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    1. INTRODUCCIÓN




     




     




     




     




     




    Hace ya más de 5 años que entré en el mundo del alquiler vacacional como agente intermediario y propietario de viviendas turísticas. En este libro voy a darte muchos consejos y enseñarte técnicas que me hubiera gustado conocer en mis comienzos. Asimismo voy proporcionarte algunas herramientas que te serán de gran utilidad en tu gestión diaria.




    Intentaré introducirte en la psicología del cliente. También aprenderás a ahorrar tiempo y a tomar las decisiones apropiadas en situaciones que son decisivas para sacar el máximo provecho de tu vivienda turística, obteniendo las mejores valoraciones y la máxima rentabilidad.




    Como toda actividad, requiere tiempo y práctica. Con este manual comparto las claves para que tu proceso de aprendizaje sea más rápido y sepas dar los primeros pasos si no tienes experiencia previa.




     




    Empecemos.


  




  

     




    EL ALQUILER VACACIONAL Y LAS TENDENCIAS ACTUALES. LA TECNOLOGÍA TRANSFORMA LA SOCIEDAD




     




    Con la llegada de internet a la mayoría de los hogares aparece la economía colaborativa. Oferentes y demandantes de productos y servicios turísticos a nivel particular. Un cambio en los hábitos de consumo y la aparición de las plataformas “peer to peer” o “P2P”. Éstas se definen como redes entre pares o iguales (según Wikipedia). Cuentan con perfiles de usuarios y valoraciones de clientes, las cuales aumentan el nivel de confianza. Una nueva economía que permite convertir las habilidades del individuo en ingresos, algo inviable tiempo atrás. A partir de la creación de este marco empieza el boom del alquiler vacacional, una tendencia que no ha dejado de crecer en los últimos años y un nuevo modo de viajar. El “turista” se convierte en un “viajero”, que busca un tipo de experiencia distinta a la del paquete turístico y los hoteles clásicos. Los huéspedes de alquiler turístico van a restaurantes, compran en tiendas de la zona y usan el transporte público. El gasto turístico está más repartido entre la población local de los destinos.




    Aunque el alquiler vacacional existe desde hace muchos años, la burbuja inmobiliaria dejó un gran excedente de propiedades que necesitan un retorno de la inversión. Esto, unido al incremento de usuarios de internet, los smartphones y otros dispositivos, han catapultado la expansión de este negocio tan beneficioso para el conjunto de la sociedad actual, que genera empleo y redistribución de la renta.




    Las plataformas P2P facilitan la comunicación directa entre propietarios y viajeros, y permiten el abaratamiento de los precios. Los propietarios rentabilizan sus inversiones inmobiliarias. Los viajeros satisfacen sus demandas alojativas, por todas las ventajas que ofrece una vivienda, y además pagan menos por sus vacaciones.




    El alquiler de viviendas por corta estancia está en el debate de foros turísticos y es un tema de actualidad todavía muy criticado por algunos. Hay que ser conscientes de la realidad actual, de las necesidades del viajero y del propietario, que tiene derecho a obtener ingresos por su inversión inmobiliaria. Debemos escuchar los mensajes que nos envía el mercado.




    El cliente de alquiler vacacional busca privacidad, independencia, viajar en familia y compartir el mismo espacio sin tener que reservar varias habitaciones. No quiere adaptarse a los horarios fijos. Quiere tener acceso a una cocina y todas las facilidades que ofrece una vivienda y que no tiene una habitación de hotel.




    La regulación del alquiler vacacional en España es actualmente competencia de cada comunidad autónoma. Puedes consultarla en la consejería de turismo de tu localidad. Si vives en otro país acude al organismo competente e infórmate de cuáles son los requisitos legales para que puedas explotar tu vivienda con toda tranquilidad y sin incurrir en faltas.




     




     




    ALQUILER VACACIONAL FRENTE A LARGA ESTANCIA




     




    El alquiler turístico ofrece ventajas frente al alquiler de larga estancia. También algunas desventajas. Éstas van a depender de la mejor o peor gestión que se haga de la propiedad, la zona en la que esté ubicada, la estacionalidad y la competencia.




