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1. Introduccion.

En la actualidad, v desde hace va muchos afios, el sector turistico en Espafia se ha ido
definiendo como uno de los principales motores economicos del pais. Las especificaciones
climaticas. culturales v de geolocalizacion sitian a nuestro pais en un lugar privilegiado a la

hora de apostar por el desarrollo de servicios y oportunidades de negocio en el sector turistico.

Si accedemos a la cuenta satélite del turismo en Espana proporcionada por el INE (Base 2010,
serie contable 2010-2014) podremos apreciar los siguientes datos respecto al porcentaje de

representacion del sector turistico respecto del PIB en los Gltimos afios.

Figura 1: Relevancia del sector turistico en el PIB en Espaiia. (2010-2014)
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Fuente: Cuenta satélite del turismo en Espafa, Base 2010, serie contable 2010-2014, Instituto
MNacional de Estadistica

Como podemos observar el sector turistico se mantiene con un peso en torno al 10% del PIB,
una cifra relevante para cualquier sector de la economia de un pais. Cuando hablamos del
sector furistico, hablamos al mismo tiempo de un nicho laboral importante, la cuenta satélite
(INE); antes citada, revela en la nota de prensa: “El empleo de las ramas caracteristicas del
turismo se cifro en 2,36 millones de puestos de trabajo, lo que represento el 12,7% del empleo

total ese afo™ (2014).



A nivel regional tenemos que diferenciar. Es logico pensar, que algunas regiones de la
geografia espafiola disfrutan de un contexto propicio para el desarrollo del turismo. en este
sentido segin un informe publicado por la Subdireccion general de conocimiento v estudios
turisticos (Frontur, 2014), dependiente del Ministerio de Industria, Energia y Turismo,
Baleares, Cananas v Catalufa coparon el 61% del tunismo extranjero en 2014, siendo
Canarias, con 11,4 millones de turistas la segunda comunidad autonoma que mas turistas

recibe. De esa cantidad inmensa de turistas, este informe nos revela dos datos clave:

En primer lugar, “Los alojamientos hoteleros fueron elegidos por 41 millones de turistas (el
63% del total) para pernoctar, un 5,1% mas."(2014). En segundo lugar, “El alojamiento no
hotelero fue el que experimentd una subida mavor, del 10.8%, v fue el preferido por 23,9
millones de turistas, lo que significo llegar al 36,8% del total.” (Frontur, 2014). Dentro del

alojamiento no hotelero encontramos el siguiente desglose:

a) “Vivienda propia y de familiares y amigos: con aproximadamente 12.5 millones de

usuarios en 2014 experimentd un crecimiento del 6,8% respecto al afio anterior.”

b} “*WVivienda alquilada: 7.4 millones de usuarios, experimentd un incremento del

17.1%, siendo el tipo de alojamiento el que mas se incremento.”

¢) “Otros alojamientos: 3,9 millones de usuarios.”

Conocidos estos datos v apreciando el incremento v la relevancia en el sector que estan
tomando los alojamientos mo hoteleros, no es descabellado plantearse conocer un poco mas a
cerca de este tipo de alojamiento y el contexto en el que se halla en la actualidad. A lo largo
de este trabajo, intentaremos comprender un poco mas cual ¢s la dinamica de este tipo de
alojamiento y principalmente, cuales son las preferencias de explotacion y disfrute de los
alojamientos turisticos por parte de los particulares. Para esto, utilizaremos una encuesta, que
sumada a una plantilla de eleccion adjunta, nos permitiran obtener los datos necesarios para
una posterior estimacion de los siguientes efectos: Utilidad asociada a atributos como la renta
percibida por el alquiler, la utilidad relativa a cada tipo de alquiler y el efecto que tendria la

desaparicion de cualquier tipo de alquiler sobre la utilidad del propietario a nivel monetario.



Es necesario destacar la inclusion en el proyecto, el sistema Airbnb como referente en este
tipo de servicios de alquiler online. Este tipo de herramienta online es muy comin en muchos
paises de la UE, e incluso muchos de ellos yva han regulado este tipo de sistemas, hablamos de
paises como Francia y Holanda. Por este motivo, v dado que las nuevas tecnologias esta
marcando el rumbo en la mayor parte de los mercados, consideramos oportuno hacer un
espacio especial en el proyecto al conocimiento del grado de incidencia de este tipo de

servicios y la valoracion que tienen los propietarios del mismo.

Por otro lado, existen objetivos secundarios, pero no por ello menos relevantes como: El
conocimiento del nivel de penetracion de opciones de alquiler del tipo Airbnb en este
mercado, conocimiento del perfil del propietario de apartamentos ¥ bungalows en el sur de la
1sla, v el régimen de utilizacion de dichas propiedades. La metodologia utilizada estara
descrita en las siguientes pdginas respondiendo a tres puntos claves: El disefio del
experimento (plantillas de eleccion adjuntas a la encuesta), analisis de los datos de las
plantillas, mediante modelo logit condicional, y estimacion de la valoracion de cada uno de
los tipos de alquiler en base a las probabilidades generadas por el modelo logit condicional

estimado.

2. Revision literaria.

En el perfil de explotacion o disfrute de las propiedades en zonas turisticas se pueden
encontrar propictarios de todo tipo: propietarios que utilizan el apartamento/bungalow como
segunda vivienda, vivienda vacacional, explotacion economica o simplemente usuarios que

habitan la propiedad de manera permanente.

Las limitaciones v oportunidades econdmicas v de bienestar que emanan de este tipo de
utilizacion recidencial son objeto de profunda discursion a nivel social y politico, pues dichas
limitaciones y oportunidades no solo alectan en el sentido econémico, sino que también se
consideran los efectos en el bienestar social y en modelo turistico, que un tipo de explotacion
u otra puede generar. La literatura escrita al respecto no es abundante y es dificil encontrar
provectos de gran calado al respecto con datos solidos v reveladores. No obstante, en el
sentido de segunda vivienda en zonas turisticas, podemos encontrar los siguientes proyectos,
(vease Tabla2).



Tabla 2. Principales referencias en segunda vivienda.

Autor/es

Titulo

Descripeion

Skak (2004)

Restricting ownership

af vacation homes

En este documento se analiza la
problematica de la segunda vivienda en
zonas rurales de Dinamarca, v reflexiona
sobre la necesidad o no de cierto nivel de
control sobre la residencialidad de las
propiedades, dado el impacto ambiental
que puede provocar la edificacion de

nuevas estructuras con fines turisticos,

Rodriguez Dominguez
(2007)

El turismo de segunda
residencia: andlisis
comparado de las
provincias de
FPontevedray La

Coruifia

En este documento, se trata el tema del
turismo de segunda residencia, y las
implicaciones que ¢éste tiene sobre la
economia local de la region en el que este

fendmeno se produce.

Martin Pérez (2015)

Analisis de las
viviendas
vacacionales en
Tenerife, (Analysis of
vacation rentals on

Tenerife)

Recoge la situacion de la  wvivienda
vacacional, desde un punto de vista legal y
analiza la oferta y la demanda de este
mercado, para la region de la isla de

Tenerife.

(Qué puertas y ventanas cierran o abren los diferentes modelos de explotacion vy restriceion

residencial?, en este sentido Skak (2004) reflexiona y presenta un modelo intentando entender

cudl es la forma mas beneficiosa de gestionar la restriccion residencial de las propiedades

turisticas y si ésta ¢s necesaria o no.

Dicho documento analiza la explotacion de segundas viviendas con posibilidades turisticas en

zonas rurales de Dinamarca, donde la ampliacion de la oferta habitacional en dichas zonas

supone una amenaza para la proteccion del propio activo natural de la region, por lo que el

modo de utilizacion de las viviendas va existentes puede facilitar o no el acceso de un gran
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numero de ciudadanos y extranjeros a esas zonas de gran valor turistico. Aungue en nuestro
proyecto no hablamos de una zona turistica rural, la localizacion de nuestra zona turistica
objeto de estudio se puede considerar limitada en extension v en recursos naturales v

paisajisticos al tratarse de una region islefia.

Skak (2004) afirma que: “No es sorprendente que, bajo ciertos supuestos, un mercado libre,
redirigiria el intercambio de hogares vacacionales, por lo cual, dichos hogares acabarian
siendo propiedad de consumidores de altos ingresos. En el modelo presentado, este hecho
promueve una negociacion que producira un incremento de la demanda de semanas en estos
alojamientos, aumentando los precios del mercado de alquileres v reduciendo el nimero de
consumidores con acceso a zonas turisticas naturales. Este comercio no restringido podria
producir una reduccion en el bienestar v cierto tipo de restriccion sobre la propiedad podria

tener un efecto positivo sobre el bienestar.™

Actualmente podriamos considerar que el propietario es libre de intercambiar sus bienes
inmuebles en el mercado inmobiliario local. Esto produce que los apartamentos/bungalows
adquiridos por terceros para uso exclusivamente residencial o vacacional, puedan llegar a
generar un descenso en la oferta turistica de la region y al mismo tiempo una pérdida en el
bienestar derivada del no acceso al producto por parte de los demandantes de ese tipo de

servicio turistico.

