«LLa vivienda turistica vive

una burbuja que alglin dia

estallara, pero el profesional

seguira, como suele pasar»

Carlos Pérez Lanzac proviene de la

esde marzo de 2016
preside la Asocia-
cién de Viviendas
Turisticas de Anda-
lucia (AVVA), aho-
1a.con 70 miembros.
Casi la mitad son gestoras de vivien-
das de terceros que representan el
98% de las 24.000 camas asociadas.
Elsector, imparable, sigue como ‘bes-
tia negra’ del negocio hotelero, pero
condenados a entenderse también
ahora en la Confederacion de Empre-
sarios de Andalucia, a la que la AVVA
Tlega con su rechazo a la normativa
delaJunta que -asegura- aleja la ges-
tién profesional y a los inversores.

gestion hotelera, en la que ha estado diez afios. :: ALvaro casrera

—Estén ustedes en el ojo del hura-
can: subida de alquileres de larga
temporada, turismofobia...sin que
haya desaparecido la vieja guerra
con el sector hotelero.

—~Habra que aprender a convivir,
pero estamos en un tiempo de ajus-
‘te. Quienes nos dedicamos a esto, ve-
mos que la tendencia imparable esa
la i izacion. Elsector, ade-

tranjeros y su interés en poder ren-
tabilizarla el resto del afio. La vivien-
da turistica enlaza dos aspectos fun-
damentales en la economia espario-
la: el inmobiliario y el turistico. Un
inversor busca la entrada y la salida
de su inversion en vivienda turisti-
ca, cosa que la actual regulacién no
garantiza.

Tan rel

més, alin esta muy atomizado. El fe-
némeno del alquiler vacacional ha
existido siempre, con modelos fra-
casados como el ‘time sharing’ La di-
ferencia es que el actual modelo pue-
de ser la formula de éxito para con-
ciliarla compra de vivienda por ex-

~¢Tan
jero en el sector?
~Es importante. En nuestra asocia-
cion hay empresas que gestionan car-
teras de 150 viviendas de inversores
expatriados. El propietario extranje-
10 se siente comodo con sus compa-
triotas gestionando el negocio.

el peso extran-
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-Es critico con la regulacion de la
Junta, cosa que también hacen los
hoteleros, que dicen que a las vi-
viendas apenas se les exige aire acon-
dicionado y botiquin.
~No sélo eso. La asociacion tiene im-
pugnado el decreto porel tema de ese
minimo de un kilometro entre dos
viviendas del mismo propietario de-
dicadas a alojamiento y también el
tema de la licencia de ocupacion. Son
los dos aspectos que generan més ba-
rreras de entrada a la actividad y van
contra el objetivo de la norma, que
eraaflorar alojamientos.
~La norma ha aflorado viviendas,
pero los hoteleros piden que com-
pitan en igualdad de obligaciones:
fiscal, de registro de clientes,
-Es que no tienes que entrar en ese
plano de igualdad. Una vivienda no
esun hotel. Una ciudad debe tener-
los porque da opciones alojativas si
quieres estar en la vanguardia. El re-
gistro de viajeros se debe estar hacien-
do, y estamos de acuerdo. En el tema
impuestos, los pagan como cualquier
actividad que genera rendimientos:
el IAE para las gestoras, IRPF e IBL y
se esta generando empleo, desde el
autoempleo del que alquila su casaa
gestoras con hasta 40 trabajadores.
~;Como les ven los hoteleros en la
Mesa del Turismo de Andalucia?
Nos hemos incorporadoa la CEA'y
trabajamos en la comision de Turis-
mo. Esalgo muy innovador respecto
aotras regiones. Habra que trabajar
con la Administracién y con los ho-
teleros buscando que la norma nonos
impida ser competitivos.

