico y social que se aproximaba

Mas de cincuenta afios han trascurrido a gran velocidad: el Plan de Estabilizacion

desde aquel lejano mes de Julio de 1959 de la Peseta, asi como la creacion del Minis-

cuando Las Cortes aprobaron el Plan de terio de Informacion y Turismo facilitarian,

Estabilizacion de la Peseta. Los entonces pasados unos afos el sorprendente desarro-
ministros de economia y comercio, Navarro llo del actual turismo de masas en Espafia.
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No obstante, los deberes en turismo no
estan completamente finalizados. Las lagu-
nas legales que afectan a este tipo de oferta
de viviendas de potencial uso turistico -ac-
tualmente denominadas Viviendas de Uso
Turistico (VUT)- son importantes. Seria
aconsejable establecer una definicion clara
aportando la informacidén necesaria acerca
del producto a contratar, asi como concretar
el tipo de actividad economica en la que se
incluye. Sin embargo, de su ambigua defi-
nicioén existente dentro de los servicios de
alojamiento y la ausencia de mecanismos
efectivos de regulacion y control de calidad
pueden articular efectos negativos al consu-
midor. Mientras no se establezcan forzosa-
mente los parametros y requisitos necesa-
rios del control de calidad, dificilmente los
gestores turisticos podran elaborar un mar-
co conjunto para la explotacién y comercia-
lizacion de un sector importante en la oferta
turistica para ofrecer al consumidor un pro-
ducto de calidad dentro del mercado turisti-
co. Posiblemente, estas medidas correctoras
revelarian las deficiencias de calidad del
mercado turistico extrahotelero.

Asimismo, las instituciones transmiso-
ras del conocimiento deben estimular la
investigacion para posicionar al sector de
los alquileres turisticos en el lugar que le
corresponde y ponderar en su justa medida
el potencial econdmico que representa esta
modalidad de alojamiento.

En cualquier foro, seminario o congreso
sobre turismo, se define frecuentemente al
sector hotelero —excepto el sector del cam-
ping— como la unica oferta de alojamiento
turistico y se elude el resto de la oferta de
alojamiento. Incluso en el sector académico
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existe un rechazo menoscabando al sector
con frases como “esto es ilegal”. En con-
tadas ocasiones se expone la situacion de
indefinicion que afecta al sector del aloja-
miento extrahotelero, importante oferta en
el conjunto de alojamiento turistico en la
Marina Alta (Alicante) y en la Comunidad
Valenciana. Por varias razones, la oferta de
alojamientos en Viviendas de Uso Turistico
(VUT) tiene un mal cartel, sobre todo por
la continua intrusion en el sector de perso-
nas ajenas a esta actividad con nulos cono-
cimientos y preparacion profesional en el
sector turistico.

II. OBJETIVOS Y METODOLOGIA

El objetivo de este trabajo es resumir el
progresivo desarrollo del alquiler vacacio-
nal en la historia del turismo desde el siglo
XVI y la imprecisa, poco transparente y
alegal situacion creada en este sector con el
paso del tiempo. Sector que ostenta en al-
gunas Comunidades Auténomas el primer
lugar en la oferta de alojamiento, doblando
en capacidad a la oferta hotelera.

La metodologia utilizada es de tipo histo-
riogréfico a partir de la bibliografia existen-
te y los testimonios recogidos por la prensa
de la época en el proceso del desarrollo de
la entonces llamada vinguda dels forasters
(Amengual y Muntaner, 1903. Asimismo,
las fuentes secundarias usadas y los testi-
monios orales disponibles han sido recopi-
lados mediante entrevistas personales a his-
toriadores locales y personas inquietas cuya
actividad, datos, vivencias y experiencias
fueron transmitidos oralmente, existiendo
en consecuencia poca documentacion im-
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presa. Los datos econdmicos relativos a esta
actividad, pernoctaciones, rentabilidad, etc.
fueron recopilados mediante entrevistas a
diferentes empresas del sector.

III. ANTECEDENTES HISTORICOS

La oferta turistica en alquiler de villas,
apartamentos y bungalds no es un produc-
to de reciente creacion para el uso y disfru-
te turistico. Esta tipologia de alojamiento,
tampoco es fruto de la eclosion del turismo
de masas del siglo XX ni de la llegada del
turismo de masas a Espafa en la segunda
mitad del siglo XX. Existen datos y estudios
empiricos que confirman la importancia de
la oferta turistica extrahotelera y sugieren
reflexionar sobre la importancia de esta ti-
pologia de alojamientos comun en gran par-
te de los destinos turisticos.

En Europa desde el siglo X VI, la aristo-
cracia britanica ante la ausencia de hoteles
y pensiones convenientes al rango que os-
tentaban, asi como el elevado numero de
personas del séquito hacia impropio el alo-
jamiento en pensiones y hostales existentes
de la época; durante sus viajes culturales,
de estudios y formacion, residian largas
temporadas en casas nobles existentes en
su ruta, abonando la renta acordada con la
familia propietaria de las mismas; incluso
abonando el pago de la estancia impartiendo
ensefanza de la cultura britanica a los hijos
de los nobles donde se alojaban.

