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resumen

Este trabajo analiza las transformaciones socio-territoriales asociadas al auge de las viviendas de uso turistico,

en el municipio de Lloret de Vistalegre (Mallorca). Los resultados obtenidos han permitido cuantificar la oferta real de
este tipo de alojamiento turistico, conocer su distribucion territorial, ademas de radiografiar la tipologia de las
viviendas y el perfil de los nuevosempresarios turisticos. Esta investigacion, ha permitido constatar la existencia de
una importante bolsa de alquileres turisticos no regulados, que contribuyen a incrementar el nimero de plazas
turisticas existente en la isla.

Palabras clave:turismo p2p, viviendas de uso turistico,plataforma de comercializacion, alquiler turistico,
Lloret de Vistalegre.

abstract

This work analyzes the socio-territorial transformations associated to the boom of housing for tourism use, in the
municipality of Lloret de Vistalegre (Mallorca). The results obtained have allowed to quantify the real offer of this type
of tourist accommodation, to know its territorial distribution, as well as to radiograph the typology of the houses and
the profile of the new tourist entrepreneurs. This research has revealed the existence of an important stock of
unregulated tourist rentals, which contribute to increase the number of tourist places on the island.

Keywords: p2p tourism,tourist homes, marketing platform, holiday rental, Lloret de Vistalegre.

Recibido: 26/10/2016
Aceptado: 30/11/2016

ISSN impresioén: 1885-2564 Analisis Turistico 22
ISSN electrénico: 2254-0644 2° semestre 2016, pp 28-38

28


mailto:uibgeotur@gmail.com
mailto:margaob@gmail.com
mailto:msegui@uib.es

1. introduccion.

A partir de la década de los ochenta, el
proceso de desarrollo turistico de la isla, empezd a
demandar nuevos espacios de ocio y esparcimiento,
para satisfacer los cambios que se van produciendo
en la demanda turistica (Salva &Binimelis, 1993;
Segui, 2006), lo cual, provocé la aprobacion de
distintas politicas turisticas y territoriales, de caracter
supramunicipal, que han contribuido a favorecer la
transformacion del uso agricola hacia un uso
turistico-residencial de este territorio (Binimelis &
Ginard, 1998; Lucas, 2002; Segui, 2006; Rullan,
2007; Binimelis & Ordinas, 2012). Este procesoesta
alcanzando su maxima expresion en la actualidad, a
través de la proliferacion de alquileres turisticos de
viviendas unifamiliares. El éxito de este proceso
radica en el crecimiento progresivo de una demanda
postfordista, que busca experiencias
individualizadas,conocer lugares poco transitados y
vivencias personalizadas (loannides y Debbage,
1997), lo que ha incentivado el desarrollo de nuevos
espacios y formas de consumo turistico (Urry, 1995).

Tradicionalmente, s6lo era posible alojar
turistas en los establecimientos de alojamiento
turistico tipificado (hoteles, apartamentos, hostales,
etc), sin que fuese posible alojarlos en edificios de
uso residencial (viviendas), a pesar de que en la
practica era una actividad que se venia realizando
desde hace mucho tiempo (Muntaner, 1980). Sin
embargo, segun Blasco (2015: 105),“esta norma se
rompio con la aprobacion de la Ley 2/2005, de 22 de
marzo, de comercializacion de estancias turisticas en
viviendas. Dicha ley, fue aprobada para legalizar las
numerosas viviendas unifamiliares que se alquilaban
a turistas en el municipio de Pollenca, dandoles un
plazo de seis meses para su legalizacion. Pasado
ese tiempo, ya no se podian abrir nuevas viviendas
de alquiler turistico”. No obstante, durante los afios
siguientes a la aprobacion de la ley, la proliferacion
de viviendas de uso turistico (VUT), no par6 de
crecer por toda la geografia de la isla de Mallorca.