Al mismo tiempo, se ha de tener en cuenta el contexto del mercado de dichas propiedades
pues, pucde darse la situacion en la que la mayor parte de los activos inmobiliarios, estén en
manos de propietarios, que utilicen esa segunda vivienda como active economico, a tiempo

completo o estacional.

Para saber hasta qué punto la oferta turistica se ve limitada por este motivo, seria interesante
saber la forma en la que los propietarios de viviendas turisticas explotan las mismas v en qué
porcentaje lo hacen. Este punto es uno de los que intentaremos esclarecer en este proyecto. Si
en el parralo anterior, comentdbamos las posibles consecuencias sobre este tipo de oferta
turistica en funcion del comportamiento dentro del mercado de los propietarios de los
inmuebles en zonas turisticas, en lo referente a la demanda de este tipo de alojamientos
encontramos lo siguiente, el documento de la Martin Pérez (2015), esclarece para un contexto

economico similar, un incremento positivo en la demanda, vy una tendencia positiva y estable,



dentro del mercado de alojamientos no hoteleros. En este sentido: v haciendo referencia a
datos mas recientes, nos encontramos con que el indice de ocupacion de plazas turisticas es
del 89,4% en la “Comunidad Auténoma de Canarias™, siendo la zona sur de Gran Canaria la
tercera zona turistica (a nivel nacional) con un nivel mas alto de ocupacion en el mes de
agosto de 2016'. Estos datos, nos permiten contextualizar la situacion en la que se encuentra
la region en la que se va a desarrollar el proyecto, con el fin de, una vez vistos los resultados,

sacar conclusiones de una manera mas precisa.

Los aspectos de mercado y contextualizacion a nivel economico de la situacion de las
propiedades de particulares en zonas turisticas estan recogidas en los tres textos sefialados en
la Tabla 2. Las posibles reflexiones existentes sobre cudl es el modelo ideal de desarrollo

turistico no se va a analizar en este proyecto, asi como el contexto legal en el que se encuetra.

3. Metodologia del experimento.

Una vez conocidos los objetivos del provecto, se plantearon diferentes opciones de cara a la
obtencion de datos, el primer problema que se planted, era el contexto en el que se iba a
realizar el experimento. Nos percatamos de que a la hora de realizar una posible encuesta,
algunas preguntas; sobre todo las mas “delicadas”, podrian estar sesgadas por los propios
encuestados en sus respuestas. Esto sucede, porque el tema objeto de la encuesta se presenta
complejo, en el sentide de que actualmente, existen ciertas sensibilidades enfrentadas en
dicho sector. Sin querer ir mas alla en este aspecto, se¢ opto por obtener la informacion
deseada mediante un modelo de preferencias reveladas en vez de declaradas mediante la

utilizacion de una serie de plantillas de eleccion,

En esta parte del proyecto lo que se pretende es dar a conocer el procedimiento por el cual se
concluye que se han de desarrollar un nimero u otro de plantillas de eleccion vy las
caracteristicas que se han de cumplir en los datos muestrales para que éstos se presenten Qtiles
a la hora de estimar el modelo y la valoracion monetaria de cada una de las opciones por parte
de los propietarios. La bibliografia utilizada para obtener informacion de cara al disefio del
cxperimento v las Plantillas de eleccion es la siguiente: Hensher, Rose, v Greene (2005).
Basandonos en los pasos descritos en dicho libro, la secuencia procedimental a la hora de

realizar el disefio es la siguiente:

' Datos: Coyuntura Turistica Hotelera (EOH/IPH/IRSH), INE, nota de prensa 26 septiembre 2016,
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1. Refinamiento del problema.

2. Refinamiento de estimulos.

3. Consideracion experimental del disefio.

4. Generacion del disefio experimental.

5. Asignacion de atributos para ¢l disefio de columnas.

6. Generacion y Aleatorizacion de las Plantillas de eleccion.

En nuestro caso, y, a diferencia del manual utilizado, hemos combinado dos puntos en uno
(6.,7).

3.1 Refinamiento del problema.

En este momento del proyecto el objetivo es definir qué tipo de informacion es la que
deseamos obtener, que en nuestro caso, la valoracion economica de los diferentes tipos de
arrendamientos por parte de los propietarios de los mismos, es decir, las cuantias equivalentes
a la pérdida de cada uno de los tipos de arrendamientos existentes como opcion a la hora de
arrendar. En este sentido hablamos de tres opciones de alquiler posibles v una cuarta, que en

nuestro caso seria la posibilidad de conservar la propiedad para un uso personal.

Lo que intentamos comprender es como los propietarios explotan las propiedades en suelo
turistico, y conocer al mismo tiempo una estimacion del valor que supone para ellos, cada uno

de los tipos de arrendamientos conocidos.

3.2 Refinamiento de estimulos.

Atributos y niveles de atributos: En este paso, el objetivo es delimitar las opciones que vamos
a incluir en la plantilla de eleccion y las variables que se asocian a cada opcion como puede
ser el precio o la temporalidad del arrendamiento, con el objetivo de que el nimero final de
opciones v clecciones sean viables a la hora de realizar el analisis y permitir la realizacion de
la encuesta. En este sentido hemos establecido cuatro posible opeiones: Alquiler directo a un
particular (Directo), Airbnb, turoperador v quedarselo para uso personal (No explotacion).

Esta altima opcion esta presente en todos v cada uno de los grupos de eleccion de cada



plantilla pues, se¢ considerd oportuno que por razones obvias el encuestado tiene que tener la
opeion de no alquilar en el caso de que el resto de opeiones no le resulten atractivas. En base a
lo presentado, en la Tabla 3 podemos ver las diferentes opciones posibles con sus respectivos

precios y periodicidad. En este sentido los diferentes atributos y sus niveles serian:

Atributo, “Precio™: Para este atributo se han establecido cuatro niveles, P1, P2, P3, P4 A
cada nivel le corresponde una cuantia en euros, que se ha establecido de la siguiente manera:

Previamente a la realizacion de la encuesta, se estimod una media aproximada (600€) con los
precios de alquiler de diferentes usuarios y propietarios. En base a esa media se establecieron
valores por encima v por debajo de esa cifra de manera simétrica. Finalmente se asignaron los
siguientes precios: P1=300€; P2=500; P3=700: P4=900. El resto de atributos y sus niveles los

podemos ver en la Tabla 3:

Tabla 3: Atributos y niveles de atributos.

Atributo Niveles

Turoperador Presente o no presente, dependiendo de si se encuentra en ¢l

cuadro de eleccion o no.

Adrbnb Presente o no presente.
Alquiler directo Presente o no presente.
No explotacion Presente. En este caso hablamos de un atributo que siempre

estard como una de las opciones dentro del cuadro de eleccion.

Duracion del alquiler 12 meses o 6 meses, haciendo referencias al periodo de

alquiler.

3.3 Consideracion experimental del diseiio.

En esta parte del desarrollo experimental, el objetivo es esclarecer cuantas combinaciones
seran gencradas v de qué manera abordamos el problema de que la encucsta refleje
verdaderamente las preferencias y la valoracion de los encuestados. 51 consideramos los
atributos definidos en el apartado anterior v sus diferentes niveles asociados obtenemos un

numero total de combinaciones igual a:

4x2x2x2x2=4x(2") =64 {eql)




Hensher, Rose, y Greene (2005) define el numero total de combinaciones como “Full
Factorial desien”™, nosotros haremos referencia a dicha matriz de combinaciones como

Disenio Factorial Completo.

Antes de seguir con la distribucion y el diseno de las platillas de la encuesta en si, v siguiendo
las instrucciones de la fuente metodologica, hemos de sefialar tres aspectos claves. El primero
de ellos, es la ortogonalidad, que hace referencia a la no existencia de correlacion entre los
diferentes atributos. Para comprobarla, lo que haremos es hacer un analisis de la existencia de
correlacion mediante una matriz de varianzas y covarianzas de nuestra base de datos. En el
caso de nuestro proyecto, en el planteamiento final, bajo cierto supuesto, no tendria por qué
haber problema alguno en este sentido pues se conservan todas y cada una de las

combinaciones generadas en ¢l Diseiio Factorial Completo.

El segundo de los aspectos esta descrito como “"Main and Interaction Effects” -Efecto
Principal v de Interaccion-, A la hora de enfrentar varias opciones o productos a un
consumidor y sobre todo, cuando las opciones incluidas en la muestra son solo una fraccion
de las opciones totales del Disefio Factorial Completo, cabe la posibilidad de que alguno de
los atributos esté mas representado en esa fraccion de la muestra que otro, lo que supone un
problema a la hora de la valoracion (unos pueden estar valorados de una manera determinada
por un error de frecuencia en la presencia del atributo). Esto puede suceder principalmente
cuando reducimos el nimero de combinaciones utilizadas para el proyecto, utilizando
métodos como la “aleatorizacion™ (seleccionar del total de combinaciones, solo una fraccion
determinada de manera aleatoria). En nuestro caso, al incluirse en la muestra objeto de

estudio, el total de las combinaciones posibles, este aspecto no presenta un problema.