El aristocrata francés, Alcide de Bonne
Case, intermedio en la busqueda de mansio-
nes en régimen de alquiler. Estas familias
aristocraticas procedian mayoritariamente
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del Reino Unido y les permitia residir lar-
gos periodos de tiempo en Francia. El fi-
losofo Locke de 1675 a 1679 realizo6 varias
estancias prolongadas y entre 1685-1686,
el obispo escocés monsefior Burnet visitd
Francia, alojandose en régimen de alquiler
en diferentes mansiones, entre ellas la Mai-
son Mirabeau. (Venayre, 2012).

En visperas de la revolucion francesa, en
Hyeéres (Costa Azul francesa) existian va-
rias casas construidas exclusivamente para
el alquiler turistico en la plaza de la Rade.
En 1775, en la misma ciudad un adinerado
cliente, el sefior Sulzer, tenia una recomen-
dacion del sefior Deluc para alquilar una
casa en la campina (Boyer, 2005).

Durante la Exposicion Universal de Pa-
ris en 1855 se creo6 la Agencia General de la
Exposicion Universal, cuyo proposito era la
reserva del alojamiento en casas y hoteles
asi como la gestion de reservas en restau-
rantes. Por este servicio, la agencia obtenia
una comision de 20 francos de la época. En
esa misma €poca se instalaron en Francia
dos agentes britanicos: el sefior Henry Ga-
zes y el sefior Thomas Cook llamados pom-
posamente agentes de turismo. (Venayre,
op.cit.).

En 1870, desplegd sus actividades en
Granville (Francia) una agencia de alqui-
leres cuya principal tarea era la busqueda
de alojamiento para viajeros extranjeros en
casas o apartamentos. Aparte de los servi-
cios de alojamiento, la agencia de alquileres
informaba y prestaba gratuitamente a sus
clientes los servicios de informacion nece-
sarios para realizar una agradable estancia
durante las vacaciones de sus clientes. Este
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fue el modelo seguido por los Sindicatos de
Iniciativas Turisticas en Francia a finales del
siglo XIX (Venayre, 2012).

En Chamonix en los Alpes franceses se
alojaron 24.000 turistas en 1892 cuando
apenas existian pensiones (Duhamel y Sa-
careau, 1998).

En 1900, la familia del dramarturgo y
cineasta Marcel Pagnol, se traslada en tran-
via hasta La Treille, ciudad situada entre
Aubagne y Marsella donde habian alquilado
una casa de campo para residir durante las
vacaciones y fines de semana. (Boyer, op.
cit).

En 1906 una de las actividades el Sindi-
cato de Iniciativas Turisticas de la ciudad
de I’Aveyron, era inventariar y registrar la
oferta de las casas dedicadas al alquiler tu-
ristico (L’ Aveyron —Touriste, n°1 (Octubre-
noviembre 1906).

El descubrimiento y avance historico
del turismo en Espafia en los siglos XVII,
XVIII y XIX; las visitas y viajes de Davi-
llier, Gautier, Dumas, Beyle, Dor¢ y otros;
el desarrollo del India Mail; el neocolonia-
lismo disfrazado de turismo de la compaiiia
de las Indias Orientales, la British Niger
Company y otras agrupaciones comercia-
les, contribuyeron nula o escasamente al
gradual desarrollo de la modalidad turistica
del alojamiento extrahotelero.

Las visitas de estas ilustres personalida-
des, la divulgacion de sus obras y experien-
cias viajeras, contribuyeron en cierta medi-
da al conocimiento de Espafia y su futura
expansion turistica. Sin embargo, no fueron

82

relevantes en la creacion de una forma per-
sonalizada de practicar turismo como son
los alquileres turisticos, al contrario de la
nueva modalidad ya implantada en su época
en Francia y otros paises.

IV. LOS ALBORES DE LOS
ALQUILERES DE ALOJAMIENTO
TURISTICO EN LA MARINA
ALTA

Los precedentes historicos sobre esta ac-
tividad turistica en la Marina Alta (Alicante)
son modestos comparados con el desarrollo
de la Costa Azul o las Islas Baleares pero,
constituyen un referente importante de la
principal oferta turistica de alojamiento en
la provincia de Alicante.

En Denia (Alicante) los Bremer’s Bun-
galows construidos a mediados de 1950
propiedad del ciudadano aleman Gerd Bre-
mer, estaban construidos en una pequefia ur-
banizacion compuesta por pequefias vivien-
das; cerrada con un muro de tres metros de
altura, disponia de paseo maritimo propio y
cerraba el paso a un tramo del frente litoral
localmente llamado Costa Bremer. (Canta-
rero, 2010).

En Xabia (Alicante) el pintor Joaquin
Sorolla Bastida efectu6 cinco largas estan-
cias entre 1896 y 1903 aunque no esta bien
definido el lugar de residencia. Se supone
en las cercanias del Cabo de San Antonio
desde donde le gustaba contemplar el mar.
Otros artistas como Ricardo Verde y el gra-
bador Lambert residieron largas épocas en
residencias prestadas o alquiladas ante la
ausencia de hoteles en aquella época. José
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Berenguer Sivera (El Venturo) propietario
de la linea de autobuses Venturo construia
en 1947 el primer hotel en Javea, el Hotel
Venturo en la zona del Muntanyar. Igual-
mente construia siete chalets destinados ex-
clusivamente al alquiler turistico (1).