Un fenémeno de aiios

—De las 24.000 viviendas regula-
rizadas, casi la mitad estin en Ma-
laga. ; Que volumen estima que
atn no ha aflorado en la region?
~En Andalucia puede haber cien mil,
incluso mis. Piense no séloen ciuda-
des, piense en Tarifa, en Sierra Neva-
da, en Cabo de Gata, en Chiclana, en
Puerto de Santa Maria, en Punta Um-
bria... Esa es la realidad que lleva afios
funcionando, pero unas por estaren
zonas rurales no encajan en la nor-
mativa ni de apartamentos ni de vi-
vienda vacacional. La legalidad es un
enemigo para todos y hay quien no
se ha podido registrar porque no pue-
de encajar ni en normativa de apar-
tamentos turisticos ni en la de vivien-
das turisticas, por eso la criticamos.
Alguien que eraalegal ahora puede
serilegal. Es un éxito que la asocia-
cion haya crecido rpidamente. Nos
davisibilidad y capacidad de actuar
ante la Administracion. El tema del
asociacionismo cuesta mucho en
Espana. Quien ejerce esta actividad
de forma clandestina pasaré como en
otros sectores, que serd dificil cam-
biar su forma de actuar pese a las nor-
mas. La calidad para nosotros no es
negociable, y precisamente la asocia-
cion nace porque quiere hacer las co-
sas bien.

-;C6mo ve la batalla para que las
plataformas en Internet sean en
cierta forma ‘gendarmes’ de la si-
tuacion gracias a los datos que pue-
den facilitar a la Administracién a




efectos fiscales, sobre todo?

-Sila Administracién, como ocurre
yaen Barcelona, les pasa ese listado
de viviendas que operan de forma ile-
gal, me consta que las plataformas
trabajardn para que ese problema deje
de existir.

—;A quéacuerdo se deberia llegar?

Su primer pedigri se lo debe al

‘mundo hotelero, donde ha traba-
jado en tareas de gestion hasta

que el alquiler vacacional le gan6
para el ‘enemigo’ después de diez
afios por hoteles de seis paises, un
ji 6 con la mirada

~Desde AVVA hemos propuestoa la
Junta crear una mesa con las platafor-
mas no slo para entender las nece-
sidades sino para utilizar toda la in-
formacion que generan y poder po-
nerla al servicio de la gestion turisti-
ca. Ellas quieren serun aliado y que
se lasutilice para promocionar el des-
tino. La vivienda turistica traeaun
visitante de alta calidad e internet ga-
rantiza la t iayla calidad.

je qi
puesta en los idiomas pero que
acab6 dandole una vision global
del mundo del turismo. Antes de
encabezar el asociacionismo pa-
tronal de la vivivienda turistica
fue pionero en una actividad «que
ha existido siempre», aunque no
con el empuje que le ha dado el
turismo urbano. Por formacién
émi i enla

chez, un clasico del mun-
do hotelero en Costa del
Sol, ademas de su pa-
drino y amigo. Hizo
un master en 2011
cuando con la crisis
«nada se movia en
Milagay, y alavuel-
ta decidio alquilar
una vivienda fami-
Jiar «como algo resi-
dualy. (Empecé a co-
ger viviendas de terce-
Tos porque apenas ha-
bia operadoresy las pla-
taformas aiin no se habian
desarrolladoy, resume una
ion de éxito.

Han surgido muchas empresas ges-
toras. Muchas no vienen, y eso es un
problema, el sector del alojamien-
to porque la normativa se pondrd més
Testrictiva. Hay un borrador de decre-
toque ha presentado el ministro Mon-
toro con requisitos mas exigentes y
que van aimplicar o mas estructura,
mas tecnologia y que van a afectar
tanto al propietario como al gestor.
Habré reajuste, ahora estamos en una
burbuja, pero algin dia estallard y
quedari el profesional, como en todo.
El profesional esta migrando ya a em-
presas gestoras porque son muchos
los servicios que demanda el cliente
de vivienda turistica. No basta con el
‘check in’ y poner la mano para co-
rar. El perfil serd cada vez mis exi-
gente.

