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El martes 6 de octubre de 2020 tuvo lugar el I| Encuentro Sectorial de Turismo,
Universidad y Empresa, organizado por el Centro de Analisis y Prospectiva del
Turismo de la Universidad de Coérdoba (CAPT), proyecto de transferencia de
conocimiento al sector turistico cordobés impulsado por la OTRI y el
Vicerrectorado de Investigacion y Desarrollo Territorial y cofinanciado por la
Junta de Andalucia (Consejeria de Transformacién Econdmica, Industria,

Conocimiento y Universidades) y Fondos FEDER.

El acto fue inaugurado por el Sr. Vicerrector de Investigacion y Desarrollo
Territorial y cont6 con la asistencia de representantes de la Comision de Turismo
y Cultura de la Confederacion de Empresarios de Cordoba (CECO), la
Delegacion Territorial de Turismo, Regeneracion, Justicia y Administracion
Local, la empresa publica de Turismo Andaluz, el Patronato Provincial de
Turismo de Cordoba, la Asociacion de Empresarios de Hospedaje de Cérdoba
(AEHCOR), la asociacion de Empresarios de Turismo de la provincia
(EMCOTUR), la Oficina de Transferencias de resultados e investigacion de la
Universidad de Cérdoba (OTRI), miembros del Comité Consultivo del Centro de
Analisis y prospectiva turistica y otros profesionales del sector.
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Los expertos en sus intervenciones mostraron desde diferentes enfoques la
importancia en cifras de esta realidad, desde la caracterizacion de la oferta y la
demanda, la importancia de la regulacién, asi como la problematica entre
gestores y residentes.

La primera ponencia corrié a cargo del Profesor Titular del Area de Derecho
Administrativo de la Universidad de Cérdoba, D. Humberto Gosalbez que puso
de manifiesto la importancia de la regulacion y la homogeneidad en su
tratamiento en los distintos territorios. El Prof. Gosalbez explicé que los origenes
de esta actividad se encuentran en la economia colaborativa, no obstante, segun
sus palabras “la realidad actual es completamente distinta”. El volumen tanto de
la oferta como de la demanda, la complejidad de los diferentes supuestos, asi
como el diferente tratamiento segun la comunidad autbnoma en la que se
encuentre la vivienda, hacen necesaria una mayor definicion en cuanto a sus
regimenes ya que actualmente hay aspectos que no estan del todo regulados.

En segundo lugar, D. José Antonio Fernandez, profesor del Area de Economia
Financiera y Contabilidad de la UCO presentd los resultados de una
investigacion que evidencid el crecimiento exponencial de este tipo de
alojamientos tanto en Cérdoba como en el resto de Espana. En su trabajo de
investigacion realizado desde mediados del afio 2016 hasta principios de 2019,
puede observarse un importante incremento de alojamientos extrahoteleros en
toda la ciudad, pero con especial incidencia en la zona que rodea a la Mezquita-
Catedral.

Los datos del estudio mostraban que en la zona del casco historico (Mezquita-
Catedral, Barrio de San Francisco y zona de la iglesia de La Compaifiia) el
porcentaje de este tipo de viviendas se situaba en el 20%, mientras que en otras
zonas, como el Distrito Centro, el porcentaje de viviendas turisticas sobre el total
se situaba en el 7%.

Respecto al comportamiento de la demanda, el Prof. Fernandez destaco que la
duracién de la estancia es superior a la media de pernoctacién de los hoteles,
que incluso se supera en meses como julio y agosto. Coincide con el resto de
los establecimientos de alojamiento en lo relativo a la estacionalidad, dado que
los meses de mayor demanda son abril y mayo.