En Teulada-Moraira (Alicante) en 1922
el Dr. Cra de Valencia adquiere una casa
en la zona del Portet. Unos afios mas tarde,
en 1930 adquiere los terrenos colindantes
donde construye cuatro pequefias villas de-
dicadas al alquiler turistico para su circulo
de amistades. Cada vivienda disponia de su
cabina de bafio —una auténtica innovacion
entonces- en la playa para desvestirse y
guardar los efectos personales.

En 1935 la familia Eknes, residentes no-
ruegos en Valencia, adquieren una antigua
casa de pescadores en la zona del Portet en
Teulada-Moraira, la rehabilitan y realizan
cortas estancias veraniegas alquilando asi-
mismo la casa a familiares y amigos. Se tra-
ta segin consta de los primeros residentes
extranjeros establecidos en Teulada-Morai-
ra (2).

Ante la progresiva llegada de visitantes
en 1947, la familia Llobell -“el tio Manet”-
transforma su vivienda en la fonda Mafiet
situada cerca de la playa del Portet. Esta
seria la primera oferta hotelera de la zona
diecisiete afios después del primer aloja-
miento extrahotelero de Teulada-Moraira.
Otras fuentes indican que a finales del siglo
XIX ya existia esta fonda aunque con fines
de alojamiento diferentes, en concreto para
personas de Benissa para disfrutar de los ba-
fos de mar.
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A mediados de 1950 el sefior Domingo
Vidal construy6 en la partida rural de la
Cometa un chalet destinado al alquiler tu-
ristico. Uno de sus primeros clientes fueron
las familias francesas Dupont y Del Sol pro-
cedentes de la colonia francesa de Argelia
(3). En la década de los 60, el sefior Gena-
ro Sabal de Valencia construy6 en la calle
Dr. Calatayud de Moraira un edificio de dos
plantas con dieciocho viviendas y cafeteria-
restaurante dedicado exclusivamente al al-
quiler turistico, operando en realidad como
aparthotel.

V. LOS INICIOS DEL ALQUILER DE
ALOJAMIENTO TURISTICO EN
OTRAS ZONAS DE ESPANA

En otras Comunidades Autonomas la
oferta extrahotelera, tuvo asimismo un pa-
pel importante en la naciente industria y
despegue turistico. En Palma de Mallorca
después de la Gran Guerra los visitantes in-
gleses coloquialmente llamados forasters,
residian en la barriada del Terreno hasta
que en 1920 comenzo el desarrollo de la in-
dustria hotelera (Jurdao, 1992). Igualmente,
los turistas de larga duracion no residian en
hoteles, sino en casas alquiladas y raramen-
te adquiridas. (Cirer, 2005).

En Catalufia, también destacan muestras
de una amplia vision del futuro turistico en
la expansion del alojamiento vacacional en
apartamentos turisticos:

“finalmente, Muntanyola (1931) de-
muestra su vision de futuro al prever ya
el crecimiento de la demanda a partir
de la masificacion, llegando a la capas
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de renta media, para la cual la industria
necesitaba estar preparada y diversificar
su oferta incorporando nuevos estable-
cimientos entre los que cabria destacar
por su menor coste, los aparta-
mentos turisticos”.

(Garay Tamajon, Luis Alfonso, 2007)

En Cadaqués (Girona) a principios del
siglo XX se alojaron en casas particulares
pintores y artistas como Marc Chagall, Pi-
casso, Russifiol y Salvador Dali. En 1930
llegaron los primeros veraneantes alojando-
se en casas tradicionales de pueblo convi-
viendo con gentes del lugar. (Pla, 1961).

VI. POTENCIAL ECONOMICO DE
LOS ALQUILERES TURISTICOS

En consecuencia, se debe valorar el im-
portante papel historico y su contribucion
al desarrollo turistico, social y economico
del sector de alquileres turisticos en muchos
destinos turisticos, especialmente del litoral
Mediterraneo: “La importancia cualitativa
y cuantitativa de los apartamentos turisti-
cos no ha sido debidamente asumida por las
Comunidades Autonomas que han dedicado
poca atencion al hermano pobre, sin com-
prender que en muchas zonas turisticas el
apartamento turistico es la base de la ofer-
ta” (Bayon, 1999)
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FUENTE: Elaboracion propia a partir del Anuario Econémico de “la Caixa” 2014
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El Anuario Econdémico de la Caixa, 2014,
publica los resultados de la temporada turis-
tica 2014 con datos macroeconémicos que
no dejan indiferente la importancia del sec-
tor de alquileres.

La importancia del sector extrahotelero
no es reciente. El Noticiario Turistico publi-
cado el 29 de marzo de 1975 reflejaba los
siguientes datos del sector en Espafa: “El
numero de plazas hoteleras en diciembre
1975 es de 954.984 plazas. El numero de
plazas extrahoteleras en diciembre de 1975
esde 1,274.755 plazas”. Estas cifras confir-
maban la importancia del sector extrahote-
lero. Aunque esta afirmacion no estaba bien
definida al tratarse posiblemente de plazas
referentes al turismo residencial.