Los “Efectos de interaccion™ si son un problema en nuestro caso, en primer lugar si al
encuestado se le ofertan dos opeiones v se le obliga a elegir una de las dos. éste se puede ver
forzado a elegir una de ellas, que, en otro caso, no querria elegir nunca. En ese sentido, y con
el objetivo de corregir este tipo de errores, se ha decidido incluir junto a cada una de las
combinaciones la opcion de conservar la propiedad del inmueble v no elegir ninguna de las
dos opciones. Esto permite corregir en gran medida este efecto de interaccion generado por

las combinaciones de atributos vy niveles.



Por ultimo, también consideramos un ultimo concepto descrito: “Degrees of freedom”-Grados
de Libertad-, que no genera ningin problema siempre y cuando el tamafio de la muestra

menos ¢l nimero de parimetros estimados en nuestro modelo sea superior a (.

3.4 Generacion del diseiio experimental.

En nuestro disefio experimental enfrentamos al encuestado a elegir una de las combinaciones
de dos en dos, enfrentandolas en cada cuadro de eleccion. Por esto mismo podemos reducir ¢l
numero de elecciones dentro de todas la combinaciones posibles a la mitad (64/2) = 32, En un
primer momento, obligar a cada encuestado a enfrentarse a 32 opciones y sus respectivas
clecciones se presentaba inviable, pues demasiadas elecciones consecutivas puede degenerar
la calidad de las respuestas obtenidas por diferentes motivos (cansancio, deseo de finalizar la
encuesta, confusion, etc). Por lo tanto, se decidid buscar una manera alternativa de reducir esa
carga de eleccion por encuestado. A la hora de reducir el mimero de combinaciones para
hacer mas factible la realizacion del estudio, la bibliografia nos ofrece diferentes maneras de

reducir la muestra.

La primera opcion consiste en reducir el nimero de niveles de cada atributo, por ejemplo
utilizar unicamente dos niveles de precios en lugar de los cuatro predefinidos, no obstante,
esta opcion se descartd. En segundo lugar, se plantea la utilizacion de un “Fractional Factorial
Design”-Diseiio Factorial Fraccionado-. por ejemplo, utilizando una muestra del total de
combinaciones posibles v asegurandose que las mismas cumplen ciertas caracteristicas que
permitan estimar datos de manera fiable. En nuestro caso como se comentd anteriormente,
consideramos que el nimero de combinaciones no es extremadamente grande por los que
decidimos utilizar la base de datos de combinaciones completa. Por altimo, dependiendo de
los atributos seleccionados v definidos en el provecto hay casos en los que ciertas
combinaciones son estrictamente superiores a otras y no dan lugar a eleccion por lo que se

pueden omitir en el estudio dichas combinaciones dominantes.

En nuestro proyecto, esta Gltima opcion no es viable, pues al tratarse de tipos de
arrendamientos, los individuos suelen presentar una preferencia bien marcada entre dichas
opciones, por 1o que incluso cuando la variable tiempo v precio de una de las combinaciones
sean racionalmente superiores al resto de las opciones, la afinidad personal por uno de los
otros atributos puede motivar al individuo a elegir la opcion racionalmente inferior. Hemos de
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tener en cuenta que la experiencia personal de cada uno de los individuos entrevistados puede
haber sido muy positiva o todo lo contrario con cualquiera de los tipos de arrendamientos

incluidos en las plantillas de eleccion.

Finalmente, se decidio reducir el nivel de estrés del encuestado, definiendo un supuesto
concreto. En dicho supuesto se dividen las 32 elecciones en 4 plantillas de eleccion de 4
elecciones cada una. Eso hace un total de 8 combinaciones por plantilla de eleccion y
encuestado. Asumimos en el supuesto, que las 4 personas que se enfrentaran cada uno a 8
combinaciones, son la misma persona. En otras palabras, cuando realizamos la encuesta en un
complejo de apartamentos concreto, establecemos un maximo de 8 personas a entrevistar en
dicho complejo, esto nos permite asumir cierta homogeneidad en el perfil socioeconomico de
los encuestados, y hace que el supuesto propuesto no suponga un problema demasiado grave.
Mo obstante, tenemos que destacar que en torno al 20% de la encuesta se ha realizado de
manera telefonica. No es un porcentaje alto, pero si relevante. Aunque de manera puntual se
ha entrevistado a personas sociecondmicamente aleatorias, por regla general, los entrevistados
telematicamente estaban recomendados por otros encuestados que se encontraban dentro de
su circulo social proximo por lo que se puede llegar a considerar que a nivel socioeconomico,

dichos encuestados se presentan en grupos compatibles con el supuesto comentado.

Importante en este punto, es destacar la dificultad para encontrar usuarios que puedan ser
objeto de estudio, la tipologia del proyecto, que es de cardcter universitario y la capacidad

individual del alumno, para obtener un nimero determinado de datos muestrales.

3.5. Asignacion de atributos para el disefio de plantillas.

Una vez tenemos todos los atributos v niveles bien definidos, v tenemos las combinaciones,
planteamos la distribucion de las opciones a enfrentar dentro de cada una de las cuatro

plantillas proyectadas teniendo en cuenta estos tres puntos clave:

I. En nuestro proyecto utilizamos ¢l Disefio Factorial Completo, por lo que todas las

combinaciones han de estar incluidas en las plantillas.



2. Ha de incluirse, ademds, la opcion definida como “ninguna de las otras opciones™ ¢n

cada una de las eleceiones enfrentadas, como tercera alternativa.

3. No se incluiran como opciones enfrentadas dentro de cada eleccion dos atributos del
mismo tipo, es decir, no se dard a elegir la opcion de alquiler directo frente a esta

misma, en una unica eleccion.

3.6 Generacion y aleatorizacion de las Plantillas de eleccion.

Al utilizar el conjunto completo de combinaciones posible, o Disefio Factorial Completo han
de estar incluidas todas las combinaciones, asi que, tras generar cada una de las posibles

alternativas en los atributos de manera aleatoria, obtenemos la siguiente tabla:

Tabla 3: Diseiio Factorial Completo

Precio | Tiempo | Alguiler directo | Airbnb | Turoperador | Eleccion | Plantilla
300 12 0 1 0 1 1
300 12 1 0 ] 1 1
500 6 0 0 1 2 I
500 12 I 0 ] 2 |
500 6 0 1 0 3 1
900 12 0 0 1 3 1
300 6 1 0 0 B I
900 6 0 0 1 4 |
700 6 0 0 I 1 2
500 12 0 1 0 1 2
900 12 I 0 0 2 2
900 12 0 1 0 2 2
300 6 0 0 I 3 2
500 6 ] 0 0 3 2
700 6 | 0 0 4 2
700 12 0 0 1 4 2
300 12 0 0 I I 3
300 12 0 1 ] 1 3




300 6 I 0 0 2 3
700 6 0 0 1 2 3
T00 6 0 1 0 3 3
700 12 1 0 ] 3 3
500 12 I 0 0 - 3
900 12 0 0 I 4 3
300 6 0 1 0 1 4
900 6 0 0 I 1 4
900 12 I 0 0 2 4
300 12 0 1 0 2 4
500 6 1 0 0 3 4
300 12 0 0 1 3 -
300 12 0 0 1 4 4
Q00 6 1 0 0 4 4

Los datos del Disefio Factorial Completo, junto a los datos de eleccion obtenidos en la
encuesta realizada nos permitiran estimar los diferentes parametros definidos en el modelo del

proyecto,

4. Modelo econométrico utilizado v andilisis de resultados.

4.1 Logit condicional.

Para estimar la utilidad generada por cada tipo de arrendamiento vy los efectos en la misma
que producen las fluctuaciones en los valores de los atributos definidos en nuestro proyecto,

utilizaremos un modelo de eleccion discreta.

En diferentes ocasiones, cuando un economista, estadista o profesional, pretende obtener
cierta informacion para un determinado estudio, es probable que se encuentre en el camino
con problemas de diversa indole. Cuando hay bienes para los que no existe mercado, por
gjemplo, se emplean modelos que nos permiten monetizar la pérdida o la ganancia de dicho
bien, y estimar el valor del mismo de manera aproximada. Otro de los problemas mis

comunes, se presenta a la hora de realizar una encuesta. Existen preguntas y temas que



generan en la sociedad v el encuestado cierto grade de variabilidad entre preferencias
declaradas y reveladas, va sea porgue el tema tratado es considerado sensible, o porque

simplemente, el encuestado tiene incentivos a mentir a la hora de declarar.

En el caso de este proyecto, se considerd que el tema de la residencialidad se presentaba con
cierta controversia, v que podia generar interferencias si se pretendia estimar las preferencias
y las disposiciones a aceptar de manera directa. Para resolver este problema se opto por la
utilizacion de un modelo “logit condicional™ de eleccion discreta, que mediante preferencias
reveladas estimaria el grado de influencia de cada uno de los atributos sobre la utilidad del

colectivo de propietarios.

