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Arrendamientos de temporada

Los riesgos actuales para una figura clave en
la economia de la provincia de Alicante

1. CENTRANDO EL PROBLEMA

El arrendamiento de una o mas viviendas con fines vacacionales, a traveés
de cualquier medio de comercializacion incluido internet, sin prestar
servicios propios de la industria hotelera, estaba incluido dentro de los
llamados “arrendamientos de temporada” que recogia la normativa estatal.

Desde el punto de vista fiscal, al tratarse de “arrendamientos urbanos" era
habitual que estos ingresos obtenidos por las personas fisicas se declarasen
en el IRPF o, en el caso de los extranjeros, en el |I. Renta para no
residentes y en el |. Sociedades cuando el sujeto pasivo era una mercantil.
Respecto al IVA, al tratarse de un arrendamiento de vivienda, para el
propietario persona fisica ha sido una actividad sujeta pero exenta de IVA.

En noviembre de 2013 entré en vigor la modificacion de Ley 4/2013 de
Medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas;
por la que este tipo de arrendamientos dejaban de estar regulados
conforme a la normativa estatal y pasarian a estar sometidos a la
legislacion propia de las Comunidades Autbnomas.

Este cambio legislativo se percibié por algunos sectores como una
oportunidad para eliminar, a través de las regulaciones autonémicas, lo que
una gran parte de los hoteleros consideraba errébneamente como
competencia. Fruto de esas presiones han sido los cambios legislativos en
las Comunidades Auténomas de Madrid, Catalufia, Baleares, Andalucia etc...
algunas de las cuales ya han sido recurridas ante los Tribunales e incluso ha
habido algin pronunciamiento o intervencion por parte de los Organos de
Defensa de la Competencia.

Desde la citada modificacion legislativa se ha venido transmitiendo a la
opinién publica a nivel estatal, y con especial virulencia en la Comunidad
Valenciana, que todo este tipo de alquiler era ilegal. Campafia de la que se
han hecho eco los medios de comunicacion extranjeros, llegando incluso a
titulares respecto a la CV como “Arrendadors/ios ilegales podrian ser
procesados” (“lllegal renters could face prosecution™).

En la Comunidad Valenciana todavia no se ha producido un endurecimiento
de la legislacion turistica salvo la modificacibn mediante disposicion
transitoria, introducida in extremis dias antes de las pasadas elecciones del
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24 de mayo, por la que se eliminaba la excepcién de inscribir en el Registro
el alquiler de una sola vivienda por su propietario (Decreto 92/2009, art
3.2).

La preocupacion que surge no es solo la falta de claridad sino el
posible endurecimiento de la normativa sectorial de la CV. Esta
preocupacibn no es Unicamente empresarial, sino también de los
propietarios de inmuebles, tanto espafioles residentes como extranjeros,
que tratan de obtener unos pequefios ingresos o rentabilizar su residencia
cuando no la ocupan. Entre las medidas que ya se han propuesto, en aras a
la calidad y seguridad del ciudadano, destacan la prohibicién de arrendar la
vivienda habitual, la autorizaciéon de la comunidad de propietarios, licencia
municipal de actividad, y la desratizaciéon anual de la vivienda particular o
su inspeccion periddica.

Una dltima cuestion de ambito estatal es la fiscalidad, pues la consideracion
de este tipo de arrendamientos como turistico conlleva unas obligaciones
fiscales diferentes (alta en IAE, liquidaciones periddicas de IVA, etc...) cuya
tramitacion, en ocasiones, puede suponer un gasto desproporcionado en
comparacion con los ingresos que se obtienen con el alquiler.

2.LA MAGNITUD DEL PROBLEMA

Hablemos de pernoctaciones en lugar de entradas.

Cuando se compara el peso del arrendamiento reglado y el arrendamiento
privado, el uso de las estadisticas del niumero de turistas alojados en cada
tipologia realza el peso del primero sobre el segundo. Pero la realidad es
muy diferente si comparamos las cifras a nivel global, las variables que
realmente nos dan una idea del peso econdmico que supone cada
modalidad de alojamiento. ;(Qué pasa si, en lugar de cuantificar el nimero
de turistas alojados, cuantificamos el nimero de pernoctaciones de esos
mismos turistas?

Porcentaje de pernoctaciones por tipologia de
alojamiento en la Com. Valenciana (2014)
Fuente: INE, AVT, IET y elaboraclén propla
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El 75%0' de las pernoctaciones totales en la Comunidad Valenciana
durante 2014 fueron en alojamiento privado (vivienda propia, en casa
de familiares y amigos o en alquiler de temporada). Este 75% del total
supone una cifra de 120.661.577 pernoctaciones en alojamiento privado,
frente a las 25.262.243 del alojamiento hotelero o las 8.036.438 en
apartamentos turisticos.