En sus propuestas, el Primer Plan de De-
sarrollo Turistico 1964-1967 ya percibia la
urgencia de ampliar el equipo de alojamien-
tos extrahoteleros y el Segundo Plan de De-
sarrollo Turistico 1972-1975 tenia previsto
en sus lineas de actuacion el aumentar en
306.000 nuevas plazas la capacidad ex-
trahotelera de Espafia. La oferta extrahote-
lera, mantiene un firme crecimiento; la opi-
nion de expertos cifraba en 11,5 millones en
el afio 2000 la capacidad de plazas turisticas
configurada basicamente por apartamentos,
segundas residencias y campings (Monfort,
2000). Otros, estiman entre 12 y 21 millo-
nes de plazas la capacidad alojativa existen-
te en Espana (Requejo, 2007).

VII. ALOJAMIENTO EN LA
COMUNIDAD VALENCIANA

En las estadisticas sobre ocupacion turis-
tica el sector hotelero ocupa —con autoridad-
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el primer plano de las mismas obviando ge-
neralmente las estadisticas la importancia
economica real de la oferta en alquileres tu-
risticos especialmente en el litoral y el tras-
pais. La oferta hotelera junto a la extraho-
telera, que aglutina las plazas en campings,
apartamentos y viviendas de potencial uso
turistico, tiene un peso econdémico impor-
tante (Monfort, op.cit). Otros autores confir-
man la singularidad y potencial economico
representado por este sector:

Se ha reiterado a lo largo del presente
trabajo que la oferta no hotelera, asimi-
lada al turismo residencial, es con mu-
cho la que predomina en la Comunidad
Valenciana; basta recordar que frente a
las aproximadamente 68.000 plazas ho-
teleras, la franja litoral concentra algo
mas de 1,400.000 plazas de alojamiento
en apartamentos y viviendas que, bajo
distintas modalidades de propiedad y de
ocupacion, se integran en el mercado de
la oferta turistica.

(Vera, 1992)

El Instituto Nacional de Estadisticas en
su encuesta de Ocupacion de Alojamientos
turisticos publica datos sobre la capacidad
de alojamiento en dos sectores bien diferen-
ciados: apartamentos turisticos y estableci-
mientos hoteleros. Sin embargo, los datos
de no son completamente fiables al tratar el
numero de plazas de los apartamentos como
“plazas estimadas”. Un claro ejemplo: los
datos oficiales de la Agencia Valenciana del
Turismo relativo a los apartamentos turisti-
cos indican una capacidad de 185.837 pla-
zas en el afio 2014. Para el mismo ejercicio
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Grafico 2
Plazas de alojamiento turistico Comunitat Valenciana
(Datos referidos a 2014)
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FUENTE: Elaboracion propia a partir de la Agencia Valenciana del Turismo 2014

los datos oficiales del Instituto Nacional de
Estadisticas indican la cifra de 132.000 pla-
zas estimadas en apartamentos turisticos,
lo que confirma el escaso control sobre la
oferta de apartamentos turisticos. Estos he-
chos corroboran la necesidad de legislar y
regular de manera mas eficaz este sector
de la oferta extrahotelera que, como se ha
apuntado anteriormente, presenta una gran
importancia econdémica y social en el sector
de apartamentos turisticos. Sin embargo, se
debe ponderar y legislar adecuadamente el
sector turistico extrahotelero por su impor-
tancia econdmica y social en varias Comu-
nidades Autonomas.
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VIII. LA OFERTA ACTUAL DE
ALOJAMIENTOS TURISTICOS
EN ALQUILER EN LA MARINA
ALTA

El potencial de alojamiento del sector
alquileres turisticos en los principales
destinos de la Marina Alta (Alicante) re-
gistra una capacidad de alojamiento su-
perior al sector hotelero (Perles, 2004)
Las plazas de alojamiento registradas en
2014 en la Agencia Valenciana del Turis-
mo de la Generalitat Valenciana en la Ma-
rina Alta (Alicante), confirma la cifra de
8.715 unidades de alquiler (apartamentos,
bungalds, villas) y 46.554 plazas de aloja-
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Grafico 3
Apartamentos y plazas registradas en los principales
destinos de la Marina Alta
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FUENTE: Elaboracion propia a partir de la Agencia Valenciana del Turismo 2014

miento en los principales destinos turisti-
cos del litoral.

La comparacion de la capacidad de aloja-
miento en los principales destinos de la Ma-
rina Alta confirma la superioridad en plazas
del sector extrahotelero con 46.554 plazas
frente al sector hotelero con 6.651 plazas
segun estadisticas de la Agencia Valenciana
del Turismo de la Generalitat Valenciana.

La capacidad de alojamiento en aparta-
mentos de alquiler legalmente registrados
comparados con el sector hotelero, confir-
ma la importancia econdémica de los alqui-
leres turisticos en la Marina Alta (Alicante)
en numero de establecimientos y capacidad
en plazas (Moncho, 2008) (Romero et al,
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2008) (Perles, 2012). Comparando ambos
sectores apartamentos turisticos y hoteles,
los alquileres turisticos representan el 87%
del total frente al 13% del sector hotelero.
(Agencia Valenciana del Turisme, 2014).