El manual utilizado para la obtencion de informacion a la hora de modelizar es: Train (2009).
En este manual, se describen los diferentes modelos de eleccion discreta mis comunes v los
contextos en los que se suele utilizar cada uno de ellos. A la hora de plantearse qué modelo
utilizar, se optod por un modelo logit condicional normal, con datos de panel por los siguientes

motivos:

a) Se determind, que los factores no observados; aquellos que no estan incluidos en el
modelo, no estan correlacionados a la hora de decidir entre las diferentes alternativas
de cada conjunto de eleccion. Para ello, se reflexiond sobre los diferentes factores no
incluidos que podrian afectar de manera significativa, descartandose la totalidad de los
mismos. No obstante, como en cualquier regresion y modelo economeétrico, siempre se
genera un efecto residual en forma de error, que se ha de tener en cuenta v que estara
presente en el modelo. Basandonos en este supuesto de no correlacion entre factores
no observados, justificamos la utilizacion de un modelo logit normal cuyas

caracteristicas definiremos en los siguientes parrafos.

b) Tipologia de datos. En nuestro modelo, enfrentamos al individuo a una serie de
elecciones consecutivas, con diferentes combinaciones de productos, los datos
obtenidos mediante este procedimiento son considerados datos de panel, pues cada
encuestado genera una determinada secuencia de elecciones consecutivas, Este tipo
de datos es muy comun en los andlisis e investigacion de mercados y cuando se

cumple ¢l supuesto definido en el punto B {no correlacion entre factores) podemos



utilizar ¢l modelo logit para analizar dichos datos como si éstos s¢ hubicran obtenido

de una sola vez.

El modelo logit condicional utilizado es el siguiente: En nuestros cuadros de eleccion el
individuo se enfrenta a dos elecciones que incluyen un tipo de arrendamiento cada una,

ademas, existe una tercera opcion en la que no se propone ningun producto de alquiler.

Siguiendo la metodologia definida en Train (2009), definimos J como el conjunto de
alternativas posibles a las que se enfrenta ¢l encuestado, siendo Un,j=1...] la utilidad que
genera al individuo cada una de las diferentes alternativas posibles. Basandonos en lo
descrito, podemos decir que para que el encuestado n elija la alternativa  sobre la j, la utilidad
de la opeidn i, ha de ser mayor que la utilidad que le proporciona elegir la opeidn j, Uni=Unj

Vi,

Por otra parte .en lo referente a los atributos, el encuestador tiene presente a la hora de
analizar los datos la siguiente premisa: Unj=Fnj + nj .donde Vnj representa el conjunto de
factores observados (Para los que se tiene informacion), en nuestro modelo
VitPrecio Atributo !, Atributo2 Atributo3, Tiempo). Por otra parte tenemos znj, que definimos
como el conjunto de factores que no son observables, v basandonos en el supuesto de no
correlacion de factores entre las diferentes alternativas, podemos definir &nf como una
variable que se distribuye de manera idd, esto es, idénticamente distribuida, de acuerdo a una
densidad de probabilidad de tipo valor extremo (similar a la normal, pero con colas mas

gruesas). En base a esto, la probabilidad de que un individuo “s™ elija la alternativa *i" es:

Pni=Prob(Uni=Unj _Vj#i)=
(Vniteni=Vnjt+enj Vj+#i) {eql)

=Prob(enj—eni<Vni-Vnj Wj#i).

Lo que podemos ver en la expresion matematica es que elegimos la alternativa 7 si ofrece una
mayor utilidad que la alternativa j, es decir, si la utilidad derivada de los factores observables

y no observables de la alternativa i es mayor que la de .

Este modelo estudia la probabilidad de que un individuo clija una alternativa concreta en
funcion de los factores precio (“renta” percibida por el tipo de alquiler), tiempo (variable
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dicotomica que toma valor 6 ¢ 12 ¥y se mide en meses), Al (Alquiler directo), A2
(Turoperador), A3 (Airbnb). En base a esto, la funcién de utilidad del individuo queda

definida de la siguiente manera:

Fru=renta Bo+ Al B1+A42 B2+ A3 B3+ tiempo B4 (eq3)

En la siguiente tabla podemos ver el modelo logit condicional ejecutado y los efectos

marginales sobre la utilidad derivados de las variaciones de los diferentes atributos:

Tabla 4: Modelo logit ejecutado.

Atributo Coeficiente Bi  Desviacion STD =z P=|z|
Renta 0,00253 0,0004582 5,53 0

Alquiler directo  -0,93353 0,4446654 -2.1 0,036
Turoperador -2, 76877 0,530078 =522 0

Airbnb -1,40941 0,4685252 -3,01 0,003
Tiempo 0,02323 0,337785 0,69 0.491* |

Como podemos observar en la Tabla 4 el incremento en la renta, como era de esperar, genera
una reaccion positiva en la utilidad del individuo. Lo que realmente interesa descubrir, es ¢l
grado de utilidad que genera de manera positiva o negativa la existencia de cada uno de los
tipos de arrendamiento. En este sentido vemos en la Tabla 4, como ¢l “Algquiler directo™ es la
opcion que por el hecho de estar en la eleccion genera un incremento negativo menor en la
utilidad. Seguido por la opcion digital “Airbnb™ y por altimo, el “Turoperador”™ cuya

presencia en la eleccion genera una utilidad negativa resefiable.

Por otro lado, la variable tiempo, que condicionaba el periodo de alquiler en 6 v 12 meses, se
ha revelado irrelevante en el sentido de que no llega a explicar variaciones en la utilidad
significativas. Al eliminar esta variable del modelo, v ejecutarlo por segunda vez, se pudo
apreciar que los Bi del nuevo modelo, no sufrian modificaciones importantes, y las

preferencias permanecian constantes.

En base a los resultados obtenidos, consideramos oportuno hacer una estimacion de la

probabilidad de cleccion de cada uno de los atributos del modelo con la finalidad de permitir
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un mejor entendimiento. Las probabilidades generadas se muestran en la siguiente tabla:

Tabla 5: Probabilidad de eleccion por atributo.

Probabilidad
Alquiler directo | 53,13%
Turoperador 6,83%
Airbnb 40,03%

Lo que observamos en esta tabla, son las probabilidades de que cada una de los atributos sean

elegidos. Ahora si, podemos ver como el alquiler directo, representa la opcion preferida por

los propietarios, de manera revelada, seguida por la opcion Airbnb, siendo la opcion del

Turoperador, la opcion menos agradable a la hora de alquilar la propiedad dentro del grupo de

encuestados. Las probabilidades se presentan en “tantos por ciento” en base al cédigo de

programacion empleado en STATA, adjunto a este proyecto en el Anexo Il. En un analisis

mas exhaustivo de los resultados, cabria destacar las funciones de densidad de la Figura 2.

Figura 2: Probabilidad de eleccidn frente a densidad de individuos asociados a dicha

probabilidad.
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La siguiente grafica define en ¢l ¢je de abceisas las probabilidades de que un encuestado elija
el atributo A1, A2 o A3 (Alquiler directo, Turoperador o Airbnb) y en el gje de ordenadas la
cantidad de individuos que asociados a cada una de las probabilidades definidas en ¢l ¢je de
abcisas, es decir, para el caso del turoperador, vemos como una gran cantidad de individuos se
sitian en probabilidades de eleccion bajas. No obstante, cuando hablamos del Alquiler directo
y de Airbnb, vemos como los individuos se distribuven de manera mas amplia en el espectro
de probabilidades, siendo el alquiler directo en media preferido al sistema Airbnb. Este dato
es interesante, porque cuando hablamos del turoperador, por ¢jemplo, vemos como no solo
tiene una probabilidad alta, sino que no hay apenas individuos que asocien una predileccion

alta respeto a este tipo de arrendamiento.

4.2 Disposicion a aceptar, estimacion y anzlisis.

Una vez hemos estimado el nivel de utilidad que genera a los encuestados las diferentes
opciones de alquiler y las probabilidades asociadas a cada una, el siguiente paso, fue el de
intentar estimar un valor monetario a cada una de esas opciones, con la finalidad de valorar
mejor las diferencias entre cada una de ellas y, al mismo tiempo, presentar la informacion en

un formato mas interesante a la hora de realizar cualquier tipo de interpretacion.

El manual utilizado para esta reconversion fue Haab v McConnell (2002). En nuestro caso
particular, nos interesaba este manual, porque nos da herramientas que nos permiten valorar
activos y bienes para los que no hay mercado. En el caso de los alquileres, lo que
pretendemos es hallar la cuantia monetaria (disposicion a aceptar: WTA) la cual generaria un
impacto negativo en la utilidad del individuo similar al impacto que tendria el hecho de perder

cualquiera de las tres opciones de alquiler incluidas en el proyecto.

