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El impacto del alquiler turistico sobre el alquiler residencial: abriendo (y

cerrando) brechas de renta en el casco historico de Palma. (Resumen)
Tomando como caso de estudio el casco histérico de Palma, este articulo demuestra que
los precios del alquiler residencial han aumentado a de la escasez de su oferta, originada
en un masivo trasvase de viviendas desde un uso residencial al turistico. Este se ha pro-
ducido por la posibilidad de aumentar las rentas que se extraen de una vivienda si ésta se
transforma a alquiler turistico. No obstante, debido a la sobreoferta de viviendas turisti-
cas, esta diferencia de rentas se esta cerrando progresivamente. La aparicién de alquileres
turisticos plantea dos implicaciones tedricas. Por un lado, el papel de los ingresos de al-
quiler turistico como renta potencial de suelo, y, por otro lado, la creaciéon de brechas de
renta no tanto por alteraciones en las dinamicas de desinversién e inversion en vivienda,
sino por la alteracién de las relaciones sociales propietario-inquilino debido al turismo.
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Un nuevo fenémeno recorre los entornos urbanos de medio mundo en una es-
cala sin precedentes: el uso masivo de viviendas como alquileres turisticos. En el
casco histérico de Palma, desde 2013 hasta 2018, mds de cien viviendas al afio se
incorporaron al alquiler turistico, y en 2018, el precio por metro cuadrado del al-
quiler turistico era cinco veces mayor al precio del alquiler residencial. Ademas,
la amplia alarma social por la reconversion de la vivienda a alquiler turistico se ve
reafirmada por los datos disponibles: En 2011, los anuncios de viviendas alquiladas
eran 6, pero en 2018, los anuncios de viviendas en el casco historico eran de 1717
-incluyendo viviendas enteras y habitaciones'.

En entornos del sur de Europa como Palma, el potencial impacto del alquiler
turistico sobre el acceso de residentes a la vivienda es de extrema importancia, ya
que las posibilidades de acceso a la vivienda por parte de residentes se han visto
seriamente afectadas en la ultima década por el impacto de la crisis econémica. El
articulo defiende que la aparicion del alquiler turistico ha tenido, en efecto, un im-
pacto directo sobre el incremento de los precios en el alquiler residencial y, por tan-
to, sobre las posibilidades de acceso a la vivienda por parte de residentes.

Siguiendo las discusiones académicas existentes sobre el papel del alquiler
turistico en los procesos de gentrificacion turistica? el presente articulo analiza el
impacto de la irrupcion del alquiler turistico de viviendas sobre los precios de las
viviendas alquiladas a residentes y sobre las dindmicas de desplazamiento poblacio-
nal en el casco histérico de Palma. La hipdtesis empirica del presente articulo es que
las plataformas de alquiler turistico como Airbnb estdn creando nuevas brechas de
renta dentro de los mercados de alquiler de vivienda, ya que en resumidas cuentas
y como se muestra mas adelante, es mas rentable alquilar diariamente a turistas que
mensualmente a residentes. De la mano de esta hipdtesis empirica, la hipétesis teo-
rica que se defiende en este articulo es que los diferenciales de renta son producidos
no sélo por cambios en las condiciones materiales de produccion del entorno cons-
truido, como afirmaba Neil Smith® en su conocida teorizacion de la brecha de renta
(rent gap theory), sino también por los cambios producidos por el turismo en las
relaciones sociales propietario-inquilino. Con el fin de captar este presunto impacto
del alquiler turistico sobre el alquiler residencial, este articulo utiliza las viviendas
ofertadas en la plataforma Airbnb como equivalente a las viviendas turisticas de
alquiler.

El articulo se estructura de la siguiente forma. La primera seccién realiza un bre-
ve repaso a la teoria de la brecha de renta de Smith. Se argumenta que la teoria de
la brecha de la renta no ha incorporado hasta la fecha el impacto del turismo como
factor causante de la abertura de brecha de rentas. En la segunda seccion se discuten
las fuentes usadas en el estudio y sus limites a la hora de realizar un estudio compa-
rativo entre el mercado de viviendas de alquiler residencial y alquiler turistico. La

1 INE 2018a, Insideairbnb 2018, Airdna 2018.
2 Ariasy Quagleri, 2016, Cécola-Gant 2016 y 2018.
3 Smith 1979.
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tercera seccion presenta brevemente el caso de estudio del casco historico de Palma
y explica como se ha producido la difusion de viviendas destinadas al alquiler tu-
ristico en la zona estudiada, pasando de 6 anuncios en 2011 a mds de 1700 en 2017.
La cuarta seccion se divide en tres subapartados. El primer subapartado argumenta
que la posibilidad de realizar alquiler turistico en aquellas viviendas destinadas a al-
quiler residencial conlleva la abertura de una brecha de renta, ya que las rentas que
se pueden extraer mediante alquiler turistico son mayores que las que se pueden
extraer mediante alquiler residencial. También se demuestra la altisima correlacion
entre la incorporacién de viviendas al alquiler turistico y la subida de precios en
el alquiler residencial. A continuacion, se explora el impacto social de la subida de
precios en el alquiler residencial, mostrando como la parte de un salario medio que
debe destinarse a pagar un alquiler residencial en el casco histérico ha pasado de
un 40% en 2011 a un 80% en 2017. Finalmente, se explica como, paradéjicamente,
la brecha de renta entre un uso turistico y un uso residencial en vivienda del casco
histérico de Palma se estd cerrando debido a la sobreoferta de vivienda turistica. La
ultima seccidon presenta conclusiones tentativas sobre las implicaciones tedricas del
caso de estudio y sobre el futuro del mercado de la vivienda turistica y residencial
en el casco histérico de Palma.

Teoria de la brecha de renta y alquiler turistico de viviendas: un esla-
bén perdido.

Uniendo los estudios inconexos sobre turismo y urbanismo, Kevin Fox Gotham*
acund el concepto de “gentrificacion turistica” para resaltar la interrelacion entre
procesos de gentrificacion y de desarrollo del turismo en la ciudad. En su articulo,
Gotham argumentd que la combinacion de los flujos de capital en el mercado in-
mobiliario y la progresiva turistizacion de la ciudad es un factor que, combinado,
multiplica el impacto de la gentrificacion. La idea de Gotham es el punto de partida
de este trabajo: el turismo es un importante motor de la gentrificacion en entornos
urbanos. Y desde luego, las plataformas de alquiler de vivienda para uso turistico
tienen un impacto mayor en las ciudades. A diferencia de otras aplicaciones de la
economia colaborativa, en plataformas como Airbnb existe un intercambio mone-
tario, en tanto que el huésped paga al anfitrion una cantidad de dinero por el de-
recho de uso de alojamiento. Es por tanto en este intercambio monetario donde se
extraen una serie de rentas del suelo que necesitan ser escudrifiadas empirica y
tedricamente.

En efecto, Airbnb y aplicaciones similares estdan provocando procesos urbanos
que han empezado a ser estudiados muy recientemente. En todo caso, existen ya
algunos estudios -atin escasos-que ya han abordado el impacto de Airbnb en ciuda-
des globales e icdnicas como Barcelona o Nueva York®. En el articulo de Wachswuth

4 Gotham 2005 p.1100-1101.
5 Ariasy Quagleri 2016, Cocola-Gant, 2016 y 2018, Mermet 2017, Wachswuth y Weisler 2018.
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y Weisler¢, hay una recuperacion de la teoria de la “brecha de renta” de Neil Smith?
para explicar el impacto que estd teniendo el alquiler turistico sobre el mercado
de la vivienda residencial, y concretamente, el alquiler residencial. El argumento
es simple: en toda vivienda actualmente alquilada a residentes, las rentas® que se
obtendrian serian mucho mayores si en lugar de alquilar a residentes se alquilase a
turistas. La diferencia entre la renta actual que se obtiene alquilando a un residente
y la renta potencial que se obtiene alquilando a un turista es exactamente lo que
Smith denominaria una brecha de renta. Esta brecha de renta es la que explica la
reconversion de viviendas desde un uso residencial a un uso turistico.