No obstante, hay que tener en cuenta que el 88%b de los turistas que
contratan una vivienda turistica en la Comunidad, lo hacen de
manera complementaria con el alojamiento hotelero?, por lo que son
dos modalidades que se retroalimentan en la mayoria de los casos.

Analizando el gasto: 4.529 frente a 3.452 millones de euros.

Peso del gasto de turistas extranjeros segun tipo

de alojamiento en la Com. Valenciana (2014)
Fuente: Agencia Valeciana de Turismo

M Gasto aloj. Privado
N Gasto aloj. Reglado

Tradicionalmente, las estadisticas recogen el gasto medio por turista al dia,
y, de esa manera, reflejan un mayor gasto en el caso del alojamiento
hotelero que el extrahotelero (campings, turismo rural o apartamentos
turisticos) o el privado. Sin embargo, hay que destacar que la diferencia de
gasto diario no es suficiente para compensar el volumen de gasto que
supone la cantidad de pernoctaciones del alojamiento privado. Hablando
claro: el 63,3% del gasto realizado por turistas extranjeros en la
Comunidad Valencia en 2014 fue de Ilos que optaron por
alojamiento privado. Es decir, 3.410 millones de euros de alojamiento
privado frente a 1.978 millones de euros del alojamiento reglado.
Teniendo en cuenta demanda nacional y extranjera, el gasto
correspondiente al alojamiento privado supone el 57%06 del total, es
decir, 4.529,3 millones de euros frente a 3.452,7 millones de euros
del alojamiento reglado.

! Agéncia Valenciana del Turisme, Instituto Nacional de Estadistica y Provia.
2 || Barémetro del Alquiler Vacacional en la Comunidad Valenciana 2015. Home Away.
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Gasto de turlstas extranjeros seglin tipo de alojJamlentoen la
Com. Valenclana(2014)
Fuente: AgenclaValeclana de Turlsmoy elaboraclén propla
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Por otro lado, si hablamos Unicamente del gasto realizado por los turistas
espafioles alojados en alquiler privado, se estima que este tipo de
alojamiento ha generado, en la Comunidad Valenciana, un impacto
econdmico de 333,4 millones de euros durante 2014, de los cuales
254,5 millones se destinaron a ocio y alimentacion durante la estancia®. Si
tenemos en cuenta que el gasto de los turistas extranjeros en alquiler de
temporada fue de 1.071 millones de euros, podemos estimar que la cifra
total que alcanza el gasto, teniendo en cuenta turistas nacionales y
extranjeros, es de 1.404,4 millones de euros.

Ademas, no debemos olvidar que el alojamiento privado esta intimamente
ligado a la compra de vivienda en nuestra Comunidad, lo que supuso, en
2014, unos ingresos de 2.300* millones de euros. Si sumamos ambas
cifras, se alcanzaron los 5.710° millones de euros, sin tener en cuenta
los impuestos asociados a la compra de la vivienda (IVA, AJD, ITP...). Sélo
en Alicante esta cifra fue de 3.927 millones de euros, correspondiendo el
importe restante (1.783 millones €) a Valencia y Castellon.

La facturacion de las exportaciones en calzado, el mayor sector exportador
de la provincia, se situé en 2014 en los 1.240°% millones de euros anuales
(al que habria que restar las importaciones del mismo sector). A la luz de
estos datos cabe preguntarse ¢qué pierde la provincia de Alicante? Queda
claro lo que nos jugamos cuando se habla de restringir este tipo de
alojamiento: la economia de la provincia.

3|1 Barémetro del Alquiler Vacacional en la Comunidad Valenciana 2015. Home Away.
4 Consejo General del Notariado y Provia.
> Consejo General del Notariado, Instituto Nacional de Estadistica y Provia.
6
ICEX.



P <
Costa
Blanca

ALICANTE - SPRIN

3. LAS CONSECUENCIAS

La oferta hotelera es incapaz de absorber las plazas del
arrendamiento de temporada en temporada alta.

Se sabe que el 22% de los usuarios espafioles de arrendamiento de
temporada cambiaria de destino en busca de este tipo de alojamiento si no
lo encontrase en la zona de su destino turistico, y un 40% se mantendria
en dicho destino y buscaria otro tipo de alojamiento’. En el caso de los
turistas extranjeros la fidelidad al arrendamiento como forma de
alojamiento turistico es mucho mayor, por razones culturales,
principalmente.

Por tanto, si la normativa auton6mica se endureciera para restringir la
actividad de los arrendamientos de temporada, poniendo en peligro el
modelo econdmico, es posible que parte de la demanda actual de este tipo
de alojamiento cambiara su comportamiento alojandose en un hotel o
cualquier otro alojamiento reglado. Pero el incremento de esta
demanda seria poco significativo, dado que en épocas de plena
ocupacion hotelera, la oferta seria incapaz de absorber todas las

plazas.
Ocupacion hoteleratemporada verano 2016
Fuente: Agencia Valenciana de Turismo
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Incremento de los precios de la oferta hotelera.