Para dicha estimacion, se utilizo la recomendacion del manual para el tipo de modelo logit
condicional, empleado en el apartado anterior, que mediante la “eq3™ estima la disposicion a
aceptar utilizando, como variables, la probabilidad asociada a cada atributo *“P;” y la cuantia
percibida por el mismo, en nuestro caso, la renta que percibe el individuo por el alguiler del
inmueble “By”. Siendo Py, Ps, P; las probabilidades asociadas a cada tipo de arrendamiento,

en este orden: alquiler directo, turoperador, Airbnb.,

WTA=In(1-P;)/By (cq3)
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En base a esta ecuacion, las pérdidas de utilidad estimadas en unidades monetarias serian las
mostradas en la siguiente Tabla 6, en nuestro caso apreciamos que la pérdida de la opcion de
alquiler directo como alternativa para arrendar el inmueble, genera una pérdida de utilidad
similar a la que produciria en el encuestado medio, la perdida de 296,71€/mes. Seguida, por la
alternativa online (Airbnb) y en ultimo lugar por la opcion turoperador. Estos resultados se
podrian intuir tras el analisis de las probabilidades de eleccion y su distribucion. No obstante
¢l darle un valor monetario, no permite apreciar de manera mas precisa el valor que tienen

para el propietario medio, cada una de las opciones de alquiler de las que dispone.

Tabla 6: WTA, Disposicion a aceptar, en unidades monetarias.

Categoria WTA

Alquiler directo | -296,71 €
Turoperador | -27,70€
Airbnb | -200,27 €

5. Diseiio de la encuesta.

La encuesta; dentro del proyecto, es la principal fuente de informacion. Con ésta, se pretende
obtener los datos que nos permitirdn calcular v estimar; entre otros aspectos de interés, la
disposicion a aceptar frente a tipos de arrendamientos de los propietarios de los apartamentos
y bungalows, que explotan y utilizan dichas propiedades en las zonas turisticas del sur de la
isla de Gran Canaria. La encuesta en si estd disefada para poder realizarse tanto
presencialmente como por teléfono, para ello, se han intentado redactar las cuestiones de la
manera mas simple v breve, respetando siempre el objetivo principal, que es el de que esta
permita obtener los datos de manera clara y sin ambigiiedades. Dado ¢l caracter universitario

del proyecto, se ha considerado oportuno incluir el logo de la universidad en el diserio.

5.1 Estructura de la encuesta.

a) Plantillas de eleccion.

Con esta parte de la encuesta se pretende obtener los datos, que posteriormente, nos

permitiran obtener una estimacion de la disposicion a aceptar de los propietarios. La misma

19



consiste basicamente en cuatro elecciones predefinidas con tres opciones cada una, en las que
el encuestado ha de seleccionar una basiandose en un supuesto concreto definido previamente
¢n la encuesta. Las elecciones varian en todas las platillas utilizadas que son un total de cuatro
paginas con 4 elecciones por pigina. A cada encuestado se le asigna una sola pagina de
elecciones con el motive de no generara un nivel de indecision o estrés que genere
incomodidad. El nimero de elecciones y la distribucion de las mismas estan definidos mas

adelante.

La encuesta esta acompafiada de una descripcion de cada una de las opciones ofertadas. El
objetivo de este documento descriptivo no esta dirigido al encuestado en si. sino que pretende
ser una guia informativa para el trabajador encargado de realizar la encuesta. Con esto se
pretende que la informacion dada al encuestado por parte de diferentes encuestadores sea lo
mas homogénea posible. Aunque en este caso, y al tratarse de un “TFG™ (Trabajo de fin de
Grado) la encuesta se ha ¢jecutado en la practica mediante ¢l trabajo de un solo individuo,
este documento pretende facilitar el trabajo en el caso de que se pretenda ampliar la muestra

utilizada.



Figura 3: Plantilla de eleccion 1 de 4 (Ejemplo visual de una de las platillas de eleccion

utilizadas en el proyecto)

Plant'llz de elecclones: 1

Elzccidn 1

Eleccidn 2
12meses 12mreses AMeses 12 meses
300€, mes 300€/meos E0D£/ mas S00E mes
ot ’ Ja\
airbnb 2 “
L |
Eleccidn 3 Eleccian 4
bmases 12meses BmMeszes bBMmeses
500€/mes 900€/m=s S00€/mes D00E/ mes
o ’ Ja\
oront A A
»




Figura 4: Documento informativo.

Alquiler directo: Consiste basicamente en alquilar el apartamento a algin conocido o

individuo que esté interesado en adquinr ese servicio de alquiler.

Turoperador: En este caso se cede la explotacion del apartamento a un turoperador. Esta
compariia gestiona el alquiler del mismo pagindole una cuantia constante al mes durante un

periodo de tiempo previamente pactado.

Airbnb: Se trata de emplear un sistema de alquiler por mediacion con una compariia online
como Airbnb o similares. A diferencia del turoperador, la cuantia mensual percibida no es

constante, pues de pende de la demanda mensual de los posibles inquilinos.

@ airbnb

Vivienda vacacional: En este caso, disfruta de su vivienda todo el afio sin ejecutar ningin

tipo de arrendamiento corriendo tnicamente con los costes de mantenimiento de la propiedad.




b) Preguntas, preferencias de explotacion y nivel socioeconémico.

En esta parte de la encuesta lo que se pretende obtener datos que nos den informacion

respecto a los siguientes puntos clave:

. Utilizacion del apartamento, cuando se dispone del mismo y como se utiliza.

2. En el caso de que se esté explotando economicamente, meses en los que se

alquila.

3. Disposicion a pagar por cambio de zona de residencia turistica-urbana.

4, Preferencias a la hora de alquilar, Niveles de confianza y grado de

utilizacion de cada tipo de arrendamiento.

L

Conocimientos previos de sistemas digitales de explotacion turistica.

6. Utilizacion o no de la propiedad como residencia habitual.

A parte de estos cuatro puntos clave, en esta parte de la encuesta, también se obtiene
mformacion acerca del nivel socioecondomico de los encuestados: Nacionalidad,
informacion sobre el nucleo tamiliar, asi como el oficio del encuestado. También se
mcluye en la misma la descripeion del supuesto en base al cual se responderd a la
plantilla de eleccion definida en el punto 2.1.1-A. En la Figura 5 podemos ver el modelo

de encuesta defimtivo utihizado.
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Figura 5: Modelo de encuesta 1.1

Encuesta 1.1: Estimacion valor del
arrendamienta por tipos de modelos de
explotacién en el sur da la Izla da Gran Canaria.

1.De los meses en los que dispone del
apartamento:

a) Enun mes:

dCudntos finales de semana lo vtiliza? |:|

[ ]

iCuantos dias? [Framedic)
b) Enun afio:

fCudntas semanas completas lo utiliza? |:|

2.iHa prestado alguna ver su apartamento a
familiares y amigox?

5[] NoTJ

3.5i la respuesta es si ,iCon qué frecuencia suele
hacerla? (Cudntas veces al afio)

[]

4.0e los 12 meses del aivo, ¢ Cudntos dedica a su
apartamento en las siguientes actividades?
Considerando residencia mds de 4 semanas
sepuidas sungue se esté de vacaciones.

a) Comeo residencia

[ ]
[]
[ ]

b] Comao vivienda vacacional

c] ArrendamientofAlquiler de
cualguiar tipo.

4.1¢0ué meses suele ser mas comdn que
tenga el apartamento arrendado?

Enaro | Feb Mar  Abr Mayo | Junia

lulio | Ago | Sep  Oct Mov | Dic

**Proceder con la explicacion de lipos de
arrendamiento.

UNIVERSIDAD LE LAS PALMAS
DE GRAM CAMARIA

S5.i0ué cantidad aceptaria mensualmente para
renunciar a viviran una zona turisticaairsa a
una residancial caoma al tablera?

[ ]

6.£0e los 3 modelos de arrendamiento:
éCudl ps 8l qua mas le gusta? Enumera del 1 al 3,
considerando el 1 como la mejor apcian.

[ ]

L] Alguilar directa
ral
Turoperador I:'
)\ airbnb  airbnb a similares |:|

7.2Con qué frecuencia suele utilizar cada uno de
Ins tipns? (NUmern da meses al afia).

!
v

Alguiler direclo

Turaperador

LT

Airbnb o similares

8.2Ha oido hablar o conocia |os sistemas de
arrandamianta camo Airbnb o similares?

5[ Naf]

*Realizar pregunta 5 si el periodo de ulilizacidn
del apartamentns coma residencia es supsriora 5
MESas,



Encuesta 1.1: Estimacion valor del

arrendamiento por tipos de modelas de
explotacion en el sur de la Isla de Gran Canaria.

9.£Qué grado de confianza le supone cada uno
de los tipos de arrendamiento mencionados?

1:Ma cantic &n esta sistema.
3:Me genera muchisima confianza.

[
[

A [ ]
pal [ ]

10. Realizacion del Choice set o Plantilla de
Eleccidn.(Pdgina con cuadricula adjunta)

11./0ué nacionalidad tiene usted?

Inglesa [ Otra [
Rusa []

Espafiola ]
Alamana []

12.i0ué edad tiene ustad?

13.:Cudntas personas viven en su casa?