La teoria de la “brecha de renta” de Neil Smith (del inglés rent gap theory), se
inspir6 en la obra de Marx y en la del economista neocldsico Honner Hoyt. Smith
acuno dos conceptos para explicar como funciona esta brecha: el concepto de “renta
actual capitalizada” y el de “renta potencial”. La renta potencial se refiere a los ingre-
sos que los propietarios podrian recibir “haciendo el mejor y mas provechoso uso
del suelo™, y por el de “renta actual capitalizada” se entienden los ingresos que los
propietarios estdn recibiendo “dado el uso actual del suelo” '°. ¢ Qué es, segun Smith,
lo que lleva a que se abran estas brechas de renta? Una caida en la inversion en la
vivienda, que conlleva a una devaluacion de la propia vivienda y por tanto a una
caida de las rentas que se obtienen de la misma. Segun Smith, si una vivienda no
se mantiene, el precio de alquiler o de la compraventa tendera a la baja. De acuer-
do con esta teoria, conforme la vivienda se va devaluando van apareciendo rentas
potenciales, ya que, si se invierte en mejorar la vivienda, se podrdn obtener casi con
total seguridad mads rentas de las que se obtienen actualmente. Una vez se haya in-
vertido en la mejora de la vivienda y se extraigan rentas acordes con su nuevo valor,
esta brecha de renta habra desaparecido.

Si bien esta teoria ayuda a explicar con pocas palabras el éxito del alquiler tu-
ristico en zonas como el casco histérico de Palma - un nuevo uso de la vivienda que
implica mayores rentas que el alquiler residencial-, no es menos cierto que la apari-
cion del alquiler turistico aporta nuevas perspectivas a la teorizacion de la brecha de
renta. En primer lugar, no existen estudios empiricos de como se establecen las bre-
chas de renta dentro del sector de alquiler. Estd claro que dicha brecha existe entre

6 Wachswuth y Weisler 2018.

7 Smith 1979.

8 Esimportante distinguir lo que se entiende aqui por rentas del suelo, alquileres residenciales
y alquileres turisticos. En este articulo se entienden las rentas del suelo como pagos a los
propietarios por el derecho a usar el suelo o las construcciones fisicas que se levantan en él. En la
raiz de esta concepcion de las rentas del suelo estd la cuestion de la tenencia: las rentas se basan
en una relacion social arrendador-arrendatario y dichas rentas tienen distintos mecanismos de
extraccion dependiendo de los diferentes tipos de tenencia. Por alquiler residencial se entiende
aqui aquellas personas que pagan su alquiler mensualmente y que tienen contratos de alquiler
que duran meses o afios por personas que residen en una ciudad. Por alquileres turisticos
entendemos aqui los alquileres que suelen ser de muy corto plazo (menos de una semana) y que se
pagan a diario por parte de visitantes ocasionales a la ciudad.

9 Smith 1979 p.543.

10 Smith 1979 p.543.
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las rentas del alquiler y las rentas de la compraventa. Pero las secciones siguientes
demuestran que entre el alquiler turistico y el alquiler residencial existen también
dichas brechas de renta. En el articulo de Smith, los ingresos por alquiler aparecen
como otra forma posible de renta del suelo: “en el caso de las viviendas de alquiler
(...) la renta del suelo capitalizada del arrendador regresa principalmente en forma
de alquiler de vivienda pagado por los inquilinos”''. Por lo tanto, los ingresos de
alquiler son un tipo de “renta actual capitalizada”. Sin embargo, y como se muestra
en los siguientes apartados, las rentas del alquiler, no solo actian, como dijo Smith,
como “renta actual capitalizada” sino también actian como “renta potencial”.

En segundo lugar, la irrupcion del alquiler turistico y sus impactos sobre el al-
quiler residencial muestran como el aumento de los precios (y por consiguiente las
rentas) no solo estdn sostenidas por las condiciones materiales de produccién del
espacio -es decir, por procesos de depreciacion y apreciacion del entorno construi-
do- sino también por la alteracion de las relaciones propietario-inquilino inherentes
a dicho entorno construido. Segin Wachswuth y Weisler'? la abertura de brechas
de renta por parte del alquiler turistico y la apreciacion del conjunto del sector de
la vivienda se estaria dando sin procesos previos de devaluaciéon del entorno cons-
truido. Dicho en otras palabras, la subida en el precio de alquiler residencial no esta
principalmente provocada por una gran inversion en vivienda, sino mds bien por
la escasez de alquileres residenciales disponibles provocada por el auge del alqui-
ler turistico. Si bien Neil Smith!® bas6 su explicaciéon de porqué existen brechas de
renta en las dindmicas de inversion-desinversion en el entorno construido, lo cierto
es que la renta que se extrae del entorno construido se esta viendo alterada por la
turistizacion de las relaciones entre propietario e inquilino en las viviendas de en-
tornos urbanos con marcado cardcter turistico. Es, por tanto, en estos cambios de
relacion entre propiedad e inquilino marcada por la turistizacion donde se deben
encontrar la explicacion a la aparicién de nuevas rentas potenciales.

En tercer lugar, este articulo muestra no sélo por qué se abren estas brechas de
renta, sino también, como las mismas tienden a cerrarse. Normalmente los trabajos
existentes sobre la brecha de renta se centran en explicar cdmo se abre la brecha de
renta, pero no tanto a explicar como estas brechas de renta se cierran. Smith expli-
c6 que conforme se iba invirtiendo en vivienda y esta se revaluaba, las brechas de
renta se iban cerrando. Pero en el caso de los mercados de vivienda turisticos, es la
propia dindmica competitiva entre propietarios para reconvertir las viviendas hacia
el alquiler turistico la que provoca un cierre de estas brechas de rentas. Pero como se
verd en los siguientes apartados, estos cierres de brecha no es una opcién tan meca-
nica y racional como pareciese. Aunque de hecho las brechas de renta entre alquiler
residencial y alquiler turistico se cierren, las viviendas se seguirdn convirtiendo a
alquiler turistico ya que, si se consigue que cada dia haya turistas alquilando una vi-

11 Smith 1979 p.543.
12 Wachswuth y Weisler 2018.
13 Smith 1979 p.544.
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vienda, siempre serd mas rentable alquilar a turistas que a residentes. Sin embargo,
a mas oferta de vivienda turistica, la posibilidad de la plena ocupacion se convierte
cada vez mds quimérica.

Fuentes y metodologia: limites para realizar un estudio sobre alquiler

turistico y brecha de renta a partir de las fuentes disponibles.