Por otro lado, otra consecuencia previsible es el incremento en los precios
de la oferta hotelera, dado que el incremento de la demanda creara tension
en el mercado.

71l Barémetro del Alquiler Vacacional en la Comunidad Valenciana 2015. Home Away.
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Consecuencias: buisqueda de destinos alternativos, reducciéon de los
dias de vacaciones o la imposibilidad de disfrutar de unas
vacaciones.

Si analizamos el perfil del cliente, es decir, las caracteristicas del cliente
que elige el alojamiento privado, y en concreto, el arrendamiento de
temporada, para pasar sus vacaciones. ¢Es el mismo perfil? Aunque no
existen diferencias significativas en cuanto a la satisfacciéon con el destino,
el alojamiento o los motivos de la estancia, si las hay en cuanto al perfil del
turista.

Actualmente, la demanda de arrendamientos de temporada la constituyen
familias y jovenes nacionales y extranjeros que buscan pasar sus
vacaciones en un alojamiento econdmico y que les permita la maxima
comodidad, es decir, su poder adquisitivo y su fase en el ciclo de vida
determinan su eleccion. Pasan mas noches en el alojamiento que los que
eligen el hotel, son mas personas y predominan las familias, amigos y
comparieros de estudio o trabajo?.

La desaparicion de las plazas de arrendamiento de temporada supondra
que estas familias y jovenes, en su mayoria, dado que esas variables no
van a cambiar a medio plazo, no elijan un hotel como alojamiento sustituto.
Las consecuencias seran la busqueda de destinos alternativos, la reduccion
sustancial de los dias de vacaciones 0, en ultima instancia, la imposibilidad
de disfrutar de unas vacaciones (sobre todo en el caso del turismo
nacional).

Pérdida de ingresos familiares

Desde el punto de vista de la oferta, como se ha esbozado en el punto 1,
quienes ponen en alquiler sus viviendas por temporadas tienen perfiles
diferentes segun la casuistica. Algunos son ciudadanos extranjeros que han
comprado una vivienda y, en los periodos en los que estan en su pais,
desean ocuparla y obtener unos ingresos para hacer frente a los impuestos
asociados a la propiedad y a su mantenimiento. En este caso, la
imposibilidad de arrendar la vivienda puede desencadenar la venta
de la misma, hecho que se agravara considerablemente cuando los
mercados emisores conozcan esta situacion, ya que se truncaran la
mayoria de las compras potenciales de vivienda. También hay
propietarios nacionales que alquilan su segunda vivienda o, incluso la
primera, para obtener algunos ingresos complementarios que, en
ocasiones, pueden ser decisivos para la economia familiar. EI hecho de
gue estas personas no puedan arrendar sus viviendas tendra
consecuencias directas y dramaticas para su subsistencia.

8 |1 Bardmetro del Alquiler Vacacional en la Comunidad Valenciana 2015. Home Away.
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Reduccidén de ingresos turisticos.

La reduccién de los turistas que optan por el arrendamiento de temporada
y que no elegiran un alojamiento reglado como sustituto, también tendra su
efecto por la reducciéon de gasto derivado.

Otros aspectos.

Otros aspectos a tener en cuenta son las bondades que el alojamiento
privado tiene en el sector y que se veran afectadas: se perdera en
fidelizacion del destino turistico, en diversificacion de la oferta, y
en definitiva, en frecuencia de visitas.

4. PROPUESTA

Ante la inminente regulacion por parte de las autoridades valencianas de los
alquileres con fines turisticos, los miembros de esta plataforma exigimos que:

1. La futura Ley de Turismo ofrezca una redaccién clara, sencilla y precisa
con el Unico objetivo de facilitar su cumplimiento por parte de los
propietarios.

2. Que

la legislacion defina el alquiler de viviendas con fines turisticos,

vacacionales o de ocio, como “el arrendamiento, a través de cualquier
canal de comercializacion, de una o mas viviendas por parte de personas
fisicas o juridicas que cumplan los siguientes requisitos:

Inscripcion en Registro Publico indicando el aforo de la vivienda y
el consentimiento para facilitar la informacién a la Administracion
tributaria.

Obligatoriedad de incluir el numero de registro en toda la
publicidad.

Disponer de licencia ocupacion de la vivienda o documento que lo
sustituya.

Disponer de seguro responsabilidad civil frente a terceros.

Incluir un plano con las medidas de evacuacion en la puerta de la
vivienda.

Disponer en la vivienda de un listado con teléfonos de urgencia y
un contacto de atencion al turista.

Comunicacién de la entrada-salida de viajeros a los cuerpos de
seguridad.

3. Que la administracion impulse mecanismos de control para facilitar el
cumplimiento de la tributacibn por los ingresos generados de esta
actividad.
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4. Que se desarrolle una legislaciéon en la que se faciliten medidas de
desalojo en caso de conductas incivicas y/o molestias vecinales.