Total:

Mayores de G5t

100 O

Menoras da 18:
14.Género.
M [ H

15. Oficio.

UNIVERSIDAD DE LAS PALMAS
DE GRAM CAMARLA

Mota informativa: Para el choice set o plantilla de
eleccidn se utilizara como ejemplo la descripeian
del siguiente tipo de alojamianto:

Imaginames un supuesto &n el que tenemas un
apartamento en Maspalomas a 2km de la playa
con capacidad para 2 parsonas.



5.2 Encuesta piloto.

Antes de realizar el disefio definitivo vy realizar la encuesta completa, se realizo una
encuesta piloto con el objetivo de pulir tanto el disefio como la forma de
realizacion de la encuesta en si misma vy los posibles problemas que pudieran surgir
a la hora de realizar la encuesta definitiva. Este ejercicio piloto nos permitio

solventar los siguientes puntos.

1. Nos permitio matizar la redaccion de las cuestiones de la encuesta definitiva de
manera que se facilitara el entendimiento de las mismas por parte de los

encuestados.

2. S¢ puntualizaron dentro de la encuestas definitiva “Encuesta 1.17 notas

informativas que hacian mas sencillo el trabajo del encuestador.

3. Se¢ confirmé vy se hicieron modificaciones marginales para permitir la

realizacion de la encuesta de manera telefonica,

4. Permitid conocer la dificultad para encontrar este tipo de encuestado y de esa
manera encontrar un nimero de encuestados realista al que realizar la encuesta
basiandose en el porcentaje de individuos que acceden a contestar a la encuesta,

que se estimo en un 45% y el iempo de busqueda de nuevos encuestados.
Esta encuesta se realizé entre las fechas 19 de enero de 2016 y 20 de marzo de

2016 y cuenta con 10 individuos encuestados tanto telefonicamente como

presencialmente.
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5.3 Localizacion y distribucién muestral.

Tanto la encuesta piloto, como la encuesta final, se realizaron a propietarios de
apartamientos y bungalows de diferentes regiones y zonas turisticas de la isla de Gran
Canaria. En ¢l siguiente mapa se pueden localizar las zonas objeto de estudio

pertenecientes a los municipios de San Bartolomé de Tirajana vy Mogan.

Figura 6: Mapa de las zonas de realizacion de la encuesta.

Puerto Rico
Arguineguin San Agustin

Maspalomas

Tanto las encucstas realizadas telefonicamente como las presenciales: que sc
distribuyen en los siguientes porcentajes: “20% Encuestas telefonicas”™, “80% Encuestas

presenciales”, han sido realizadas en estas zonas turisticas de la isla.

5.4 Encuesta final.

La encuesta final se realizo entre las fechas 20 de abril de 2016 y 27 de agosto de 2016.
Cuenta con un total de 60 propietarios encuestados de manera telefonica o presencial
con los porcentajes asociados en el punto anterior. La realizacion de la misma se basa
en la localizacion aleatoria de propietarios en las zonas predefinidas accediendo a los

complejos de apartamentos v alrededores. La realizacion de esta encuesta se presentd
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especialmente compleja, destacando la dificultad para encontrar en las zonas turisticas a
muchos de los propietarios, dado que un gran porcentaje de ellos al tener la propiedad
en explotacion fueron bastante dificiles de localizar, Dados los recursos limitados de los
que se disponian a la hora de realizar la obtencion de la muestra de estudio en este
provecto, se ha de resaltar, que la muestra final, puede no llegar a ser perfectamente
representativa. Principalmente por el tamano de la muestra, v en segundo lugar, por el
sistema utilizado para la obtencion de los datos en el que siempre existe una puerta

abierta para la mejora v el refinamiento.

6. Resultados.

6.1 Utilizacion del apartamento.

En este sentido, se les preguntd a los encuestados a cerca de la utilizacion del
apartamento, los meses en los que €stos no estaban en explotacion o siendo utilizados
como vivienda habitual. El objetivo de esta pregunta era conocer ¢l grade de utilizacion

del inmueble cuando este no estaba en explotacion. Los resultados fueron los siguientes.

a) Los usuarios que disponen de su apartamento lo visitan dichos meses, una media
de “1,78 fines de semana por mes”, lo que supone casi la mitad de los finales de
semana de los que disponen de dicho apartamento (encucstados residentes

excluidos).

b) Cuando dichos usuarios visitan el apartamento, suelen hacerlo en estancias
medias de dos dias y medio (2,54) generalmente de viernes a domingo la mayor

parte de ellos (encuestados residentes excluidos).

¢) Anualmente, dichos propietarios utilizan el apartamento un promedio de 6,29

semanas completas (encuestados residentes excluidos).
d) Aproximadamente el 60% de los encuestados “no residentes” afirman prestar

anualmente el inmueble a familiares y amigos, estando la media entre 1 v 2

veces anuales (Media: 1,75).
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En lo referente a la distribucion en la utilizacion del inmueble, la distribucion es la
siguiente: Incluyendo todos los encuestados, la utilizacion media de cada tipo de

categoria se muestra en la Figura 7.

Figura 7: Nimero de meses medio de utilizacion de cada categoria.
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En la base de datos global, apreciamos que la categoria mas utilizada es la de alquiler,

este dato es interesante por €l siguiente motivo:

Al realizar el pre-test, o encuesta piloto, nos percatamos que los entrevistados residentes
estaban ligeramente sobre-representados, esto se debe a que los usuarios que utilizan la
vivienda para explotarla economicamente o con un fin vacacional no permanente, se
encuentran entre el grupo de usuario menos comun, es decir, con menos probabilidad de
ser encuestado. Siendo el usuario residencial el que presenta una probabilidad mas alta

de ser encuestado. Pese a esto, el alquiler se presentd como la actividad predominante.

Dado esta premisa comentada, hemos de ser cautelosos a la hora de afirmar ciertas
cosas respecto a los datos, por lo que se intentard matizar cada afirmacion en funcion de
la muestra y las especificaciones de cada dato revelado. Si acotamos la muestra a los

propietarios no residentes, obtenemos los siguientes datos:

La media de meses en los que los propictarios no residentes, alquilan sus apartamentos
se sitha en 7,21 meses, destinando el resto del afio a un uso vacacional. En este punto es
interesante en qué meses es mas probable que dichas propiedades se encuentren en

alquiler, en la Figura 8 podemos apreciar dicha distribucion.
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Figura 8: Porcentajes de propietarios que explotan el apartamento por meses.
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En la Figura 8 podemos observar como, por ejemplo, el 96% de los propietarios que
declaran alquilar su apartamento lo hace en enero y febrero, siendo estos junto a los
meses de noviembre y diciembre los meses en los que mas se alquilan las propiedades
en explotacion. Es interesante ver, como los meses de julio, agosto y septiembre son los
mas utilizados por los propietarios para el disfrute personal y familiar. El motivo por el
que el alquiler se distribuye de esta manera no se puede conocer de manera exacta. No
obstante, segin los encuestados, la demanda de este tipo de alquiler es bastante alta en
¢poca invernal y muchos de ellos escogen el periodo vacacional de sus empleos en los
meses de verano, por lo que utihzan dichos meses para disfrutar con mayor frecuencia

de su apartamento.

Con respecto a los residentes permanentes de los inmuebles, la cuantia media por la que
estarian dispuestos a sustituir la residencia en zona turistica por una zona urbana
proxima (En nuestro experimento, zona residencial “El Tablero™, San Bartolome de
Tirajana, Gran Canaria), es de 1552,94€/mes siendo esta cantidad orientativa puesto que
en muchas de las respuestas se detectd cierto grado de “respuesta protesta” lo que puede
haber influido en la cantidad resultante, siendo la desviacion tipica de esta respuesta

bastante grande (672,79€/mes).
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6.2 Preferencias de alquiler.

En este apartado analizaremos los resultados que emanan de las preguntas de
preferencias y confianza respecto a tipos de arrendamiento incluidas en la encuesta.
En este sentido cuando preguntamos sobre las preferencias a la hora de arrendar, los

resultados fueron los siguientes, Figura 9:

Figura 9: Preferencias de arrendamiento en tantos por ciento.

@ Alquiler Directo @ Turoperador @ Airbnb

Como podemos observar, el 72% de los encuestados eligieron el alquiler directo como
primera opcion a la hora de arrendar el apartamento. Un dato importante es que, cuando
scparamos la muestra entre personas que residen en ¢l apartamento/bungalow y
personas que no, los porcentajes en las preferencias a la hora de arrendar contintian
siendo parecidas, No obstante, cuando separamos las preferencias por edad, definiendo
45 afios como cantidad de corte, apreciamos los siguientes cambios en los porcentajes

de preferencia.
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Figura 10: Preferencias de arrendamiento en tantos por ciento, muestra con

individuos menores de 45 afios.

@ Alguiler Directo @ Turoperador @ Airbnb

Vemos en el grafico, que ahora, la opcion de alquilar por internet mediante Airbnb o
piginas similares se presenta como la segunda mas apoyada. Este dato es interesante,
pues revela la disposicion de los propietarios jovenes a aventurarse en la utilizacion de
nuevos sistemas de arrendamiento. A la hora de alquilar, los datos muestran pequenias
variaciones respecto a las preferencias, en el siguiente grafico podemos ver el

porcentaje de utilizacion de cada tipo de arrendamiento.