¢Como puede demostrarse empiricamente que se ha abierto y se estd cerrando una
brecha de renta entre aquellas viviendas destinadas a un uso turistico y a un uso
residencial? La principal tarea empirica a realizar en el presente trabajo es inten-
tar comparar las “rentas actuales” con “las rentas potenciales”. Desafortunadamente,
nada parecido a rentas capitalizadas o rentas potenciales aparecen en las fuentes
estadisticas disponibles. En este sentido, los precios medios y los ingresos de los al-
quileres turisticos y residenciales han sido utilizados como el principal indicador de
las rentas actuales y las rentas potenciales. Téngase en cuenta que ingresos y precios
no dejan de ser s6lo aproximaciones a los conceptos de renta actual y renta poten-
cial. En efecto, dentro de los ingresos de alquiler, una parte de los mismos estan des-
tinados a pagar gastos como impuestos o0 mantenimiento de edificios. Por lo tanto,
la renta extraida por un propietario es menor que los ingresos brutos. Igualmente,
dentro del dmbito de los precios, deberia hacerse una distincién entre las partes del
precio que se corresponde al gasto por el uso del edificio y otras partes del pago que
se basan por ejemplo en el valor afiadido de una ubicacién ventajosa. A estas difi-
cultades se afiade la clamorosa falta de informacion sobre los regimenes de tenencia
de vivienda a escala municipal, hecho que complica de sobremanera un estudio
como el presente.

Para llevar a cabo el andlisis cartogrdfico y temporal de la difusién de Airbnb
(figuras 2-3) se ha usado informacidén ofrecida por la base de datos Airdna, combi-
nada con la base de datos de Insideairbnb y su posterior andlisis y representacién
mediante programario SIG. A lo largo de este articulo, se han usado los datos de la
plataforma Airbnb para obtener una aproximacién del conjunto de las viviendas en
alquiler turistico en Palma. Los indices de precios de Idealista y Fotocasa han sido
usados para obtener la informacion referente a los precios de alquiler y compra-
venta en Palma (figura 4). Por un lado, la estimacién de la evolucion del numero
de alquileres residenciales de la figura 5 se ha basado, por un lado, en los censos de
vivienda de los afnios 2001 y 2011 y en la Encuesta de Condiciones de Vida del INE.
Por otro lado, la estimacion del numero de viviendas en alquiler turistico en la figu-
ra 5 se ha realizado a partir de la base de datos de Airdna, de Insideairbnb y a partir
de datos extraidos de la propia pdgina web de Airbnb. A partir de estas fuentes, que
indican cuando cada vivienda se incorpor6 a la web de Airbnb, se ha estimado la
evolucion anual de las mismas. La informacion sobre la evolucién anual de los pre-
cios del alquiler residencial/m? (figura 6) han sido obtenidas del indice de precios
de Fotocasa. La obtencion de los precios de alquiler turistico por m? se ha obtenido
a partir de un muestreo de 100 anuncios con informacién sobre la superficie de la
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vivienda en el casco histdrico de Palma, obtenido a partir de las bases de datos ofre-
cidas por Insideairbnb y de la pdgina web de Airbnb. Los ingresos brutos estimados
(figura 7) se han obtenido, en el caso del alquiler residencial, multiplicando el precio
medio absoluto del alquiler residencial (obtenido de la web de Fotocasa) por el nu-
mero estimado de viviendas destinadas al alquiler. En cuanto a los ingresos brutos
estimados del alquiler turistico, se ha usado la informacion al respecto de la base de
datos de Airdna. La evolucion de los porcentajes de ocupacion en alquiler turistico
y de los dias que cada vivienda estd disponible para alquilar a turistas por afio mos-
tradas en la Figura 8 se han extraido de Airdna e Insideairbnb respectivamente. Los
ingresos medios por vivienda se han estimado usando el precio medio del alquiler
residencial, y haciendo la media de los ingresos anuales de cada vivienda alquilada
en Airbnb (figura 9). Por ultimo, los datos referentes a porcentaje de salario destina-
do al pago de alquiler en el casco historico se han estimado a partir del coste salarial
(a escala autondmica) calculada por el INE; y se ha comparado esta estimacion de
salarios mensuales con la media de los precios de los alquileres residenciales dispo-
nibles en la web de Fotocasa (figura 10).

La irrupciéon de Airbnb en el contexto de la gentrificaciéon histérica
del casco historico de Palma.

Desde la irrupcion del turismo de masas en los afios sesenta, Palma se ha converti-
do en una atraccién turistica complementaria al turismo de sol y playa imperante
en Mallorca. El casco histérico de Palma estd situado en el centro geografico de la
ciudad de Palma (véase Figura 1). Este barrio contaba en 2017 con una poblacién
de 23.001 habitantes de los 406.492 habitantes de Palma'4. Como tantos otros cascos
historicos espanoles, este barrio cuenta con una dilatada historia de gentrificacion
y contraccion del mercado del alquiler que viene de mucho antes de la irrupcion de
Airbnb. Desde 2001 hasta 2011 se produjo una disminucién de la cartera de vivien-
das destinadas al alquiler residencial de 4.651 -24% del total de parque de viviendas-
a 2.251 viviendas -12% del total-°. No sdlo las viviendas en alquiler disminuyeron
entre 2001 y 2011; sino que el conjunto de primeras residencias cay6 desde 12.986
viviendas en 2001 a 5.270 viviendas en 2011%.

Diversos autores han contextualizado estos cambios en los procesos de gen-
trificacién desencadenados por proyectos urbanos neoliberales!’. El barrio de Sa
Gerreria (dentro del casco historico de Palma), visualiza vividamente este proceso.
Este barrio fue en los afios setenta y ochenta el epicentro de prostitucion y trafico de
drogas de la ciudad y el conjunto de la isla. Segtin Vives-Miré'8, en 1995 se aprobd
un Plan de Reforma Interior para el barrio que consistio en el desarrollo de varios
proyectos urbanisticos auspiciados por la Union Europea y que implicé la demoli-
14 IBESTAT 2018.

15 INE 2018a.
16 1bid

17 Franquesa 2007, Morell 2009, Vives-Mir6 2011.
18 Vives-Miro6 2011)
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Figura 1: Ubicacion del casco histérico de Palma (area resaltada).
Fuente: Elaboracién propia.

cion de bloques enteros de viviendas. Esta renovacion provocd un aumento masivo
en los precios de venta de las viviendas reformadas en la zona: los precios de com-
praventa en Sa Gerreria estaban cuatro veces por debajo del promedio de la ciudad
antes de que se aprobara el Plan de Reforma Interior, mientras que hacia 2008 los
precios Sa Gerreria duplicaban el precio promedio de venta de Palma®®.

Sin embargo, la crisis de 2008 y su impacto en el mercado de la vivienda del cas-
co histérico de Palma seria de corta duracion. Desde 2011, la proliferacion geogréfica
de viviendas destinadas a uso turistico ha sido masiva: existen viviendas alquiladas
mediante Airbnb repartidas por todo el casco histérico, con una inusitada intensi-
dad en las zonas alrededor del centro geografico del casco historico, asi como en Sa
Gerreria (véase Figuras 2y 3).