El resultado de este crecimiento, era la
existencia de una nueva realidad que requeria de
nuevos instrumentos normativos que permitiesen ir
mas alld de una simple regularizacion de lo existente.
Para ello, con la aprobacion de la Ley 8/2012, de 19
de julio del turismo de las llles Balears, se
introdujeron tres articulos (arts. 49 a 52) destinados a
la reglamentacion de esta actividad, permitiendo que
los turistas se puedan alojar legalmente en edificios
de usoresidencial, siempre y cuando sean viviendas
unifamiliares aisladas o pareadas, y cumplan una
serie  de requisitos (cédula de habitabilidad,
prestacion directa o indirecta de servicios turisticos,
poliza de seguro, etc.). En la actualidad, la Ley
8/2012, se desarrolla mediante el decreto 20/2015,
de 17 de abril, de principios generales y directrices
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de coordinacion en materiaturistica; de regulacion de
6rganos asesores, de coordinacién y de cooperacion
del Gobierno de lasllles Balears, y de regulacion y
clasificacion de las empresas y de los
establecimientos turisticos. En su art. 106, viviendas
objeto de comercializacion de estancias turisticas,
determina que de conformidad con el articulo 52 de
la Ley 8/2012, las Vviviendas objeto de
comercializacion turistica pueden responder a las
siguientestipologias: (a) Vivienda unifamiliar aislada,
Unica en el solar o parcela, y aislada en el sentido de
que no tiene otras viviendas contiguas. (b) Vivienda
unifamiliar entre medianeras, siempre que ésta sea
la Unica en la parcela. (c) Viviendas unifamiliares
pareadas, son las que se encuentran en una misma
parcela sometida a régimen de propiedad horizontal
0 cuando en diferentes parcelas hay viviendas
unifamiliares adosadas a la paredmedianera que los
separa.

Ademas, en este mismo articulo de la ley, se
prohibe comercializar y hacer publicidad de
estancias en viviendas turisticas sin la presentacion
previa de la declaracion responsable de inicio de
actividad turistica a laAdministracion turistica, en los
términos generales previstos para las actividades
turisticas reguladas en la Ley 82012 y en este
decreto.Con respecto a la comercializacion de
estancias a que se refiere este capitulo, el decreto
20/2015, sigue las directrices marcadas por la
reforma de la Ley estatal 29/1994, de
Arrendamientos Urbanos, que se acometié con la
aprobacion de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de
medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del
alquiler de viviendas.Tal y como apunta Martos
(2014: 94), “segun el articulo 5, de la Ley 4/2013,
quedan excluidos del dmbito de aplicacién de esta
ley: [...] ) La cesion temporal de uso de la totalidad
de una vivienda amueblada y equipada en
condiciones de uso inmediato, comercializada o
promocionada en canales de oferta turistica y
realizada con finalidad lucrativa, cuando esté
sometida a un régimen especifico, derivado de su
normativa sectorial” Por lo tanto, la reforma de la
LAU,
excluyetodaslasviviendasquesecomercialicenatravés
decanalesdecomercializacionturisticay,quedanasiaut
omaticamenteincluidasenlaLeyTuristicaBalear
(APTUR, 2016).

Segun datos del Instituto de Estadistica de
Baleares (IBESTAT), el turismo en viviendas de uso
turistico en Mallorca, no ha cesado de aumentar
durante los ultimos afios (gréfico 1): en el afio 2012
representd el 9,3% de los turistas, el 2013 llegd al
9,5%, y el 2014 hasta un 13,4% del total de los
visitantes que recibié Mallorca, llegando a 1.291.965
turistas, cifrandose en 10.000 viviendas la oferta
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legal. Sin embargo, algunos autores como Blasco
(2015) y Coall (2016), apuntan que se estima que la
cifra de VUT vy turistas que se alojan en ellas es
superior, y una parte de los turistas que son
computados dentro de la categoria de turistas que
fueron a alojamientos propios o0 casas de

familiares/amigos, en realidad, se hospedaron en
una VUT. Segin datos de la Asociacion de
Apartamentos y Viviendas de Alquiler de temporada
de Baleares, se estima que en el afio 2016, este tipo
de oferta representa el 33 % de la oferta total de las
Islas Baleares.

Gréfico 1. Evolucién del porcentaje de turistas llegados a Mallorca que se hospedaron en una VUT.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del Institut d'Estadistica de les llles Balears (IBESTAT) extraidos de
la encuesta EGATUR.