—Pero hay clientela de todo tipo.
—La mayoria es de muy alta calidad,
'y con una ratio de satisfaccion de cua-
tro sobre cinco, sobresaliente. Mas
del 50 por ciento son familias y pare-
jas que de media gastan més que el
cliente de un hotel. Son familias que
viajan 6,4 veces al afio frentea las 5,7
del cliente de hotel y estin de media
5,5 noches frente a 3,3, segtin el ba-
rometro de la vivienda vacacional.
Las familias, al ahorrarse el dinero
que gastarian en un hotel, gastan mas
en la ciudad, unos 441 euros frente a
337, segiin ese estudio.

~Perola caricatura del low cost’ estd
extendida

-Algunos demonizan algo de forma
infundada. Es un cliente e perfil me-
dioalto, una persona educada en el
viaje, que loautogestionay que via-
jaen busca de una experiencia autén-
tica. Los perfiles ‘low cost’ que pue-
dan ubicarse en hoteles de ‘todo in-
cluido’ abundan mas.

—Ahora parece que el alquiler vaca-
cional genera un dinero facil

-Hay muchisima desinformacion.
Habré un periodo de ajuste y mucha
gente que va a suftir porque no han
hecho las cosas bien. Las malas deci-
siones y el mal asesoramiento se pa-
gan.

-¢Se plantea la asociacion actuar
como prestador de serviciosa sus
asociados?

No, pero si actuamos como central
de compras. Tenemos 70 asociados
que representan a unas cinco mil vi-
viendas y unas 24.000 plazas. El 42
por cientoes profesional, pero absor-
e el 98 por ciento de esas plazas.
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—;La barrera de no més de dos vi-
viendas de un mismo propietarioa
menos de un kilometro no deja lu-
garala profesionalizacién?

~Va contra la propia industria y no
responde a la demanda del mercado.
Un mercado minorista es mas difi-
cil de controlar. La normativa de la
Junta también choca con la munici-
pal porque las viviendas antiguas no
cumplen los requisitos. El sector ho-
telero viene de un sistema de clasi-
ficacion por categorias que ha fraca-
sadoy quiere que lo tengamos. Hay
hoteles que pierden categoria por
criterios arquitectonicos que no de-
finen su calidad. Ahora miran al sis-
tema de puntos para igualarse con
Europa mientras que a las viviendas
turisticas las quieren poner bajo el
Viejo sistema que fracasé impidien-
do a un hotel subir de categoria por-
que tal o cual ancho de escalera, pon-
o por caso. Tenemos que aprender
de errores y responder a un sector
que esté enalza.

—¢Hay trasvase del profesional del
apartamento turistico a la vivien-
da vacacional, como pasé cuando
muchos hoteles se reconvirtieron
en apartamentos?

-Que haya habido alguno no lo nie-
go, pero hay inversores que entran
en Milaga con la idea e crear apar-
tamentos. Si no existiera la limita-
cién de dos viviendas en un radio de
un kilémetro un inversor que vinie-
raa Malaga buscando la entrada y la
salida de una inversion, podria ven-
der Juego las viviendas turisticas bajo
el régimen de propiedad horizontal
sillega una situacién de crisis como
la que hemos vivido y asi salir e la
inversion. Seria una inversion rever-
sible que podria rehabilitar muchas
zonas de la ciudad de forma sosteni-
bley donde ademss no esta justifica-
datina inversion hotelera, como ocu-
ITe en barrios y otras poblaciones. En
Rincon o La Cala basta un hotel, pero
sin embargo, hay demanda evidente
de vivienda vacacional.

—¢Algiin ayuntamiento estd inten-
tando un cambio en este sentido?
~La normativa se lo impide. En Ma-
laga hay apetito de inversores mucho
mas sofisticados, que han invertido
ya en Madrid o Barcelona, donde los
precios ya no hacen tan rentables las
operaciones. Milaga, con el trabajo
que se ha hecho, es muy atractiva. Es
el destino preferido.