El dinamismo inmobiliario previo a la crisis se ha reavivado en el tultimo quin-
quenio a partir del alquiler turistico de viviendas. En este sentido, la irrupcion de
Airbnb estd impactando sobre el conjunto del sector de la vivienda, y lo estd hacien-
do con especial intensidad en aquellas viviendas alquiladas a residentes. Si en la
burbuja anterior (1995-2007), la venta de viviendas estaba contrayendo el alquiler
como régimen de tenencia, en la actualidad es el propio alquiler turistico el que estd
contrayendo y reemplazando progresivamente al alquiler residencial. Esta influen-
cia del alquiler turistico sobre el alquiler residencial se refleja en las dindmicas de
los precios: después de casi cinco afios (2008-13) de disminucion moderada de los
precios en el alquiler medio residencial (alrededor de 800 € / mes), a partir de 2013
y en pleno apogeo de la irrupcion de Airbnb, la tendencia se revirtié y los precios
aumentaron moderadamente. De hecho, en Palma el afio 2016 fue donde mas au-
mentaron los precios del alquiler en Espafia, con un fuerte aumento anual tanto en
el conjunto de la ciudad -de 8,35 € / m* a 9,66 € / m?- como en el casco historico -de
9,72 €/ m*a 10,18 € / m>. En 2018, los precios de alquiler del casco historico de Pal-
ma alcanzaron un maximo histérico de 11,15 €/m?mientras que para el conjunto de

19 Ibid
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Figura 2. Distribucion de unidades de Airbnb en el casco histérico Palma

en 2018.

Fuente: elaboracién propia a partir de Airdna (2018)
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1 habitacion alquilada en Airbnb

1-2 Habitaciones alquiladas en Airbnb

2-4 Habitaciones alquiladas en Airbnb

4-6 Habitaciones alquiladas en Airbnb
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8-10  Habitaciones alquiladas en Airbnb

10-15 Habitaciones alquiladas en Airbnb
15-20 Habitaciones alquiladas en Airbnb

2017

2018

20-25  Habitaciones alquiladas en Airbnb
25-30 Habitaciones alquiladas en Airbnb
30-35 Habitaciones alquiladas en Airbnb
35-40 Habitaciones alquiladas en Airbnb
40-45 Habitaciones alquiladas en Airbnb
45-50 Habitaciones alquiladas en Airbnb
50-55 Habitaciones alquiladas en Airbnb
55-60 Habitaciones alquiladas en Airbnb

Figura 3: Habitaciones turisticas ofertadas en Airbnb por celdas de 10x10 metros en el

Casco Antiguo de Palma (2010-2018).
Fuente: elaboracién propia de Airdna (2018).



e criica Scripta Nova, vol. XXIV, n° 635, 2020

3000 - 10,00
V\ /\/IM 9,00
2500 | 800
E w _
£ 2000 — 7,00 T
& - 600 =
£ 1500 500 =
S o~
= - 400 g
S
£ 1000 - 300 ¢
W
500 - 200
- 1,00
0 0,00

A8

SR S RN S R S S SN G

Qg,{\ C’Q; ((@)% é\ c,?.r 'b\% ng\\ c,e, ’b\% Q},"\\ c’z ,s% Qg,(‘ 536 ‘0@
Precios Compraventa Palma (£/m2) e Drecios Alquiler Palma (€/m2)

Figura 4: Evolucion de precios del alquiler en el conjunto de la ciudad de Palma.
Fuente: elaboracion propia a partir de Idealista.com (2018) y Fotocasa.es (2018)

Palma el precio de alquiler aumento a los 10,58 €/m? - véase figura 4-%°.

Como ya se ha dicho, Segtin el censo de viviendas y poblacion, el namero de
viviendas alquiladas en el casco histérico de Palma disminuyé de 4.651 a 2.245 de
2001 a 2011%". Pero no hay ningun tipo de estadisticas sobre el numero de casas
alquiladas en el casco historico de Palma para el periodo 2011-18. Es por ello que
se han considerado dos posibles escenarios para estimar la evolucion del parque
de vivienda residencial en el caso de estudio: a) La disminucion de viviendas en el
casco historico de Palma entre 2001-11 se mantiene al mismo ritmo en el periodo
2012-17, por lo que en 2017 el numero de viviendas alquiladas a residentes en
el casco histérico de Palma serian 861; b) el numero de viviendas alquiladas en el
casco histérico ha seguido el mismo patrén que en el conjunto de las Islas Balea-
res, donde ha repuntado ligeramente la proporcion de viviendas en alquiler desde
2011. En este caso, en 2017 habria 2.626 viviendas alquiladas en el casco histérico
de Palma. En cualquier caso, esta disminucién o ligero aumento (en el mejor de
los casos) del alquiler residencial en el casco histérico de Palma contrasta con el
aumento exponencial de los alquileres turisticos (véase Figura 5). Si en 2011, habia
2.245 viviendas en alquiler residencial en el casco historico, tan s6lo 6 se alquilaban
via Airbnb, en 2017, el numero de viviendas en alquiler turistico -incluyendo vi-
viendas enteras y habitaciones era de 1.717, mientras que las viviendas en alquiler
residencial oscilarfan entre las 861 y 2626 -ver Figura 5-. La proporcion de alquileres
turisticos respecto a alquileres residenciales oscila entre el 65% y el 209%, una pro-
porcion que es altisima. Simplificando, por cada alquiler que existe para residentes

20 Fotocasa 2018.
21 INE 2018a.
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hay entre ‘medio’ y dos alquileres disponibles para turistas. Ademas, la proporcién
de viviendas que se alquila en su totalidad a turistas-en lugar de s6lo una parte de
la vivienda alquilada a turistas- es la mds alta en Europa: el 87,5% de las viviendas
que se alquilan a turistas en Palma son viviendas completas, lo que representa la
proporcion mads alta de cualquier capital europea, por encima del 50% de Berlin, el
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Numero de viviendas en alquiler residencial (estimacion baja) ®m Nimero de viviendas en alquiler residencial (estimacion alta)

W NUmero de viviendas en alquiler turistico

Figura 5: NUumero de viviendas arrendadas como alquiler turistico y como alquiler residencial en el

casco histérico de Palma (2010-18).
Fuente: elaboracién propia a partir de INE (2018a), INE (2018c), Airbnb (2018) Insideairbnb (2018) Airdna (2018).

46,6% de Barcelona, o el 63,3% de Madrid*.

En definitiva, aunque Airbnb ha apuntalado la contracciéon del alquiler residen-
cial, no es menos cierto que el declive del alquiler residencial en el casco histérico
comenz6 mucho antes de que Airbnb existiera, como evidencian los cambios en
el régimen de tenencia en los censos de 2001 y 2011. Pero incluso si Airbnb no es
el unico factor desencadenante de la tendencia a la baja del nimero de viviendas
ya alquiladas, si que tiene un claro impacto sobre las viviendas potencialmente al-
quilables: la mayoria de estas ya sdlo se alquilan via Airbnb. Como se argumenta a
continuacion, detrds de estos cambios hay diferencias en los precios e ingresos de un
tipo de alquiler y otro; y por ende de las potenciales rentas del suelo que se pueden
obtener si se alquila una vivienda a un residente o a un turista.

22 Unfairbnb 2018 p.6.
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Alquileres residenciales versus alquileres turisticos en el casco
histérico de Palma: abriendo y cerrando brechas de renta y el coste

social asociado.

¢Hasta qué punto la irrupcion de alquileres turisticos puede relacionarse con los
cambios en el alquiler residencial? Sintéticamente, en el presente apartado se argu-
menta que, en cualquier vivienda en el casco histdérico de Palma, se puede obtener
en principio mds ingresos mediante el alquiler turistico que mediante el alquiler
residencial. El alquiler con base diaria que ofrece el alquiler turistico implica de
facto que el precio en €/m? es superior en el alquiler turistico que en el alquiler re-
sidencial (véase figura 6). En otras palabras, para cualquier vivienda que esté alqui-
lada para residentes en el casco histérico de Palma, se abre en principio una renta
potencial si se alquila a residentes.