Para entender el crecimiento de las VUT hay
que hacer referencia a la consolidacion del turismo
p2p -peer to peer- (Botsman & Rogers, 2010; Pizam,
2014; Guillén & Ifiguez, 2016). Algunos autores
como Pizam (2014: 118) lo definen como el entorno
en el que “los individuos realizan transacciones
directamente con otros individuostravés de una
plataforma de internet gestionada por una tercera
parte, para ofrecer y comprar una variedad de
productos, servicios de viaje incluidos, tales como
alojamiento, alquiler de vehiculos, alimentos y
bebidas, y guias turisticas”.Dentro del turismo p2p,
se pueden identificar a grandes rasgos, dos
tipologias de plataformas: (1) sin &nimo de lucro, es
decir, no se produce una transaccion econdmica.
Dentro del servicio de alojamiento,la pagina mas
popular del sector por nimero de afiliados y
paradigma del modelo “puro” de intercambio de
vivienda es www.homeexchange.com(Russo &
Quagleri, 2014). Desde la transformacion de
CouchSurfing, la otra gran plataforma web de
intercambio de hospitalidad, en empresa con animo
de lucro en el afio 2011, www.bewelcome.com se ha
convertido en otro de los grandes referentes de esta
tipologia de plataformas;(2) con &nimo de lucro, es
decir,existe una motivacién comercial.Desde el punto
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de vista de la comercializacion de viviendas de
alojamiento turistico,www.airbnb.com fue la primera
plataforma p2p que se creo, en el afio 2008, y desde
entonces, las webs p2p dedicadas al alquiler de VUT
no han parado de crecer (www.homeaway.com,
www.homelidays.com, www.wimdu.com,...).

Las claves de este éxito se encuentran en los
beneficios que tanto la oferta como la demanda de
VUT obtienen, mediante este sistema de
comercializacion digital. Desde el punto de vista de la
demanda se consigue el denominado valor utilitarista
de internet a la hora de adquirir bienes y servicios
(Sirdeshmukh, Jagdip & Sabol, 2002; Overby & Lee,
2006; Kim & Oh, 2011), es decir, el ahorro en tiempo
y dinero a la hora de efectuar una reserva frente a
otros medios (Guillén e Ifiiguez, 2016). Por otra
parte, ofrece la posibilidad a los ciudadanos de
obtener unos ingresos prestando servicios de
alojamiento, y por lo tanto, esta permitiendo expandir
el negocio del alojamiento turistico a un espectro
més amplio de la sociedad, a diferencia de antes que
estaba limitado a unos pocos empresarios.En este
caso el usuario potencial puede alquilar toda una
propiedad, una habitacion e incluso una habitacion
compartida.Con lo cual, tal y como apuntan Cuscé
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&Font(2015: 6), “el perfil del anunciante en estas
plataformas es muy complejo, ya que incluye desde
personas individuales que alquilan una habitacion
para completar sus ingresos y llegar a fin de mes,
hasta grandes empresas que de esta manera
obtienen grandes beneficios”.

2. objetivos y metodologia.

El objetivo principal de este trabajo es
analizar a través del ejemplo de Lloret de Vistalegre,
como los municipios del interior de la isla de
Mallorca, que tradicionalmente se han mantenido al
margen del gran negocio turistico, en la actualidad
viven una intensa turistificacion de su territorio con el
auge del alquiler de VUT.

La investigacion se ha centrado sobre
diferentes aspectos de este tipo de alojamiento
como: la cuantia y distribucion territorial de las VUT,
el anlisis de sus principales caracteristicas (perfil de
los propietarios, tipo de vivienda, ndmero de
habitaciones y huéspedes, precio por noche en
temporada alta y baja, servicios disponibles, etc.),
ademas de plantear la necesidad de abordar el
debate juridico-administrativo que  suscita el
crecimiento de esta nueva modalidad de alojamiento.
Sobre esta cuestion, se ha considerado como
“legales”, aquellas viviendas que se comercializan en
plataformas con animo de lucro, y que han sido
dadas de alta en el registro de la Conselleria de
Turisme i Esports, y por lo tanto, cumplen con las
condiciones que fija la normativa sectorial vigente.

No obstante, al margen de esta oferta
regularizada, puede existir otra que no se ajusta a la

normativa turistica, y cuyos datos se desconocen con
exactitud. En consecuencia, para poderconocer con
exactitud el nimero de VUT existentes en el
municipio de Lloret de Vistalegre, se han utilizado
distintas fuentes de informacion: por un lado, los
datos oficiales del registro de VUT de la Conselleria
de Turisme i Esports del Govern de les llles
Balears(2016),y por otro, los datos de las VUT
publicitadas en las plataformas comerciales Airbnb,
Homeaway y Homelidays, al ser las que tienen una
mayor representatividad en la zona de estudio (mapa
1).