Para la elaboracion de este trabajo, el
municipio elegido es Teulada-Moraira. Mu-
nicipio situado en la Marina Alta (Alicante).
La oferta de viviendas de alquiler turistico
tiene como principal inconveniente la au-
sencia de estudio y planificacion del mo-
delo 6ptimo para su explotacion turistica
(Figuerola, 2007). Las unidades ofertadas
en alquiler inicialmente fueron villas y apar-
tamentos construidos para el uso y disfrute
de sus propietarios mayoritariamente de la
Union Europea. Igualmente carece de un

87



Alejandro Llobell Dalmau

Grafico 4
Hoteles y plazas en los principales destinos de la Marina Alta
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FUENTE: Elaboracion propia a partir de la Agencia Valenciana del Turismo 2014

Grafico 5
Comparacion capacidad de alojamiento en la Marina Alta
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FUENTE: Agencia Valenciana del Turisme, 2014
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modelo de vivienda vacacional regulado por
la Administracioén que obligue al propietario
e intermediarios a ofrecer unas pautas mi-
nimas de calidad del producto (Vera y Mon-
fort, 1994) (Calidad y Direccion S.L.1997).
Generalmente, se trata de segundas residen-
cias del litoral espafiol, que ante el aumento
del coste de la vida, sus propietarios opta-
ron por la explotacion econdmica mediante
el alquiler temporal para cubrir los gastos
variables de su propiedad (Lundberg, 1987)
(Bull, 1994) (Mira, 1995) (Vera et al, 2008)
(Perles, op.cit.) pasando con el paso del
tiempo a formar parte de la oferta turistica
en todas las Comunidades Auténomas. Con
esta complejidad determinadas administra-
ciones crearon umbrales de calidad con cri-
terios minimos, por debajo de los cuales una
empresa no puede operar en la explotacion
y alquiler de apartamentos turisticos. Igual-
mente algunos protocolos acreditados, pue-
den ejercer el papel de salvaguarda de un
minimo de calidad que la opacidad del ac-
tual sistema puede negar involuntariamente.

Este modelo de alojamiento ha propi-
ciado la aparicion de numerosas empresas
dedicadas exclusivamente al alquiler turis-
tico. Entre ellas, el grupo suizo Interhome
fundado en Londres en 1964 con el nombre
de Swiss Chalets-Interhome integrado en
el grupo suizo Hotelplan-Migros a princi-
pios de la década de los noventa. El nime-
ro aproximado de unidades gestionadas en
alquiler por esta empresa a finales de 1980
era de 30.000 unidades en toda Europa con
8,003.784 pernoctaciones. La oferta de-
clarada por Interhome en 1989 en Espafia
desde Peiiiscola hasta Torrevieja era de 264
unidades de alquiler (Libro Blanco del Tu-
rismo en la Costa Blanca 1990) cuando la
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realidad era diferente: la oficina de Calpe
gestionaba directamente desde Moraira has-
ta Altea la cifra aproximada de 500 unida-
des de alquiler, cifras bien diferentes a las
declaradas oficialmente. La elasticidad de
las cifras declaradas inducen al error per-
manente cuando varian las cifras continua-
mente. Otros autores hablan de cantidades
muy inferiores a las reales (Duhamel, et
al 1998). Otras empresas dedicadas en ex-
clusiva al alquiler turistico como Dr. Wulf,
Ameropa, Cosmos, Inter Chalet, Vrij Uit,
etc. han sido absorbidas progresivamente
por grupos como Hotelplan, Migros, TUI
y otros. Estas empresas detentan un poten-
te oligopolio con fuerte implantacion en el
mercado turistico manejando los mercados
con una politica comercial agresiva impo-
niendo sus normas.

Este modelo de oferta turistica resuelve
una creciente demanda de un modelo de
alojamiento vacacional comin en amplios
sectores de poblacion residente y no resi-
dente. Una encuesta realizada a 10.000 per-
sonas durante el Salon du Tourisme en 1992
en Paris por el Centre de Communication
Avancée dio los siguientes resultados: “A
partir de 25 afios, una movilidad, casi una
“bulimia turistica” por el deseo de viajar
mas lejos, consumir lo maximo posible en
el marco de las vacaciones, entre amigos, en
una casa en alquiler, por ejemplo”. (Texto
original en francés, Traduccion del autor).
Otros estudios empiricos destacan, valo-
ran y confirman la importancia economica
y social del sector de alquileres turisticos
cuando afirman con contundencia: “El peso
economico en Francia del alojamiento ex-
trahotelero es del 70%, del 25% en hoteles y
5% del camping” (Duran et al, 1994).
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No solamente la demanda vacacional en
Francia se inclina en gran medida por el alo-
jamiento en unidades de alquiler turistico:
en 1975 el 18% de los turistas alemanes al-
quilaban un apartamento o chalet; en 1990
eran el 20% (Secretaria General de Turis-
mo. Turespaia, 1993). En la demanda turis-
tica internacional -exceptuando la demanda
en esta tipologia del mercado francés y ale-
man- el mercado britanico aumento6 un 70%
el uso de las viviendas de alquiler. (Instituto
de Estudios Turisticos 2008). En esta forma
de acogida descansa hoy el mayor volumen
de la demanda turistica en la Comunidad
Valenciana, motivos por lo cual deben es-
tablecerse los mecanismos necesarios para
configurar una oferta cualitativa y compe-
titiva que contribuya a la consolidacion tu-
ristica (Vera, 1992) (Monfort y Muguruza,
1996). Si bien la oferta del alojamiento ho-
telero sigue unas pautas de comportamiento
regular, el alojamiento extrahotelero man-
tiene un crecimiento acelerado. Las cifras lo
confirman: mientras el nimero de visitantes
en alojamiento extrahotelero se multipli-
caba por 40, la capacidad hotelera se mul-
tiplico por diez (Pellejero, 1999) y asi lo
confirma el Instituto de Estudios Turisticos,
Frontur y Egatur 2011) cuando afirma “la
vivienda alquilada fue la que evoluciono de
una manera mas favorable”.