Abriendo brechas de renta: disparidad en los precios de alquiler residencial y
alquiler turistico

En un primer momento, los precios de los alquileres residenciales disminuyeron
ligeramente de 2011 a 2013 de forma paralela al surgimiento del mercado del alqui-
ler turistico. En 2011, los precios en €/m? de las viviendas en alquiler turistico eran
exactamente nueve veces mayores que los del alquiler residencial -véase figura 9-.
Suponiendo una plena ocupacion y unos gastos similares, un propietario podia ob-
tener nueve veces (!) mds rentas si alquilaba a turistas que si alquilaba a residentes.
Se abria una brecha de renta que provoco que las viviendas que salieron al mercado
del alquiler se destinasen, en su gran mayoria, a los turistas y no a residentes.

A partir de 2013-14, en un momento de cambio marcado por la incorporaciéon
masiva de viviendas al alquiler turistico (centenares al afio desde entonces solo en
el casco historico de Palma), la tendencia se revirtio, con un fuerte aumento de los
precios del alquiler residencial. Esta subida de precios ha sido generalizada en las
grandes ciudades y mediterrdneo espanol* y se enmarca en los cambios legislativos
en las leyes hipotecarias, de alquiler, y de sociedades inmobiliarias que ha permitido
el aterrizaje de grandes fondos de inversidn en las urbes espanolas®. En este contex-
to, los alquileres turisticos han contribuido también a este incremento de precios del
alquiler residencial y muy especialmente en los cascos histoéricos, donde la concen-
tracion de alquileres turisticos tiende a ser mayor que en las periferias urbanas® y
donde la penetracion de los grandes fondos de inversion tiende a ser menor.

En el caso del casco histérico de Palma, los precios medios del alquiler turistico
han tenido desde entonces una tendencia a la baja mientras que el alquiler residen-
cial ha tenido una tendencia al alza. En efecto, los precios de alquiler residencial han
aumentado de 5,93 euros/m?/mes en 2013 a 9,77 euros/m?/mes en 2017, mientras
que los precios medios del alquiler turistico han disminuido desde los 67 euros/m?/

23 Idealista 2018.
24 Yrigoy 2018.
25 Ariasy Quagleri 2016.
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mes en 2012 a los 46 euros/m?/mes en 2017 (ver Figura 6). Notese aun asi el enorme
diferencial en los precios por metro cuadrado entre el alquiler turistico y el alquiler
residencial: en 2013 la media mensual de los precios por metro cuadrado era once
veces mayor en el alquiler turistico que en el residencial, y en 2017, ésta diferen-
cia se habia reducido considerablemente, ya que era “s6lo” cinco veces mds caro
el precio del alquiler turistico que el alquiler residencial. Estos cambios en los pre-
cios del alquiler residencial estan directamente relacionados con el aumento parque
de viviendas del alquiler residencial. A mayor numero de viviendas alquiladas en
Airbnb, mayor aumento de precios en el alquiler residencial. De hecho y desde una
aproximacion estadistica, el coeficiente de correlacion entre aumento de precios de
alquiler residencial y numero de viviendas incorporadas al alquiler turistico es de
0,83, por tanto, una correlacion elevadisima (1 se considera correlacion perfecta). En
este sentido, la irrupcién del alquiler turistico ha sido transcendental en la aprecia-
cion del alquiler residencial. No obstante, la compra masiva de vivienda por parte
de grandes tenedores en las periferias de las ciudades espafiolas y su efecto en los
precios inmobiliarios es un elemento estructural, que, en el caso de los cascos histo-
ricos, refuerza la apreciacion provocada por los alquileres turisticos.

Mas alld de esta correlacion entre el niumero de viviendas en alquiler turistico y
precios en alquiler residencial; el aumento de viviendas en alquiler turistico ha te-
nido un efecto importante tanto en la cantidad como en la tipologia de anuncios de
alquiler residencial. En el dmbito del alquiler residencial, si en 2010 habia todas las
tipologias y precios imaginables, en 2017, las escasisimas viviendas alquiladas para
uso residencial eran en su mayoria apartamentos grandes y de lujo en los alrededo-
res de las calles Jaume III y Paseo de Mallorca. Estas son avenidas que se constru-
yeron entre los anos cincuenta y setenta desgarrando la antigua morfologia urbana
al mds puro estilo haussmaniano, y que, por tanto, no encajan en el cliché turistico
de la “casa renovada dentro de una ciudad antigua” que atrae a la mayoria de los
usuarios de Airbnb en el casco histérico de Palma. Curiosamente, una gran cantidad
de estos anuncios de alquiler residencial requieren que los inquilinos tengan un
salario minimo y / o contratos a largo plazo, y normalmente requiere entre uno y
tres de los alquileres mensuales pagados como depdsito en los contratos?. En cual-
quier caso, cualquier otro tipo de alquileres residenciales con estandares mas bajos
parecen estar fuera del mercado de alquiler residencial. Es decir, el tipo y ubicacion
de los alquileres residenciales corresponden a las unidades de vivienda que no son
atractivas para los usuarios de Airbnb.

De forma inversa, los anuncios turisticos de alquiler han aumentado en varie-
dad, pasando de pocas viviendas de alto estdndar a una gran cantidad de viviendas
alquiladas de todo tipo. A medida que el mercado del alquiler turistico en vivien-
da se ha ampliado, la tipologia de casas alquiladas a través de Airbnb se ha vuel-
to mds amplia y diversa. Si en 2010 sdlo viviendas grandes y de lujo renovadas se
alquilaban a turistas, en 2017 se alquilaban todo tipo de viviendas posibles: desde

26 Fotocasa 2018.
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lujosas villas de nueva construcciéon, promociones plurifamiliares, hasta pequenas
casas no renovadas de una habitacion, pasando por habitaciones alquiladas dentro
de viviendas habitadas por los propietarios, y un largo etcétera de casuisticas. Por
supuesto, a medida que no solo viviendas de alto standing se alquilan, sino también
otro tipo de viviendas no tan lujosas, los precios promedio del alquiler turistico han
tendido a disminuir. Debido a la alta demanda turistica del casco historico, parece
que casi todo tipo de vivienda, no importa cudan bien ubicada, o cuan renovada esté,
puede llegar a ser potencialmente arrendable para los turistas.

= Precio medio alquiler turistico (€/m2) Precio medio alquiler residencial (€/m2)

67

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Figura 6: Precios medios en régimen de tenencia de alquiler residencial y alquiler turistico

(2010-18) en €/m2.
Fuente: elaboracién propia a partir de Fotocasa (2018) y Airdna (2018)

Asi, como los precios del alquiler turistico son mucho mayores que los precios
del alquiler residencial, las potenciales rentas que se pueden extraer de los alquileres
turisticos son mucho mayores que las que se pueden extraer del alquiler residencial.
Como resultado, el numero de viviendas que tienen un uso turistico ha aumentado
exponencialmente, y por tanto, los ingresos brutos que se obtienen de los alquileres
turisticos han aumentado mucho mads que los ingresos brutos que se obtienen de los
alquileres residenciales. Por ingreso bruto se entiende aqui la suma de los ingresos
obtenidos mensualmente multiplicada por el niumero de viviendas alquiladas y por
el numero de dias que estdn disponibles para ser alquiladas.