Posteriormente, se ha comprobado si las
coordenadas geograficas que se han obtenido,
coinciden exactamente con la realidad. El resultado
ha sido que no, observandose que existe un cierto
margen de error (que oscila desde los 150 metros en
la zona urbana hasta méas de un kilémetro en suelo
ristico). Esto se debe, a que las plataformas de
comercializacién que se han analizado en este
trabajo mantienen en el anonimato la informacion
sobre laubicacién de los anuncios. En la préctica,
esto significa que la ubicacion que aparece en la web
muestra el rea en la que se localiza la vivienda
comercializada. En consecuencia, se ha tenido que
utilizar la fotografia aérea y se ha llevado a cabo un
exhaustivo trabajo de campo, para poder
geolocalizar con exactitud las VUT. En funcién de los
datos obtenidos, se ha elaborado una cartografia con
el programa ArcGIS, que ha permitido llevar a cabo
un andlisis espacial de este tipo de alojamiento.

Mapa 1. Localizacidn geogréafica del municipio de Lloret de Vistalegre.
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Fuente: elaboracion propia.
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Por otra parte, para poder conocer distintos
aspectos relativos a la gestion de las viviendas y a
las caracteristicas de los propietarios, se ha
realizado una encuesta a los propietarios. Al
respecto,se han podido obtener las respuestas de 21
propietarios que agrupan a 30 de las 46 VUT
identificadas en el municipio.

3. principales resultados.

A pesar de esta regulacién legal del alquiler
de viviendas a turistas, la realidad de los hechos
hace indicar que este fenémeno ha adquirido una
dimension mucho mayor. La oferta existente va mas
alla de las VUT que se han dado de alta en el
registro de la administracion autonémica, existiendo
por lo tanto una bolsa de VUT que actan de forma
clandestina. Si bien no se trata de un fenémeno
nuevo (Mateu, 2003), en los Ultimos afios se ha
producido una expansion e intensificacion de este
tipo de alojamiento por toda la geografia de la isla,

que ha supuesto la aparicion de pequefios
empresarios turisticos (tanto en forma de propietarios
de viviendas como empresas de servicios a las
VUT), que hasta este momento eran completamente
ajenos al negocio turistico.

En el mapa 2, puede observarse Ila
distribucién territorial de las casi 13.000 viviendas de
la isla de Mallorca que se anunciaban en la
plataforma Airbnb, a principios del afio 2016. Segun
datos de Airbnb (2016), unas 8.000 viviendas se
localizan en suelo rdstico y 5.000 dentro de los
ndcleos urbanos. A nivel municipal, destaca su
presencia en los municipios de costa como: Palma
(2,577 viviendas), Pollenca (1.010), Alctdia (799),
Calvia (617), Santanyi (372), Capdepera (308) y
Séller (245), ademés de la zona interiorcomprendida
entre los términos municipales de Selva, Inca y
Mancor de la Vall, donde se concentran 324
viviendas.

Mapa 2. Distribucién territorial de los anuncios de VUT publicitados a través de la plataforma Airbnb en Mallorca.
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Fuente:Coll (2016), a partir de los datos de http://insideairbnb.com/mallorca/ (extraidos el 06 de enero de 2016).

El municipio de Lloret de Vistalegre, tampoco
se ha mantenido al margen de este proceso de
crecimiento de las VUT, y ha visto como su
capacidad de alojamiento ha ido creciendo de forma
exponencial  durante  los  dltimos  afios.
Actualmente,en el municipio de Lloret de
Vistalegreexisten dos tipologias de alojamiento
turistico, correspondientes a 2 agroturismos y
46VUT, que en su conjunto suponen una capacidad
de alojamiento de 323 plazas turisticas, de las
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cuales, 38 corresponden a los agroturismos y 285 a
las VUT. Cabe resaltar, que la cifra de VUT que se
ha obtenido puede que sea mayor, debido a la
diversidad de plataformas que comercializan VUT, y
que no se han analizado en este trabajo.