Dentro de este estudio también se ha analizado la rentabilidad de estas
viviendas. En este sentido, el Prof. Fernandez senald que "Una vivienda es un
elemento con sus propias caracteristicas y depende de la gestidon que se haga
de ella. Puede ser una buena opcidon o no, como invertir en cualquier otro activo
financiero". Como zonas preferentes de inversién por su precio moderado y
buena rentabilidad destacd los barrios de San Pedro y Ciudad Jardin. No
obstante, también realizé una advertencia sobre los riesgos de este tipo de
inversiones sefalando que "Comprar una vivienda y destinarla a alojamiento no
es seguro al 100%, hay riesgo e incertidumbre por los flujos futuros y por las
fluctuaciones del valor que tenga el inmueble a lo largo de la vida de la inversion".



En la tercera ponencia, D. Antonio Menor, profesor del Area de Economia
Financiera y Contabilidad de la UCO analiz6 en detalle el perfil de la persona que
utiliza este tipo de alojamiento. Segun su investigacion en este campo, se trata
de un viajero con fines turisticos, menor de 40 afios, con un nivel de formacion
elevado, asalariado, espanol y su nivel de renta es medio-alto. En este sentido,
ha destacado que el sistema de contratacién incide en el perfil del usuario, y es
que, tal y como ha puesto de manifiesto, un porcentaje mayoritario encuentra y
contrata este tipo de alojamiento en Internet. Segun el Prof. Menor, el usuario de
estas viviendas debe estar familiarizado con el uso de plataformas tecnoldgicas,
concretamente sefialé la importancia de dos plataformas lideres: Airbnb y
Booking.

Por ultimo, la vision empresarial la aportd la socia de la Consultoria Turisitca
Adeitur DAa. Maria Serrano que coincidio con otros ponentes en la necesidad de
avanzar en la regulacién, pues segun sus palabras “la vivienda con fines
turisticos a veces esta en terrenos poco claros desde el punto de vista juridico".
Desde su experiencia profesional, a pesar del decreto que las regula, todavia
existe un gran desconocimiento para las personas que desean poner en marcha
estas iniciativas turisticas en lo que se refiere a exigencias en lo relativo a
caracteristicas del inmueble, tributacién y servicios que pueden prestarse. No
obstante, es una realidad que ha llegado para quedarse y que en ocasiones
genera conflictos entre residentes y promotores, por lo que es fundamental
conocer sus caracteristicas y requisitos: disponer de licencia de ocupacion o
documento equivalente, tipos de alquiler (completo y por habitaciones), limite
temporal del alquiler (inferior a dos meses continuados por una misma persona),
que cumpla los requisitos de infraestructura (amueblada y equipada para su uso
inmediato).

Para finalizar, la Sra. Serrano sefald la importancia de la legalizacion e
inscripcion en el Registro de Turismo de las Viviendas con fines turisticos, asi
como prestar una especial atencion a su régimen tributario.

Tras las intervenciones de los ponentes se abrid un debate entre los asistentes
del que destacamos la intervencion de D. José Maria Vallejo, representante de
la Asociacién de empresarios de Hospedaje de Cérdoba (AEHCOR) que hablé
desde la perspectiva de otros alojamientos y sefalé la importancia de la
regulacion y el control de este tipo de alojamientos.

Actuo como moderadora del panel de expertos la Prof. Diia. Rocio Mufioz Benito
del Area de Economia Aplicada y miembro del Aula UCOTUREM (Universidad,
Turismo y Empresa).

Este Encuentro Sectorial de Turismo, Universidad y Empresa sobre viviendas
turisticas en la provincia de Cdérdoba forma parte de una programacién mas
amplia de este ano 2020 de seminarios y talleres de transferencia de
conocimiento y buenas practicas aplicadas a diferentes subsectores turisticos
cordobeses que organiza el Centro de Analisis y Prospectiva del Turismo de la
Universidad de Coérdoba (CAPT) y la Oficina de Transferencias de resultados e
investigacion de la Universidad de Coérdoba (OTRI), en colaboracion con las



asociaciones empresariales implicadas y las Administraciones Publicas con
competencias en materia de turismo en Cordoba.