La evolucion de los ingresos brutos del alquiler residencial del casco histérico
de Palma es dificil de saber a ciencia cierta habida cuenta de la falta de datos rigu-
rosos sobre el régimen de tenencia en el casco histérico de Palma. Las estimaciones
realizadas en la figura 7 muestran una evolucion de entre un -20% y un + 240% en
los ingresos brutos obtenidos via alquileres residenciales desde 2011 hasta 2017. En

14



EL IMPACTO DEL ALQUILER TURISTICO SOBRE EL ALQUILER RESIDENCIAL... & criuica

el mismo periodo, los ingresos brutos de los alquileres turisticos en el casco histérico
han aumentado en un + 2453%. Considerando la estimacion baja de los ingresos de
alquileres residenciales, en 2016 los ingresos procedentes de los alquileres turisticos
en el casco historico ya habrian superado a los ingresos procedentes de los alqui-
leres residenciales. De cualquier modo, en 2017, los ingresos del alquiler turistico
representarian entre un 44% y un 133% del total de ingresos del alquiler residen-
cial. Aunque la diferencia entre las dos cifras es considerable, cualquiera de las dos
cifras representa una proporcion colosal de ingresos de alquiler turistico respecto a
los ingresos del alquiler residencial. A modo de ejemplo, el estudio de Wachswuth
y Weisler?” afirma que la proporcion de ingresos de alquiler turistico con respecto a
alquiler residencial estdn en Nueva York entorno al 1,8%, con un pico en Manhattan
del 3,3%. Es decir, los ingresos procedentes del alquiler turistico en el casco histdrico
de Palma baten, de largo, los récords de capitales mundiales. Y sin embargo y como
se verd a continuacion, las enormes brechas de renta abiertas por el alquiler turisti-
co se estan cerrando inexorablemente.
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Figura 7. Ingresos brutos en alquiler residencial y alquiler turistico.
Fuente: elaboracién propia a partir de Airdna (2018) y Fotocasa (2018)

¢Hacia el cierre de la brecha de renta entre el alquiler turistico y el alquiler resi-
dencial?

Como se ha visto en la figura 6, los precios del alquiler turistico han disminuido
desde 2012 de 67 €/m? hasta 46 €/m? en 2017. Una disminucion paulatina que se
debe mas a las disminuciones de los precios de alquiler turistico en €/m? que a los
aumentos de precios de los alquileres residenciales en €/m? en el casco histérico. A
pesar de que el precio por metro cuadrado en el alquiler turistico sigue casi quintu-

27 Wachswuth y Weisler 2018.
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plicando el precio por metro cuadrado del alquiler residencial, los beneficios medios
del alquiler turistico estdn disminuyendo en comparacion con los beneficios medio
del alquiler residencial.

En efecto, desde 2016, los beneficios medios anuales del alquiler turistico son
inferiores a los precios medios del alquiler residencial (véase figura 9). Esta aparente
contradiccidon - precios por metro cuadrado mucho mayores en alquiler turistico
que residencial, pero beneficios en alquiler residencial crecientes respecto al alqui-
ler turistico- es en realidad, las dos caras de una misma moneda. El hecho de que el
precio del alquiler turistico sea mucho mayor que el del alquiler residencial implica
que, en principio, en cualquier vivienda, se obtendrd una renta potencial mayor
que la renta actual si se reconvierte la vivienda desde un alquiler residencial a un
alquiler turistico.

Siguiendo esta logica, centenares de viviendas se han incorporado al mercado
del alquiler turistico, ya fueren alquileres residenciales, segundas residencias o vi-
viendas vacias. Pero al incorporarse cientos de viviendas al alquiler turistico atrai-
dos por la brecha de renta, se ha producido una disminucion ligera, pero constante,
de las ratios de ocupacién, ya que la demanda de turistas de alquiler turistico no ha
podido igualar la demanda de alquiler turistico. Si cuando el alquiler turistico se
popularizé en Palma, las ratios de ocupacion eran del 75%, esta cifra bajé en 2018 al
59%28. Por otro lado, la popularizacion del alquiler turistico ha hecho que proliferen
no sélo actores profesionales que arriendan las viviendas 365 dias al afio, sino tam-
bién una suerte de actores que combinan usos residenciales en temporada baja con
turisticos en temporada alta. Asi, la media de dias que una vivienda se alquila ha ido
ligeramente disminuyendo con los afos: si en 2011, las viviendas del casco historico
de Palma se alquilaban una media de 251 dias al afio, esta media habia disminuido
en 2017 hasta los 211 dias al ano*- véase figura 8.
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Figura 8: Evolucién de las ratios de ocupaciéon/afio y numeros de dias disponibles para
alquilar en el casco histérico de Palma.
Fuente: elaboracion propia a partir de Airdna (2018) e Insideairbnb (2018).

28 Airdna 2018.
29 Insideairbnb 2018.
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Al reconvertirse la oferta de vivienda al alquiler turistico, se ha producido pues
un doble fenémeno. Por un lado, la creciente sobreoferta de viviendas en alquiler tu-
ristico, alentada por la brecha de renta, ha llevado a la disminucién de la ocupacién,
cosa que ha hecho que los ingresos medios en los alquileres turisticos se estanquen
(véase figura 9). Por otro lado, la situacion del alquiler residencial es paraddjica: el
numero de viviendas ofertadas en alquiler residencial tiende inexorablemente a la
disminucion ya que el precio medio por metro cuadrado es mucho inferior al alqui-
ler turistico. Sin embargo, debido a que las viviendas que se ofertan para residentes
tienden a ser cada vez mds viviendas grandes -por las dindmicas anteriormente ex-
plicadas- los precios absolutos del alquiler si que se han disparado. Al hecho de que
las viviendas que se ofertan para residentes son cada vez de mayor superficie, se une
el factor de que, a menor nimero de viviendas disponibles en el mercado residen-
cial, mayor es la especulacion con estos bienes y mayores son los precios que se pi-
den por el alquiler residencial. Este doble movimiento de sobreoferta en el alquiler
turistico y falta de oferta en el alquiler residencial ha hecho, que paradéjicamente,
la brecha de renta entre ambos se esté cerrando. Como resultado, desde 2016, los in-
gresos medios estimados en el alquiler residencial en el casco historico de Palma son
ya mayor que los ingresos medios estimados en el alquiler turistico (véase Figura 9).
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Figura 9: Estimacion de los ingresos medios en alquiler residencial y alquiler turistico.
Fuente: elaboracion propia a partir de Airdna (2018) y Fotocasa (2018).

Impacto social del alquiler turistico en el casco histdrico de Palma
Este cambio de régimen de tenencia de alquiler residencial a alquiler turistico se ha
conseguido con un elevado coste social. Por un lado, las personas que viven en el
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casco histdrico se ven abocadas a abandonar su alquiler, siendo expulsadas hacia
otras zonas de la ciudad y / o el mercado de venta, ya que los alquileres residenciales
son cada vez menos asequibles para el ciudadano medio en el casco historico de Pal-
ma. Siguiendo los datos del censo del INE de 2011 sobre tipologias de trabajadores,
el 90% de la poblacién que vivia en el casco histérico de Palma tendria dificultades
para pagar los contratos de alquiler si tuvieran que entrar ahora en el mercado de
alquiler residencial.

En este sentido, y a pesar de que la diferencia de precios se sigue manteniendo,
la brecha de renta se ha cerrado ya en los aflos 2016 y 2017. Pero a pesar del cierre
de la brecha de renta, decenas de viviendas siguen reconvirtiéndose, en 2018, a un
uso turistico. La racionalizacion de que cuando se cierra la brecha de renta se aca-
baria la reconversion de vivienda a un uso turistico no parece ser el caso del casco
historico de Palma, en donde cada dia se siguen incorporando nuevos anuncios a
plataformas como Airbnb. El quid de la cuestion estd en que, si el propietario es lo
suficientemente hdbil como para conseguir una plena ocupacién, siempre serd mds
lucrativo alquilar a turistas que a residentes.