Figura 11: Tanto por ciento de utilizacion real del inmueble por tipo de alquiler.
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La Figura 11, revela que a la hora de alquilar, solo un 9% de los encuestados utiliza el
sistema de turoperadores siendo el mas utilizado el Alquiler Directo con un 72%
seguido de la opeidon online (Awrbnb o similares) con un 19%. Esto revela una
diferencia entre preferencias y utilizacion real ,que es de esperar ,pues aunque alguno de
los usuarios tenga como primera opeion el alquiler directo, eso no quiere decir ,que a la
hora de alquilar, se le presente como alternativa mas factible alguna de las otras dos
opciones ,dependiendo de su contexto personal y su situacion. En este sentido, y
haciendo referencia al modelo de Airbnb o similares, el 60% de los encuestados afirma
conocer este tipo de sistemas. En lo referente al grado de confianza que genera cada uno

de los tipos de alquileres obtuvimos los siguientes resultados (Figural2):

Figura 12: Nivel de confianza medio declarado, rango de 1 a 5 puntos.
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Como podemos apreciar, ¢l grado de confianza generado se asemcja bastante a los
resultados obtenidos en el apartado de preferencias a la hora de alquilar, siendo el
alquiler directo el que mas confianza genera con un 3,66 de 5 puntos. No generando
demasiada confianza por otro lado, el sistema Airbnb con un 2.4 sobre 5. No obstante,
estos datos son relativos, ya que si acotamos la muestra por edad una vez mas,

obtenemos lo siguiente (Figura 13).

33



Figura 13: Nivel de confianza medio declarado, rango de 1 a 5, muestra para

individuos menores de 45 aiios.
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En esta ocasion, vemos como cuando hablamos de menos de 45, la confianza en las
opciones “Turoperador”™ y “Airbnb™ incrementan de manera notable. Al igual que en las
preferencias de alquiler, los jovenes presentan un nivel de afinidad mayor respecto a las

diferentes opciones.

6.3 Datos socioeconémicos.

Respecto a la nacionalidad, solo un 5% de los encuestados tenian una nacionalidad
diferente a la espaiola. No se incluyd en el estudio los datos de doble nacionalidad. La
edad media de los encuestados es de 51 afios, con respecto a la distribucion de edad de

los propietarios, podemos apreciarla con claridad en el siguiente grafico de densidad:
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Figura 14: Distribucion de densidad de kernel de la variable edad.
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En el grafico de densidad podemos observar que la mavor parte de los propietarios se
sitian en edades comprendidas entre los 39 y los 63 afos. El nucleo familiar medio de
los propietarios se situd en 3.2 personas por familia, la mitad de ellas con menores y
mayores a su cargo. En los que al género se refiere, un 53% de los encuestados fueron

barones frente al 47% de mujeres.

7. Conclusiones.

Tras ver y analizar todos los datos obtenidos en la encuesta podemos llegar a diferentes
conclusiones. En primer lugar. el hecho de que la encuesta cuente (nicamente con 60
observaciones, limita relativamente la fuerza de las afirmaciones que se puedan hacer al
respecto de la misma en forma de conclusiones. No obstante, el que no se hubieran
recabado este tipo de informacion previamente a este proyecto, nos puede dar una idea
de cual puede ser el camino a seguir en futuros proyectos relacionados. En este sentido,
podriamos decir que en funcion de los resultados de este provecto tenemos una base,
sobre la que cimentar, proyectos futuros de mayor calado, con muestras mas

representativas.

Dicho esto, las preferencias reveladas y declaradas por los encuestados incluidos en la

muestra revelan una preferencia predominante, que se decanta por el tipo de alquiler
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directo, frente a las dos opciones alternativas. Los resultados obtenidos también revelan
que el nivel de utilizacion de modelos digitales de arrendamiento, como Airbnb son
cada vez mas aceptados a la vez que conocidos entre la poblacion de propietarios
jovenes, lo que es un indicativo, del modelo de explotacion turistica al que tendera en el

futuro el mercado de alquiler de vivienda por parte de particulares.

La estimacion de la valoracion en términos monetarios de la pérdida de cada una de las
alternativas de alquiler resultd bastante interesante, pues las preferencias declaradas
distan bastantes de las reveladas de manera indirecta, en este sentido, la opcion de
turoperador declarada como la segunda mejor opcidn en los datos obtenidos de las
repuestas de la encuesta (véase Figura 9, apartado 6), pasa a un tercer plano cuando
estimamos las preferencias reveladas mediante las plantillas de eleccion. En este
sentido, la importancia de la utilizacion de modelos de eleccion discreta a la hora de
conocer las preferencias de individuos en situaciones en las que las respuestas de los
encuestados pueden estar condicionadas por infinidad de factores *, se presenta

interesante,

En nuestro caso concreto, dado que la encuesta se ha desarrollado personalmente, desde
un punto de vista subjetivo, he de anadir que la utilizacion de un supuesto, a la hora de
obtener los datos de las preferencias reveladas para el modelo, (mediante plantillas de
eleccion) generaba en el encuestado un grado de “simpatia” mayor a la hora de
responder, el cual se puede llegar a interpretar como un incremento en la sinceridad del
individuo en sus respuestas. En el senfido contrario, preguntas que iban dirigidas
directamente al individuo y que estaban asociadas a conceptos relativamente
“politizados™ obtuvieron cierto grado de distorsion o respuesta protesta que empaiaron
los resultados obtenidos. Ejemplo: pregunta 5, “encuestal.l1”, 6.1-Utilizacion del

apartamento,

El sector turistico en Canarias es clave para el bienestar social y economico de las islas,
esto es un hecho indiscutible. Entender como funciona este sector vy cual es el
comportamiento de los individuos que demandan v ofertan servicios turisticos en esta

region es un desafio y un proyecto en constante desarrollo que nos implica a todos. El

* Disponibilidad real de acceso a cada uno de los tipos de arrendamiento, contexto personal del
propielario, etc.
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fin ultimo de este documento es de aportar un granito de arena al conocimiento que
tenemos del sector turistico en la Comunidad Autonoma de Canarias y al mismo tiempo
ofrecer informacion a todo aquel que desee ampliar conocimientos y desarrollar nuevos

proyectos relativos a este tema.
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Anexo L Plantillas de eleccion.
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Planlills e elecciones: 2
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Anexo IL. Programacion con STATA.

use "C:\Users‘\Usuario\Desktoph\TEFTSTATAencuesta.dta™, clear

* Programacién de la base de dates

* Uso del apartamento———————————— ==~
rename Aa usc fines de semana

rename Ab uso dias

rename B uso_semanas

sum uso¥

gen £ijos=0
replace fijos=1 if uso dias==30

sum usoe* 1f fijos==
sum usoe* 1f fijos==
drop fijos

* Préstamo========ssscsscsscs s s e s e s s e s s s s s s s e e ———
rename I préstamo si
rename F préstamo veces

sum préstamo®

gen fijos=0
replace fijos=1 1f usc semanas==48

sum préstamo* if fijose=]
sum préstamo* 1f fijos==0
drop fijos

¥ Use mensual-————————— - —- -
rename & meses residencia

rename H meses wvacacienal

rename C meses alguiler

sSum meses’®

gen noresidentes=0
replace noresidentes=1 1f meses resldenciax0

sum meses* 1f noresidentes==

sum meses* if noresidentes==
drop noresidentes

* Meses de 2lguiler=me e e

rename J algquiler 1
rename K alquiler 2
rename L alguiler 3
rename M alguiler 4
renama N alguiler 5
rename O alguiler &
rename F alguiler 7
rename Q algquiler_ 8
rename R alguiler_#
rename 5 algquiler 10
rename T alguiler 11
rename U algquiler 12

43



gen alquilan=0
replace alguilan=1 if meses alguiler>0

sum alguiler* if alguilan==1
sum alguiler* if alguilan==0
drop alguilan

sum alguiler®

* Disposicidén a aceptar para renungiar------—--—--—-—-—-—-—————————————————————
renams Vo woa

replace wta="2500" if wta=="no se muave"

destring wta, replace

replace wta=. if wta==0

replace wta=. 1if wta==5000

sum wta

* Preferencias de método a la hora de alquilar-----------—-———————————-
rename W pref alguiler

rename ¥ pref turoperador

rename Y pref_airbnk

sum pref*

gen prealquiler=pref alquiler
replace prealguiler=0 if pref alguiler>=2
sum prealquiler

gen preturcperador=pref turoperador
replace preturcperader=0 if pref tureperador>=2
sum preturoperador

gen preairbnb=pref airbnb
replace preairbnb=0 if pref airbnb>=Z2
sum prealrbnb

gen fijos=0

replace fijos=1 1f meses residencia>(

* 3i fijos=1, hablamos de los residentes.
sum prealguiler if fijos==

sum preturcperador if fijos==

sum preairbnbk if fijos==

* 531 fijos=0, hablamos de leos ne residentes.
sum prealguiler if fijos==1

sum preturcperader if fijos==1

sum preairbnb if fijos==

drop fijos

gen fijos=0
replace fijos=1 if AH»45
*AH representa la edad del propietaric.