    Si eres dueño de un apartamento, un piso, una casa, o cualquier tipo de propiedad inmobiliaria y has tenido malas experiencias con inquilinos en el régimen de larga estancia (como impagos y daños causados) o quieres poder disfrutar de tu propiedad en algunos periodos, el alquiler temporal puede ser tu solución.




    Los impagos son muy poco frecuentes cuando alquilas la casa a turistas. El desembolso se exige siempre por adelantado. Los viajeros suelen venir con billete de ida y vuelta, por lo que no vas a tener que echar a nadie.




    Los desperfectos en propiedades son más frecuentes en los alquileres a larga estancia, por mal uso continuado, falta de higiene, o malintencionados. Nadie viaja para destrozar un inmueble. La falta de higiene no es un problema, puesto que se limpia periódicamente, y tienes un control, entre estancia y estancia siempre se revisa la casa. Es normal que haya pequeños desperfectos de vez en cuando, pero se pueden ir reparando a medida que surgen.




    Si tienes una segunda residencia de la que quieres poder hacer uso, pero deseas obtener un rendimiento cuando tú no la necesites, sin duda el alquiler vacacional es tu mejor opción. Puedes bloquear de antemano las fechas en las que vayas a usarla y alquilarla el resto del tiempo.




    Una desventaja frente al alquiler de larga estancia es la incertidumbre frente a una renta fija que tienes en tu cuenta bancaria cada principio de mes. Existe el riesgo de tener periodos en blanco y la estacionalidad en zonas de turismo de verano o de invierno juega en tu contra. Aunque el alquiler vacacional se puede alternar con el de temporada o larga estancia para paliar estas situaciones. Con este libro vas a aprender técnicas para mejorar la ocupación y disminuir dicha incertidumbre.




    Sin embargo, hay propiedades que prácticamente sólo pueden ofrecer un rendimiento positivo si se alquilan por estancias cortas o para fiestas y eventos. Estoy hablando de viviendas grandes y con un alto coste de mantenimiento, las cuales exigen lógicamente ingresos altos. No son atractivas para el alquiler de larga estancia. Un inquilino común no quiere pagar tanto para vivir de alquiler, salvo excepciones de gente de alto poder adquisitivo.




    Este tipo de casas, siempre que tengan algún atractivo para el turista (como piscina, cerca del mar, el entorno, u otros), son idóneas para el alquiler turístico. La mayoría de gente no está dispuesta o no se puede permitir pagar una fortuna para vivir todo el año en un inmueble de esas características, pero si para unas vacaciones en familia, grupo de amigos, incentivos de empresas o viajes deportivos. Si tienes una propiedad de este tipo y tiene atractivo turístico, tienes muchos puntos a tu favor para hacer que sea rentable.




    Lamentablemente, el alquiler vacacional está en la actualidad vetado en algunas zonas geográficas del planeta, sobre todo en el caso de pisos y apartamentos. Es sin duda una desventaja para los que vivís en sitios con dicha prohibición. En lo que se refiere a las casas unifamiliares, las leyes suelen ser más permisivas.




     




    Recuerda:




     




    ALQUILER VACACIONAL




     




    Ventajas:




     




    • Bajo riesgo de impagos.




    • Revisión periódica del estado de mantenimiento de la propiedad.




    • Posibilidad de disfrutar de la vivienda.




    • Alternancia con alquiler vacacional y de temporada.




    • Apto para propiedades grandes.




     




    Desventajas:




     




    • Incertidumbre (se reduce con el tiempo y la experiencia).




     




     




    ALQUILER LARGA ESTANCIA




     




    Ventajas:




     




    • Renta fija.




    • Menos trabajo y tiempo de dedicación.




     




    Desventajas:




     




    • Mayor riesgo de impagos.




    • No se puede revisar el estado de mantenimiento de la vivienda.
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