La huella social de la brecha de renta: impacto del alquiler turistico en el casco
historico de Palma

El proceso de abertura -y presunto cierre- de la brecha de renta en el casco histérico
de Palma ha conllevado un elevado coste social. Por un lado, las personas que viven
en el casco histérico se ven abocadas a abandonar su vivienda en alquiler, siendo
expulsadas hacia otras zonas de la ciudad opta por la compra de vivienda, ya que los
alquileres residenciales son cada vez menos asequibles para el ciudadano medio en
el casco histoérico de Palma. De acuerdo con los datos del censo del INE de 2011 so-
bre tipologias de trabajadores, el 90% de la poblacion que vivia en el casco historico
de Palma en 2011 tendria dificultades para pagar los contratos de alquiler si tuvie-
ran que entrar ahora en el mercado de alquiler residencial. Precisamente por eso se
puede afirmar que una inmensa mayoria de la poblaciéon que vive hoy en alquiler
residencial en el casco histdrico (y con la misma situacion econémica que en 2011)
se enfrenta a un mayor riesgo de ser expulsada de sus viviendas una vez que sus
contratos sean revisados a los actuales precios de alquiler residencial.

Por otro lado, como se ha sefialado en el punto anterior, existe una notable falta
de viviendas disponibles para alquilar a residentes en el casco historico de Palma.
A medida que aumentan los precios de alquiler, la poblaciéon que desea mudarse al
casco histdrico en régimen de alquiler cada vez tiene menos posibilidades de conse-
guir una vivienda en este barrio. Como se muestra en la Figura 10, la parte del sala-
rio bruto que un ciudadano balear necesitaria para pagar un alquiler residencial en
el casco historico de Palma representaria el 40% del salario en 2011 y el 80% del mis-
mo en 2017, sin tener costes que normalmente corren de cuenta del inquilino como
el agua o la electricidad. Si bien los salarios se han estancado desde el 2011 en las
Islas Baleares, los precios absolutos medios del alquiler en Palma se han duplicado
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debido al impacto del alquiler turistico sobre el alquiler residencial. De hecho, existe
una correlacion casi perfecta entre porcentaje de salario bruto destinado a alquiler
residencial y aumento de viviendas alquiladas a turistas. Asi, esta correlacion (a mas
aumento de viviendas en alquiler turistico, mds porcentaje de salario destinado a
pagar alquiler residencial), es del 0,96.
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Figura 10. Porcentaje de salario medio balear destinado a pagar alquiler en el casco histérico de

Palma.
Fuente: elaboracion propia a partir de Fotocasa (2018) e INE (2018b).

En definitiva y tal y como ha subrayado Tom Slater®, es importante sefialar que
las dindamicas de desplazamiento poblacional se producen activamente por estas
brechas de renta. El uso residencial de la vivienda, y, por lo tanto, el alquiler resi-
dencial como régimen de tenencia ha representado una barrera a la potencial ex-
traccion de rentas en el casco histérico de Palma que se ha resuelto mediante proce-
sos de desplazamiento poblacional. En efecto, Airbnb estd produciendo dos formas
diferentes de desplazamiento residencial tal y como lo definié Peter Marcuse®! . En
primer lugar, el alquiler turistico implica un desplazamiento directo de poblacion,
es decir, una emigracion involuntaria. A medida que los contratos residenciales ex-
piran, las viviendas se reconvierten, parafraseando a Smith a su “mejor y mas alto
uso”, es decir, al alquiler turistico. Por ultimo, Airbnb esta llevando a cabo una forma
de desplazamiento por exclusion (dificultades para encontrar viviendas asequibles
en ciertas zonas), ya que es cada vez mds dificil encontrar alquileres residenciales en
el casco histérico de Palma, no sélo debido al desorbitado aumento de precios, sino
también debido a la desapariciéon de las ofertas de alquiler residencial disponibles.

30 Tom Slater 2017.
31 Marcuse 1985.
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Consideraciones finales.
Sien Espafia en general y en el casco histdrico de Palma en particular el alquiler ha-
bia sido en el ultimo medio siglo una forma de tenencia por lo general relacionada
con la poblacién de bajos recursos econdmicos, y una forma de tenencia asociada
también a una escasa extraccion de rentas, hoy en dia el alquiler estd en la vanguar-
dia de la reinvencion de la oferta de alojamiento turistico y de los mecanismos de
extraccion de rentas de la vivienda. Pero como ha demostrado este caso de estudio,
esta reubicacion del alquiler como forma predilecta de extraccion de rentas estd
ocurriendo a expensas de un alto coste social, ya que la poblacién residente tiene
serias dificultades para acceder a la vivienda en aquellas zonas, como el casco his-
torico de Palma, con una alta proporcion de vivienda destinada a alquiler turistico.
¢Cudl ha sido la reaccién ante tal impronta disruptiva del alquiler turistico en
el casco historico de Palma? Como en tantas otras ciudades del Estado, de Europa, y
el Mundo, se han constituido potentes grupos de presion a favor y en contra del al-
quiler turistico. La reaccion de los poderes ejecutivos balear y mallorquin se resume
en una considerable confusion, cuando no contradiccion, en las aportaciones legis-
lativas que se han discutido y aprobado desde 2017. Dicho esto, dos de las recientes
novedades legislativas si que han tenido cierto impacto en la situacion del mercado
de la vivienda en el casco histérico.

En primer lugar, se aprobo en agosto de 2017 que toda vivienda destinada a
alquiler turistico debe tener licencia turistica y se suspendieron durante un afio la
concesion de nuevas licencias turisticas. Esta medida tuvo sus efectos: en 2017 por
primera vez en cinco anos, el nimero de anuncios para alquiler residencial aumen-
taron; mientras que la asociacion HABTUR (asociacion del alquiler turistico) asegu-
ro que, en el casco historico, el 60% de las antiguas viviendas destinadas a alquiler
turistico que ya no se alquilan por la moratoria turistica fueron vendidas a extranje-
ros*. Sin embargo, esta noticia no dejaba de confirmar la idoneidad de la restriccion
del alquiler turistico: como reconocia implicitamente HABTUR, un 40% de viviendas
que habian sido expulsadas del mercado del alquiler turistico via restriccion que no
se vendian a extranjeros, pasaban a ser usadas — mediante compraventa, alquiler, o
en algun caso, para un uso de segunda residencia- por residentes.

En segundo lugar, la legislacion autondmica establece unos criterios de corte
generalista, mientras que la polémica cuestion de qué tipo y cudntas viviendas se
pueden alquilar a turistas queda en mano de los ayuntamientos. Después de las
correspondientes vacilaciones y contradicciones discursivas, el ayuntamiento de
Palma prohibié en abril de 2018 el alquiler turistico en toda vivienda familiar®.
Dicha decision fue acogida con cierto optimismo por asociaciones de vecinos y aso-
ciaciones en contra del alquiler turistico de viviendas. Por otro lado, la medida fue
duramente criticada por asociaciones a favor del alquiler turistico y por la patronal
del pequefio y mediano comercio.