*s1 fijes=1, hablamcs de los mencres de 45
sum prealquiler if fijos==

sum preturcsperador if fijos==

sum preairkbnb if fijos==

*5i fijos=0, hablamos de los mayores de 45
sum prealguiler if fijos==

sum preturoperadoer if fijos==

sum prealirbnb i1f fijos==



drop fijos prealquiler preturgoperador preairbnb

* Frecuencia del métede de utilizacién---=-=-=-=========-me—me—oeeoeeooea-
rename Z metodo_alguiler

rename Al meétodo turoperador

rename AR métode airbnb

sum méteodoe alquiler if meteode algquiler !=0
sum meétede tureperader if método tureoperadeor !=0
sum métodoe airbnk if método airbnb !=0

replace metodo_alquiler=0 if ID==34
replace método airbnb=0 if ID==2%
replace metodo airbnb=0 if ID==1%

replace métode alquiler=. if meteode alquiler==0
replace métode turcoperader=. if métode turcperador==
replace métode airbnb=. if métode airbnb==

gen fijos=0

replace fijos=1 if meses_alguiler>0

* El niamerc de perscnas gue alguilan son 32 usan un sole tipo.
sum métede* 1f fijos==1

sum méteodo* 1f fijos==

drop fijes

* Conocimiente de Airbob------------———-—i i ——————-—————————————————
rename AC conoce_airbnb
sum conoce_airbnb

¥ Conflanza-—----- - e mmm e
rename AD confianza alquiler

rename AE confianza turcperador

renama AF confianza_ airbnb

sum confianza*

gen fijos=0

replace fijeos=1 if AH>45

* AH es la edad del propietaric.

* 81 fijos=1, hablamos de los mencres de 45
sum cenfianza¥ if fijos==

*51 fijes=0, hablamos de los mayores de 45
sum confianza* 1f fijos==

drop fijos

* Nacicnalidad---=-======-----ece e e e e e
rename AS nacionalidad

tab nacionalidad

gen extranjero=0

replace extranjereo=1 if nacionalidad>1

drop extranjero

rename AH edad
sum edad
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kdensity edad

* PersoNas-——————————m
rename Al personas total

rename AJ persconas mayores

rename AEK personas mencres

gen perscnas adultos=persconas total-persconas mayores-perscnas Mmencres
sum persconas®

rehnatne AL genero
SUm gensro
* (=Femeninec; l=Masculino

rename AM oficico
tab oficie

gen sur=(Q

drop sur

save "C:\Users\lUsuario\Desktop\TFTSTATA\encuestaZ.dta", replace

*h partir de agui, modificamos la base de datos para fusionarla con el
*"Disefic Factorial Completo™ modificadeo, que esta en el archiwveo
desingn.

uze "C:\Users'\Usuaric'\Desktop\TFTSTATA \encuesta? dta",clear

keep ID PLANTILLA E*
sort FLANTILLA

reshape long E, i{ID) j(eleccicnesZ)
expand 3
sort ID eleccionesz

gave "C:\Users‘\Usuaric \Desktop \TFTSTATA‘\encusestal.dta™, replace

clear

set obhs 3

egen elecciéon = £i11(1 {1} 3)
expand 2

expand
expand
expand
expand
expand
expand
expand
expand
keep in 1/720

[ T ST T T N T O Y %

merge 1:1 n using "C:\Users‘\Usuaric'\Desktop\TFTSTATA‘encuestal.dta"
egen cases = concat (PLANTILLA eleccicnes? eleccidn)

drop merge

S50rt cases

save "Cr:\Users\Usuario\Desktop\TFTSTATA\encuestad.dta"™, replace

use "C:W\Users'\Usuario\Desktop \TETSTATA\encuestad.dta", clear
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joinby cases using "C:\Users'\Usuario'\Desktop\TFTSTATA \disefic2 . dta"
sort ID elecciones? eleccidn

gen choice=0
replace choice=1 if eleccidén==E

save "Ci:\Users‘\Usuario’\Desktoph\TFTSTATA\basefinal.dta™, replace

*CARGAMOS LOS DATOS DEL "Disefs Factorial Completo™.
nse "C:A\Users\Usuario\Desktop\TFTSTATA\fullfactoerialdesing™, clear

drop H
*RENOMBRAMOS LOS ATRIBUTOS= === === oo e e e e e e e e e

rename TURODPERADOR A3
renatne ALODIRECTO Al
rename AIRBNBE A2

rename ELECCION slecciones

save "Ci:\Users\Usuario\Desktop\TFTSTATA\diserfol .dta", replace

*CREAMOS LA WARIABLE eleccidén v la incluimos----------cccccoccoccaoaaoao
clear

set obhs 2

egen eleccién = £i11(1, 2}

expand 2

expand
expand
sxpand
expand

i S S o ]

keep in 1/32
gsave "C:\Users‘\Usuaric'\Desktop \TFTSTATA\eleccion", replacs

use "C:\Users\Usuario‘\Desktop\TFTSTATA\diserel™, clear
merge 1:1 n using "C:\Users\Usuario‘\Desktop\TFTSTATA‘eleccion"
drop _merge

save "Ci:\Users‘\Usuaric\Desktop \TFTSTATA\diseficl™, replace
* Creameos la opeilén "ningunadelasdeosM¥—-c-comommmm oo m e

clear

set obs 1
gen FRECIO=0
gen TIEMEO=0
gen Al=0

gen AZ=(

gen A3=0
expand 4

numlist "1 (1) 4™, sort range(>=1 <=4)
egen FLANTILLAE = £1i11{ r{numlist)"')
expand 4

sort PLANTILLA
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numlist "1 (1) 16", seort range(>=1 <=1¢)
egen eleccion = fil1{ r{numlist) ")
rename =lsccion slecciones

keep in 1/1%

save "C:\Users\Usuarie\Desktop \TFTSTATA\ningunadelasdos",replace

* Unimes nuestro fichero, "disefdel"™ con "ningunadelasdeos"*—————-—————-—-

use "C:\Users\Usuaric\Desktop\TFT3TATA\disefcl", clear

append using "C:\Users\Usuaric\Desktop \TFTSTATA\ningunadelasdos™
replace eleccién=3 if eleccién==.
sort elecciones eleccidn

save "C:\Users\Usuario\Desktop\TFTSTATA\diseriocl", replace

clear

set obs 12

egen eleccicnes? = £111{1{(1)4, 1{1l)4})

sort elecciones?

expand 2

expand 2

expand 2

kesp in 1/48

save "C:\Users‘\Usuarioc\Desktop\TFT5TATA\elecciones2"™, replace

use "C:\Users‘\Usuaric\Desktop\TFTSTATA\diseficl", clear
merge 1:1 n using "C:‘\Users“Usuarich\Deskteop\TFTSTATA\eleccicnes2"
drop merge

egen cases = concat {PLANTILLA eleccicnes? eleccidén)

EOrt cases
save "C:\Users\Usuario\Desktop\TEFTSTATA \diserioZ.dta", replace

use "C:\Users\Usuaric’\DropboxiDavidibasefinal . dta™
FMODELGD .

rename ID id

renamne TIEMPD tismpo

rename FRECIO renta

egen group = concat (id eleccionesi)

destring group, replace

* MODELD CONDICIONAL, LOGIT MODEL.

clogit cholice renta A1 A2 A3 tiempeo, group{id)
clogit choice renta A1 A2 A3, group(id)

matrix b=e(b)

matrix list b

scalar coste =b[l,1]

45



sgalar al =h[l,Z]
scalar a2 =bll,3]
scalar ald =bll,4]

¥ PYrobhabi 1 1 iolace s m
predict prebs, pcl

twoway (kdensity probs i1f Al==1, legend({ label (1 "&lguiler

directa™)))
[ | {kdensity probs if AZ==1, legend( label (2 "Tourcperador™)))
[ {kdensity probs if A3==1, legend{ label (3 "Airbnbk™))})

reg probs Al AZ A3, nocons

sum preobs if Al==1
scalar pl = r{mean)

sum probs 1f A==
scalar p2 = rimean)

sum probs if AJ==
scalar p3 = rimean)

scalar list pl p2 p3
scalar totalp=pl+pZ+p3

scalar prl=pl/totalp
scalar pr2=p2/teotalp
scalar pri=p3/tetalp

scalar totalpr=prl+prZ+pri
scalar list totalpr prl pr2 pri

* WTA disposisién a aceptar--—---------cmmmmm e

scalar wtpl = leg(l-prl)/ceoste
scalar list wipl

scalar wtp?2 = log(l-pr2)/coste
scalar list wipZ

scalar wtpd = log(l-pri)/coste
scalar list wtp3

scalar list wtpl wtp2 wtp3
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