A pesar de este auge, en cifras absolutas los
datos siguen siendoinsignificantes,en comparacion
ala capacidad de alojamiento de los municipios de
costa, no obstante, si se analizan de forma
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porcentualse puede observar como durante el
periodo comprendido entre 2005y 2016 (gréafico 2), el
numero de plazas turisticas del municipio ha
aumentado un 88 %, lo que representa un aumento
muy significativo para un municipio que en el afio
2000 no disponia de ninguna plaza turistica (el
primer establecimiento turistico que se abrio en el

municipio fue el agroturismo de Son Baulo, en el afio
2001). Por lo tanto, dentro de un contexto local, es
mas que evidente que la presencia de turistas que
pernoctan en el municipio es una realidad cada vez
mas habitual, dehido a Ila proliferacion de
VUT(gréfico 2).

Gréfico 2. Evolucion del nimero de VUT y su capacidad de alojamiento.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos extraidos de la Conselleria de Turisme i Esports(2005-2016) y de las
plataformasAirBnB, Homeaway y Homelidays (datos recopilados el 01-02-2016).

A pesar de que la comercializacién de
estancias turisticas enviviendas unifamiliares, es una
modalidad de alojamientoque esta regulada desde el
afio 2005 en las llles Balears, en el caso de Lloret de
Vistalegre, se ha observado que es sobre todo a
partir del afio 2014 cuandorealmente se dispara el
crecimiento de VUT registradas (gréafico 2), siendo su
desarrollo méas tardio que en otros municipios de la
isla (Mateu, 2003).

Des del punto de vista de la legalidad, delas
46VUT que se han identificado en el municipio de
Lloret de Vistalegre, solo18 disponen de autorizacion
para comercializar estancias turisticas, 11 han
presentadoa la Administracion la declaracion
responsable de inicio de actividad, y las 17 viviendas
restantes,operan sin haberse dado de alta
oficialmente, por lo tanto, al margen de la normativa
turistica.

Respecto a la distribucion territorial que
presentan las VUT (mapa 3), ésta viene
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condicionada por la estructura de la propiedad de las
tierras que conforman el municipio. Su mayor
presencia se da al sur del término municipal,
coincidiendo con la zona donde predominan las
pequefias propiedades de secano con casas de
aperos, conocidas popularmente como “Rotes”.
Estas propiedades son el resultado de Ila
fragmentacion de grandes fincas como las de Son
Baul6, Sa Casa Nova y Son Miralles, que tuvo lugar
durante el siglo XVII (Ramis & Ginard, 2001). En
cambio, hacia el norte la presencia de VUT es mas
escasa, debido a que las grandes propiedades no se
vieron tan afectadas por los procesos de
fragmentacion, y han mantenido amplias extensiones
de tierra. Este es el caso de las posesiones de Son
Gelabert de Baix, Son Gelabert de Dalt, Son Joan
Arnau, Son Joan Jaume, Son Marron y Es Colomer,
ademas de los terrenos comunales de Sa Comuna.

Con la llegada de la crisis al sector primario,
en los afio 70 y 80, favorecio que durante esta época
se construyeran nuevas viviendas en pequefas
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explotaciones de secano que no eran rentables
agricolamente, 0 se transformasen antiguas casas
de aperos en residencias secundarias, siendo un
fendmeno que se popularizé entre la poblacidn
residente de la islas (Salva & Binimelis, 1993), dando
lugar a un proceso de rururbanizacion intensivo
(Binimelis, 1998).

El resultado de estos procesos de
transformacion del espacio rural, en el caso de Lloret
de Vistalegre, se ve reflejado en el abundante
poblamiento diseminado. A pesar de ser uno de los
municipios con menor extension de Mallorca, con tan
solo 17,44 km2, la presencia de viviendas en suelo
rdstico adquiere una notable importancia en Lloret de

Vistalegre, ya que segun datos del padrén del afio
2015, de los 1.233 habitantes que estan
empadronados en el municipio, 444 habitantes
residian en suelo rdstico, lo que representaba el 36%
de la poblacion total del municipio. Por lo tanto,
existe una importante estructura de viviendas en
suelo rustico, que son utilizadas como residencia
principal. Ademas, de las que son usadas como
residencia secundaria, siendo especialmente en este
Ultimo grupo de viviendas, donde se viene
produciendo el incremento de VUT en el
municipio.No obstante, segin los datos obtenidos
(afio 2016), las VUT solo representan el 0,1 % de las
viviendas del municipio, con lo cual, en cifras
absolutas no son estadisticamente significativas.