_jEsas inversiones frenadas estin
dentro de las que denuncia el pre-
sidente de la CEA que se pierden por
exceso de regulacion?

—~Ya hemos tenido desgraciadamen-
te en Malaga inversiones que se han
perdido. Ahora estan entrando las de
perfil hotelero, que son de mayor ca-
libre. Edificios en la calle Carreteria
es muy complicado hacerlos siquie-
raapartamentos. O casas del XVIITen
1a calle Alamos. Si no sabemos adap-
tarnos, el inversor valorard el coste
de oportunidad y puede invertiren
otro destino. Ese riesgo esta. El hote-
lero que quiera invertir en aparta-
‘mentos turisticos ié len-

trabajadores»
Colaboracién
«Las plataformas
piden que se las
ayude como aliado
para saber como
promocionar»
Masificacion
«Silaszonas deinterés
paraelvisitante las
reducimos al Centro, el
turismo se concentrardalli»

tima su sector en Milaga capital?
—~Van a pasar dos cosas. Si la gente
arriesga en vivienda vacacional pero
al mismo tiempo el alquiler de larga
temporada sube, el propietario acu-
dira donde esté el dinero. Ahora hay
‘mucha migracion de inversores al al-
quiler de larga temporada, porque
para el uso vacacional no todo vale ni
vale para todos. El mercado de larga
temporada sube como la espuma.
~En gran parte por la actividad de
ustedes

-Que tampoco es asi. Barcelona, por
ejemplo, 560 el 1,6 por ciento de su
‘stock’ de viviendas estd dedicadoa
vacacional. ;Dénde esta esa satura-
cién?

Masificacion

—Pero serd en el conjunto de la ciu-
dad entera, no del Centro

~La solucion es multidisciplinar. en
nuestro Centro faltan zonas verdes,
infantiles, espacios para la familia,
aparcamientos. Hay que ampliar esa
almendra, pero eso no es culpa de la
vivienda turistica. Si voy al Camini-
to del Rey elijo alojamiento en ese
entorno. Si las zonas de interés para
el visitante las reducimos al Centro
de Milaga, el turismo se concentrara
ahi. El Soho tiene que terminar de sa-
lir, la Victoria terminar de integrar-
se... Ese Pedregalejo, con un paseo
barcelonizado desde afios pero no sélo
por el turismo extranjero, sino por el
propio malaguefio que decide iralli.
“La masificacion y los problemas
que genera si tiene que ver clara-
mente con su negocio

~Pero el Ayuntamiento nos transmi-
te que hay pocas quejas y nuestro in-
terés desde la asociacion es que sean
las minimas, pero como en toda ac-

cu
tra con los mismos problemas que no-
s0t10s, porque no puede tener un con-
junto de apartamentos, mitad vivien-
da y mitad residencia. El hotelero y
‘nosotros tenemos el mismo proble-
ma. Las normativas normalmente
suelen ir por detras del mercado.
—;LaJunta esta abiertaa algin cam-
bio en la norma?

—Le hemos pedido una reunién al con-
sejero y auin no tenemos respuesta.
Nosot1os estamos por trabajar con la
Administracion.

~;Qué capacidad de crecimiento es-

tividad por lahostele-
tia, bares, discotecas- son inevita-
bles los comportamientos irrespe-
tu0s0s, pero se arriesgan a sancion y
aperderla licencia.

~;Cudnto vaa durar esta tormenta
perfecta de la vivienda turistica?
“Dependera del mercado y de la ges-
tién que se haga conjuntamente con
la Administracién. La tendencia aho-
raesalalza, y se podrd mantener
pero podri estallar algiin dia antes
deloesperado, pero seguirdn los pro-
fesionales, como suele pasar en otros
sectores.