El firme crecimiento del flujo turisti-
co de la demanda no hotelera es constante
especialmente en la demanda exterior. El
afio 2013 la Comunitat Valenciana liderd
el aumento de las pernoctaciones en oferta
extrahotelera con una subida interanual del
6,3% con un total de 24.812.437 pernocta-
ciones (Agencia Valenciana del Turismo,
2013).
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Sin embargo, esta modalidad turistica
conlleva efectos negativos al comprobar
que el 30% de la misma acude mediante
contactos directos, medios de comunica-
cion social, anuncios en prensa, etc. a es-
tablecimientos no reglados normalmente
apartamentos o casas dedicadas al alquiler
turistico (Moncho, 2008). Esta modalidad
de alojamiento turistico no reglado posee
una curiosa componenda: gran parte de
ellas proceden del llamado turismo residen-
cial; sus propietarios residen en ella varios
meses en el periodo comprendido entre oc-
tubre y abril (Perles, 2012) siendo cedidas
en explotacion turistica a intermediarios,
agencias locales, tour operadores o realizan
directamente la explotacion comercial de
la misma de abril hasta septiembre (Mira,
1997) periodo generalmente de intenso mo-
vimiento turistico en todos los sectores.

IX. RESULTADOS ECONOMICOS
EN TEULADA-MORAIRA
Y EXTRAPOLACION A LA
COSTA BLANCA

Las cifras tratadas en los alquileres tu-
risticos a nivel local corresponden a datos
economicos y de ocupacion de la empresa
Eurohome Costa Blanca S.L. y la Asocia-
cién empresarial de alquileres de la provin-
cia de Alicante. Para recabar facilmente los
datos, se eligieron las 95 primeras unidades
del programa informatico de reservas, esto
facilita la tarea al comparar datos economi-
cos cada cinco anos: 2005 y 2010 y 2014.
Los resultados y cifras fueron las siguientes:

Para el estudio global de las unidades re-
gistradas en Teulada-Moraira (Alicante), los
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Cuadro 1

Afio 2005. Error muestral 9,10% sobre una poblacion

finita de 521 unidades registradas

CONCEPTO TOTAL
Ocupacion total en dias 95 unidades 12.369
Ocupacion promedio anual en dias por unidad 130,2
Rentabilidad total en €uros 30 unidades 757.000
Rentabilidad promedio en €uros por unidad 7.741
Probabilidad de la oferta reglada local 4.033.000

FUENTE: Eurohome Costa Blanca, S.L.

Cuadro 2

Ao 2010. Error muestral 9,21% sobre una poblacion

finita de 588 unidades registradas

CONCEPTO TOTAL
Ocupacion total en dias 95 unidades 13.858
Ocupacion promedia anual en dias por unidad 145.8
Rentabilidad total en €uros 30 unidades 924.000
Rentabilidad promedia en €uros por unidad 8.798
Probabilidad de la oferta reglada local 5.173.000

FUENTE: Eurohome Costa Blanca, S.L.

Cuadro 3

Ao 2014. Error muestral 9,36% sobre una poblacion

finita de 710 unidades registradas

CONCEPTO TOTAL
Ocupacion total en dias 95 unidades 6.656
Ocupacion promedio anual en dias por unidad 70
Rentabilidad total en €uros 30 unidades 760.000
Rentabilidad promedio en €uros por unidad 8.000
Probabilidad oferta reglada local 6.024.000

FUENTE: Asociacion Empresarial de Alquileres de la provincia de Alicante

Estudios Turisticos, n.” 215 (1 S 2018)
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resultados econdmicos sobre este niimero
determinado de unidades, aplicado el pro-
medio obtenido, refleja un importe para el
total de unidades registradas de 4,033.000
€uros el afio 2005; de 5,173.000 €uros en
el ejercicio 2010 y de 6.024.000 €uros en
la temporada 2014. Estos calculos aplicados
al potencial turistico existente en los princi-
pales destinos del litoral de la Marina Alta
en 2014, -tomando como referencia el im-
porte promedio- correspondiente al ejerci-
cio 2005, con menor facturacion per capita,
refleja los resultados de 63,4 millones de
euros.

Es imposible obtener resultados fiables
para un céalculo econdmico del sector de al-
quileres turisticos de la provincia de Alican-
te. Existe una remarcable diferencia entre la
demanda turistica de alojamiento del norte
y del sur de la Costa Blanca y por ende, la
Comunidad Valenciana. No obstante, a ti-
tulo de prueba reduciendo el promedio un
25% del ejercicio calculado del afio 2010,
es decir; 6.600 €.de ingresos por el nimero
de 22.344 unidades de apartamentos turisti-
cos registrados en la provincia de Alicante,
cifran unos resultados de 147 millones de
euros. La cantidad de 36.968 viviendas de
uso turistico (Generalitat Valenciana, 2014)
pueden ofrecer ingresos importantes a un
sector turistico denostado.