32 Europa Press 11/01/2018.
33 Cap0 24/04/2018.
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Si bien la restricciéon aprobada por el ayuntamiento de Palma no solucionara
por si misma el problema del acceso a la vivienda por parte de residentes, si que
puede ayudar a mejorar la actual situacion (si es que hay la voluntad politica y los
medios materiales para implementarla). Naturalmente y como han explicado los
grupos en favor del alquiler turistico, las restricciones del alquiler turistico llevardan
a una expulsion de viviendas del alquiler turistico que irdn destinadas al mercado
de la compraventa de segundas residencias para el mercado de alto poder adquisiti-
vo. Pero dada la gran diversidad de viviendas que en la actualidad se destinan al al-
quiler turistico, la restriccion efectiva del alquiler turistico implicaria que una parte
considerable de las viviendas del alquiler turistico se ‘expulsarian’ hacia el alquiler
residencial y no sélo hacia la compraventa de viviendas. En efecto, viviendas anti-
guas no reformadas, o viviendas ubicadas en zonas poco atractivas para el mercado
de segunda residencia irdn destinadas al alquiler o a la compraventa para residentes.

En este sentido, la restriccion del alquiler turistico puede ser una forma (desde
luego imperfecta e incompleta) de empezar a poner en el mercado del alquiler resi-
dencial nuevas viviendas y de desacelerar la espiral alcista de precios en el alquiler
residencial. Pero es que, ademads, la regulacion y restriccion del alquiler turistico
va en favor del propio alquiler turistico. Los sintomas de sobreoferta y bajada de
ocupacion en el alquiler turistico provocados por la propia popularizacién masiva
de los alquileres turisticos solo se pueden atajar mediante una prohibicién del uso
turistico en gran parte de las viviendas que hoy en dia estdn disponibles para alqui-
lar. Paradojicamente, la restriccion de alquiler turistico es también la mejor garantia
para que los ingresos medios del alquiler turistico vuelvan a ser mayores que los
ingresos medios del alquiler residencial, como antes de 2016. Dicho de otro modo,
la restriccion del alquiler turistico no solo podria ayudar a no empeorar la situacion
de la vivienda para los residentes, sino que también podria ayudar a que la brecha
de renta que se estd cerrando entre el alquiler turistico y el alquiler residencial con-
tinde abierta. Aqui cabria preguntarse, ¢si la brecha de renta se cierra por si sola,
porque se necesita una regulacion restrictiva con el alquiler turistico? ¢Por qué no
dejar al ‘mercado’ a su libre albedrio? en primer lugar, recuérdese el enorme coste
social que ha implicado las mencionadas brechas de renta en el casco historico. Ha
sido en el momento en que la brecha de renta se ha cerrado cuando mds esfuerzo
salarial tiene que destinar un residente para pagar vivienda (recuérdese la figura
10). Ademas, los cierres de brecha de renta en el mercado del alquiler no son tan ra-
cionales como en la formulacion tedrica de Smith. A pesar de unos ingresos medios
que en el alquiler turistico ya son inferiores al alquiler residencial, la realidad es que
sigue habiendo viviendas que se incorporan al alquiler turistico, en detrimento del
alquiler residencial, continuando pues con la dindmica especulativa de los precios
en el alquiler residencial. La tinica manera de parar dicha espiral especulativa en los
precios del alquiler residencial es apostando por una regulacion restrictiva y efecti-
va del alquiler turistico.

21



G critica Scripta Nova, vol. XXIV, n° 635, 2020

De cualquier modo, la inusitada tension en el debate publico en favor y en con-
tra del alquiler turismo refleja una honda tension de clase. En efecto, las desiguales
implicaciones del alquiler turistico para la poblacién (sin entrar aqui en grandes
capitales que también estdn entrando en el mercado del alquiler turistico) es un
reflejo mds de la cada vez mayor bipolaridad de la antigua clase media espafola en
el actual contexto de crisis. Por un lado, las cohortes mds acomodadas de la clase
media, con mas de una vivienda en propiedad, con hipotecas amortizadas o en vias
de amortizacion, tienen en el alquiler turistico una oportunidad de apuntalar su
posiciéon acomodada o en el peor de los casos, compensar la caida de salarios que ha
tenido lugar en la ultima década. Por otro lado, los sectores de la clase media hun-
didos por la crisis como familias que no son propietarios; trabajadores inmigrantes,
jubilados, jovenes que se incorporan al mercado de la vivienda, familias monopa-
rentales, desempleados y un largo etcétera sufren en sus carnes la carestia de vivien-
da ligada a la irrupcidn del alquiler turistico.

A nivel abstracto, la discusién sobre el alquiler turistico lleva a nuevas perspec-
tivas en la teoria de la brecha de renta. En primer lugar, el andlisis empirico realizado
en el articulo se ha basado exclusivamente en el alquiler como régimen de tenencia,
demostrando que el alquiler actiia no sélo como renta actual del suelo, sino también
actua como renta potencial. En segundo lugar, la aparicion de una renta potencial
para los alquileres residenciales se ha producido mds por el florecimiento de un
nuevo uso mads rentable para la vivienda, que por las razones que la teoria de la
rent gap histéricamente ha relacionado con la creacién de una renta potencial. Es
decir, no ha habido procesos especialmente importantes de desinversion en el en-
torno construido en el casco histérico de Palma que hayan facilitado la aparicion de
nuevas rentas potenciales, ni hay ningun nuevo factor de localizacion que explique
este surgimiento repentino de nuevos potenciales de renta: el potencial turistico del
casco histdrico de Palma se viene explotando al menos desde los ultimos cincuenta
anos. Por lo tanto, el factor desencadenante de la brecha de renta viene marcado por
como el turismo ha alterado la relacion social propietario-inquilino mds que en una
alteracion de las condiciones materiales de produccién del espacio, como defendia
Smith.

Notese que se esta hablando del alquiler como dos formas de tenencia distin-
tas. Aunque las dos formas de tenencia -alquiler turistico y residencial- tienen en
comun que derivan en rentas para el propietario que no implican una transferencia
de derechos de propiedad, hay diferencias masivas entre estas dos formas de tenen-
cia y cdmo los pagos a los propietarios se producen por parte de los inquilinos. Por
un lado, la tenencia de alquiler residencial se centra en una extraccion de rentas en
base a la vida cotidiana: se estd pagando al propietario por el derecho a tener un
lugar donde vivir. Por otro lado, en el arrendamiento de alquiler turistico se estd
pagando al propietario por un propdsito de ocio y recreacion, de una manera muy
similar como hacen los turistas en un hotel. Ademads, el cdmo se realizan los pagos
varia mucho entre los alquileres turisticos y alquileres residenciales. Los primeros se
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realizan con base diaria, los segundos con base mensual. En aquellos lugares donde
hay suficiente demanda turistica para tener altos indices de ocupacién de la vivien-
da, los pagos diarios derivan inexorablemente en mads ingresos para los propietarios
que en los pagos mensuales. Esta es la razon de fondo por la que los alquileres turis-
ticos han supuesto un nuevo potencial de renta para las propiedades actualmente
centradas en la extraccion de rentas a través de alquileres residenciales. Han sido
los cambios en las formas de pago a los propietarios el factor desencadenante de
brechas de renta en los alquileres, y no otros procesos de inversion y desinversion
en vivienda como apunta Smith. Por otro lado, el cierre de la brecha de renta que se
estd dando en el casco historico de Palma y que se intuye en otras ciudades se estd
dando precisamente por los tipicos patrones turisticos de ocupaciéon claves en el
sector hotelero y que ahora se dan en la vivienda, y no por las motivaciones cldsicas
apuntadas por Smith. En efecto, para conocer como se abren y cierran las brechas
de renta en el sector de la vivienda es totalmente necesario conocer las dindmicas
turisticas que hoy en dia tienen lugar en las propias viviendas.
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