Mapa 3. Distribucion territorial de las VUT en el municipio de Lloret de Vistalegre (Mallorca).
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos extraidos de la Conselleria de Turisme i Esports (2005-2015) y de las
plataformas comerciales: AirBnB, Homeaway y Homelidays (datos recopilados el 01-02-2016).

Los resultados obtenidos sobre las caracteristicas de
las VUT (tabla 1), muestran un claro predominio del
alquiler de casas enteras (96% de la oferta de
VUT),y tan sélo un 4% de la oferta, se corresponde
al alquiler de habitaciones privadas. Sobre esta
Ultima modalidad, se ha observado que su presencia
esta vinculada a propietarios extranjeros, en cambio,
no se ha identificado a ningln propietario autoctono
que oferte una habitacion de su domicilio habitual.
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El 89 % de las VUT son unifamiliares que se
localizan en suelo rustico, y tan sélo un 11% se
encuentran dentro del nlcleo urbano. Una de las
principales caracteristicas de las VUT es la
disponibilidad de piscina, de hecho, el 87% de las
viviendas disponen de ella. Aquellas viviendas que
no disponen de piscina se han localizado
principalmente en el casco urbano. Por lo que se
refiere ala capacidad de acogida de las viviendas
turisticas en Lloret de Vistalegre, su promedio es de
3 habitaciones y 6 huéspedes.
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Tabla 1. Caracteristicas de las viviendas de uso
turistico del municipio de Lloret de Vistalegre.

Propiedad (*)

Vivienda de herencia 90%
Vivienda comprada 10%
Tipologia

Casa/apartamento entero 96%
Habitacion privada 4%
Capacidad

Habitaciones 3
Huéspedes 6
Localizacion

Suelo Urbano 11%
Suelo Rustico 89%
Servicios

Con piscina 87%
Sin piscina 13%
Precio medio (por vivienda y dia)

Temporada Alta (Agosto) 171 euros
Temporada Baja (Febrero) 140 euros
Gestion (*)

Directamente (propietario local) 30%
Directamente (propietario extranjero) 9%
A través de una agencia inmobiliaria 61%
Beneficio del alquiler (*)

Renta principal 6%
Renta complementaria 94%
Disponibilidad del alquiler (*)

Disponible todo el afio 66 %
Disponible solo una parte del afio 44 %

Fuente: Elaboracion propia a partr de datos
extraidos de la Conselleria de Turisme i Esports
(2005-2015) y de las plataformas AirBnB, Homeaway
y Homelidays (datos recopilados el 01-02-2016).

(*) Los resultados hacen referencia a 30 de las 46
VUT identificadas.

ISSN impresién: 1885-2564
ISSN electrénico: 2254-0644

35

El precio medio del alquiler en Lloret de
Vistalegre, durante el afio 2016, oscila en torno a los
171 euros en temporada alta (de mayo a septiembre)
y los 140 euros (el resto del afio). No obstante, se ha
observado que algunas viviendas mantienen un
precio fijo durante todo el afio, siendo la causa
explicativa de ello el hecho de que los propietarios
tienen un menor interés por alquilar su vivienda fuera
de la temporada alta (de mayo a octubre), o bien
porgue no tienen necesidad econdémica y/o prefieren
disfrutar de su propiedad durante unos meses al afio,
ya que la mayoria de propietarios de las VUT
mantienen un arraigo hacia sus propiedades, por su
valor familiar y sentimental. En este municipio, las
VUT no van ligadas a una necesidad econémica de
los propietarios, ya que el 94% de los propietarios
alquilan de forma voluntaria su propiedad, para
obtener unos ingresos complementarios a las rentas
de su trabajo habitual, y tan sélo un 6% lo hacen por
necesidad.

Otro de los aspectos que se ha analizado, ha
sido la forma de gestion utilizada para la
comercializacion de las VUT. En este sentido, un
61% lo hace a través de una agencia inmobiliaria o
un agente inmobiliario (tres de los cuales residen en
el municipio). Los motivos de esta delegaciéon de
funciones se deben al desconocimiento de idiomas
que tienen los propietarios de las viviendas y/o falta
de tiempo para recibir y atender a los clientes. Por
otra parte, un 39 % de las viviendas son gestionadas
de forma directa por los propietarios, de los cuales,
un 30% son locales y un 9% son extranjeros.
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Imagen 1. Vivienda de uso turisticolocalizada en el municipio de Lloret de Vistalegre (Mallorca).