X. REGULACION LEGAL
Y SITUACION
JURIDICO-ADMINISTRATIVA

Desde los inicios del turismo de masas,

una de las asignaturas pendientes en el sec-
tor turistico en la oferta del alojamiento ex-
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trahotelero, es la aplicacion de una eficaz
normativa que permita regular y diferenciar
la oferta no reglada de la oferta reglada de
las anteriormente denominadas viviendas
turistico-vacacionales y actualmente apar-
tamentos turisticos, calificacion amplia que
engloba apartamentos, villas, chalets, villas
adosadas, bungalows, etc. sin definir con-
cretamente el producto. Una diferenciacion
sobre todo necesaria para el consumidor
final al definir concretamente el producto
contratado.

La falta de control sobre las viviendas de
uso turistico contintia. Numerosos articu-
los de prensa, actas de congresos, estudios,
ponencias, etc. confirman el vacio existen-
te en cuanto a oferta no reglada se refiere.
La Camara Oficial de Comercio, Industria
y Navegacion de Valencia, (1990) Institu-
to Valenciano de Investigacion Social en
“El turismo en la Comunidad Valenciana.
Evolucion y Alternativas” sefialaba: “Las
viviendas que los miembros de este grupo
(extranjeros) poseen en la Comunidad Va-
lenciana, son con frecuencia alquiladas de
boca a oreja y el pago suele hacerse en el
extranjero. Poco se podra hacer entonces
para que los rendimientos de esos inmue-
bles en concepto de alquileres, queden en
la Comunidad Valenciana si no se arbitran

’

inmediatamente medidas ad-hoc.”.

En las Actas del I Congreso de la Aso-
ciacion Espafiola de Expertos Cientificos en
Turismo celebrado en Marbella se comuni-
caba notoriamente la ilegalidad que afecta-
ba a una importante oferta turistica despro-
vista de una reglamentacion y ordenacion
capaz de regularizar las unidades fuera de
control: “en esta misma base de la eleccion
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de especializacion turistico residencial se
asienta una de sus caracteristicas intrinse-
cas como es la ilegalidad que afecta a un
sustancioso porcentaje de la oferta de alo-
Jjamiento extrahotelero. Asi, la proliferacion
de urbanizaciones fuera de ordenacion, re-
lacionadas con la actividad turistica y con
la residencia secundaria en sentido amplio,
junto con la multiplicacion de alquileres
turisticos, sobre todo en lo que se refiere a
apartamentos en zonas de playa, escapan
al control de la Administracion, pese a los
intentos de fiscalizacion promovida por la
Generalitat Valenciana, ya que suponen
una evidente competencia “desleal” para
el sector hotelero”. (Garcia, Navalon, Such
y Torres, 1994).

La oferta en apartamentos turisticos, ma-
yoritaria entre las diferentes tipologias exis-
tentes en la Comunidad Valenciana cuenta
con 123.689 plazas, sin duda solo un parte
de las existentes. Otra caracteristica de la
oferta turistica valenciana es el gran peso
de la oferta extrahotelera, aunque debemos

tener en cuenta el volumen de apartamen-
tos inscritos en el Registro de empresas ex-
plotadoras y apartamentos turisticos de la
Agencia Valenciana del Turisme y conside-
rar que solo representa un pequefio porcen-
taje del volumen total de esta tipologia de
alojamiento la cual supone un 150% de la
que representan las plazas hoteleras (Grego-
ri, 1998).

La unidad vacacional no registrada es el
mayor problema que afecta al sector de al-
quileres turisticos. Podemos calificar como
responsable directo del sector en alquileres
turisticos alegales a la propia Administra-
cion Central y Comunidades Autonomas.
Leyes que regulan y competen directamente
al sector actualmente llamado “apartamen-
tos turisticos” existen, aunque la eficacia y
resultado final de las mismas se correspon-
den raramente con el resultado esperado por
la Administracion o el sector profesional.
Las ultimas iniciativas y disposiciones lega-
les son encomiables pero, posiblemente, el
nivel de resultados finales no son satisfacto-

Cuadro 4

Region de Murcia

Consejo de Gobierno. Decreto niimero 75/2005 de 24 d junio por el que se regulan los
apartamentos turisticos y alojamientos vacacionales.

Comunidad Valenciana | Conselleria de Turisme. Decreto 92/2009 de 3 de julio del Consell, por el que se aprueba
el reglamente regulador de las viviendas turisticas denominadas apartamentos, villas,
chalés, bungal6s y similares.

Canarias Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Turistica de Alojamiento.

Cantabria Decreto 82/2010, de 25 de noviembre, por el que se regulan los establecimientos de
alojamiento extrahotelero en el ambito de la Comunidad Auténoma de Canarias.
Catalunya Decreto 164/2010 de 9 de noviembre, de regulacion de las viviendas turisticas

Illes Balears

Comunidad Auténoma | Ley 8/2012, de 19 de julio del turismo de las Illes Balears
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rios. Desde el afio 2005 varias Comunida-
des Autonomas han derogado, modificado o
decretado leyes concernientes al sector ex-
trahotelero entre ellas.