Fuente: https:/lwww.airbnb.es/rooms/14232800?s=y0EeF7ZV (extraido el dia 19-07-16).

4. conclusiones.

A partir del afio 2014, en Lloret de Vistalegre
se ha producido un fuerte crecimiento de la oferta de
VUT, que se ha localizado en la mitad sur del término
municipal, coincidiendo con la presencia de una
estructura de la propiedad de carécter minifundista.
Se trata de antiguas casas de aperos, que han sido
reformadas y transformadas en VUT, de tal forma,
quelos usos turisticos cada vez adquieren un mayor
protagonismo dentro de un espacio tradicionalmente
agrario. Por lo tanto, es evidente que este fenomeno,
esta contribuyendo a retroalimentar los procesos de
rururbanizacion, ya iniciados en los afios ochenta
(Binimelis, 1998).

No obstante, este auge de las VUT no ha
afectado por igual al conjunto de la poblacién local,
sino que en el caso concreto de Lloret de Vistalegre,
ha beneficiado principalmente a una clase media-
alta, que dispone de una pequefia propiedad en
herencia, situada en suelo ristico, yque tiene una
capacidad econdmica para acometer reformas en
sus propiedades y ofertarlas como VUT, obteniendo
de esta forma, unos beneficios complementarios
para sus rentas familiares. Ademas, este crecimiento
del nimero de plazas turisticas, ha generado nuevas
oportunidades de negocio(agentes/intermediarios de
alquileres turisticos) yla reactivacion de las empresas
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locales dedicadas a la alimentacion, restauracion,
mantenimiento y jardineria, construccion, etc.

Sin embargo, su presencia en el medio rural
también genera nuevos consumos 0 aumenta los ya
existentes (agua, energia, residuos, entre otros), lo
cual, obliga a plantear de forma urgente la necesidad
de adaptar la planificacién turisticaexistente a esta
nueva realidad que presenta el destino, con el
objetivo de garantizar una correcta dinamizacion
socio-economicabasada en un desarrollo territorial
sostenible.

La prohibicién introducida en la reforma de la
LAU (2013) de difundir a través de canales de
comercializacion turistica cualquier tipo de vivienda
arrendada por temporada,obliga a este tipo de oferta
a estar sujeta a la regulacion de la normativa turistica
de cada Comunidad Auténoma. Esto explica que en
las Islas Baleares exista una bolsade plazas de
alojamiento turistico asociadas a VUT que funcionan
al margen de la ley 8/2012 (Blasco, 2015), tal y como
se ha podido constataren el municipio de Lloret de
Vistalegre.

Dada esta situacién, y en un momento como
el actual, con un profundo debate socio-politico sobre
la percepcion de saturacion turistica que existe en la
isla, parece mas que evidente que el crecimiento de
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https://www.airbnb.es/rooms/14232800?s=y0EeF7ZV

las plazas turisticas asociadas a la proliferacion de
este tipo de alojamiento, es uno de los factores que
ha contribuido a acrecentar la presion turistica sobre
el territorio.Frente a esta situacién, y habiéndose
constatado la presencia de una bolsa de plazas de
alojamiento que se ofertan al margen de la ley
turistica -Arts. 49 a 52 de la Ley 8/2012, del
turismo de las llles Balears-, que a pesar de sus
vitudes y sus defectos, fija unos criterios y
condiciones para el alquiler de viviendas a turistas
(tipologia de vivienda, cédula de habitabilidad, ratios
y servicios turisticos, pdliza de seguro que cubra la
responsabilidad civil, etc.), parece lgico que exista
una clara necesidad de aumentar el control por parte
de la administracion plblica para garantizar un
mayor cumplimiento de la normativa existente. De
esta forma,se podria disminuir el nimero de plazas
que se estan ofertando (evitando la existencia de
viviendas que no cumplen con las condiciones
necesarias para su explotacion turistica), y por lo
tanto, poner un cierto freno al crecimiento
descontrolado y evitar la pérdida de calidad del
destino.
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