Todas estas disposiciones legales abor-
dan la existente complejidad y confusa
situacion creada en el ambito de los apar-
tamentos turisticos desde el punto de vista
centralizado de la propia Administracion
sorteando la oferta no reglada el control y
ordenacion vigente de cada Comunidad
Autonoma excepto Catalunya, que cede la
competencia del registro y control de los
apartamentos turisticos a los Ayuntamientos
segun expresa el:

* Régimen Juridico

» Derechos y deberes de las personas titu-
lares de la propiedad, de las personas in-
termediarias y de las personas usuarias

» Licencia municipal
» Vivienda de uso turistico ilegal

 Disposicion final donde dice “Los ayun-
tamientos deben regular la actividad
de vivienda de uso turistico en el plazo
maximo de un anio desde la entrada en
vigor del presente Decreto, sin perjuicio
de las restricciones o limitaciones que
puedan determinar en ejercicio de sus
facultades de ordenacion urbanistica”.

La Generalitat de Catalufia cred esta nue-
va regulacion de viviendas o apartamentos
turisticos por dos aspectos relevantes: los
intereses econdémicos de Catalunya donde
el turismo representa el 12,5% del PIB y
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la ineficacia del régimen juridico vigente
hasta la fecha de entrada en vigor de la Ley
del derecho a la vivienda en relacion con el
control administrativo del uso turistico de
las viviendas. Estas nuevas disposiciones
legales suponen un cambio sustancial al in-
corporar la nueva figura de las viviendas de
uso turistico que a partir de la fecha reque-
rirdn comunicacion previa de actividad al
ayuntamiento competente (Franch y Ribas,
2013) e inciden en la regulacion, fiscalidad
y control de la calidad de la oferta no regis-
trada existente en todo el territorio nacional.

La insuficiente reglamentacion de las
casas y apartamentos de alquiler turistico;
la deficiente reglamentacion de las antiguas
V.T.V. (viviendas turistico-vacacionales) no
concierne exclusivamente a determinadas
Comunidades Autoénomas. La politica de
registro ejercida por las distintas Adminis-
traciones en las ultimas décadas no ha sido
lo suficientemente eficaz. El resultado final
pese al esfuerzo realizado no ha sido el es-
perado y su contribucion a la regulacion del
sector de viviendas dedicadas al alquiler tu-
ristico escasa (Plan de Desarrollo Integral
del Turismo en Andalucia (1993) Direccion
General de Turismo. Junta de Andalucia.
Sevilla). Esta modalidad de explotacion
turistica alegal ha sido continuamente noti-
cia comentada en varios articulos de pren-
sa, entre ellos el periddico Informacion de
Alicante. J.F.B. “La Administracion admite
que puede haber unas 200.000 casas que se
ofrecen irregularmente en la Costa Blan-
ca”. En parecidos términos se expresa el
diario El Pais: “la mayor parte de estancias
turisticas son en alojamientos no reglados”
publicado el 1 de mayo de 2013. Esta situa-
cion irregular representa una competencia
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desleal a la oferta debidamente reglada y
sitia al consumidor en una posicion de in-
defension ante cualquier contingencia apar-
te de afectar a la imagen del pais. Aunque
las ultimas tendencias sefialan una evolu-
cion positiva del sector en los Gltimos afos
marcada por un importante crecimiento de
la oferta turistica reglada, que se ha con-
centrado en un 80% en las seis principales
comunidades autonomas tradicionalmente
turisticas: Andalucia, Canarias, Cataluia,
Valencia, Baleares y Madrid (Plan del Tu-
rismo Espafol Horizonte 2020).

Otros paises conllevan el mismo proble-
ma de alegalidad del sector. Francia adolece
asimismo de una legislacion eficaz que per-
mita la regulacion y registro de las unida-
des de alojamiento asi como un control mas
contundente sobre la calidad ofertada en las
casas y apartamentos en alquiler (Py, 1996).

CONCLUSIONES

Los recientes acontecimientos de Barce-
lona -en la zona del Raval con turistas ex-
tranjeros- y otras ciudades del litoral reco-
miendan la revision de la actual normativa
legal para desarrollar los cambios, normas y
lineas de actuacion necesarias para erradicar
la competencia desleal existente en el sector
de alquileres turisticos. Mas atn, si cabe,
con la reciente irrupcion en el mercado de
la oferta vacacional de las nuevas empresas
operantes en la denominada economia cola-
borativa, cuya definicion y métodos no es-
tan claramente definidos en su operatividad.

Asimismo, la puesta en valor del princi-
pal sector de alojamiento vacacional en los

Estudios Turisticos, n.” 215 (1 S 2018)

Entes Publicos comarcales es fundamental
para impulsar esta modalidad turistica como
factor revitalizador de la economia local en
los destinos turisticos consolidados, espe-
cialmente aquellos con una capacidad de
alojamiento hotelero limitada en compara-
cion con el alojamiento extrahotelero como
es el caso en la mayoria de destinos de la
Marina Alta (Alicante).
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