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1. Introduccion

El presente informe recoge una caracterizacion del alojamiento ofertado en plataformas de
economia colaborativa en la provincia de Jaén, el cual, durante la dltima década, se ha posicionado entre
las principales preferencias de los turistas a la hora de elegir el lugar en el que pernoctar. Tras algunos
afios en los que la aparicion de este tipo de alojamientos acarre6 disputas respecto a si se encontraban o
no dentro de la legalidad (irregularidades, alquileres ilegales, etc.), plataformas como Airbnb o Vrbo
(anteriormente conocida como Homeaway) establecieron una serie de normas que son aplicables
unicamente a aquellos alojamientos que se ubican en pafses y/o regiones con una normativa especifica.

En este caso, Andalucia cuenta con la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del turismo de Andalucia,
en la que se recogen los diversos tipos de establecimientos, ademas del Decteto 28/2016, de las viviendas
con fines turisticos y de modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de
apartamentos turisticos.

A dia de hoy, las webs de alojamientos no aceptaran la adhesiéon de propiedades o habitaciones
para su alquiler si no cumplen la normativa y/o no se han registrado como establecimiento destinado a
tal fin, si es el caso. Ademas, los alojamientos tienen la obligacién de enviar su numero de registro para
que las plataformas online lo hagan puibico y éste debera aparecer en cualquier campafia de publicidad en
la que se incluya a dicho alojamiento.

Como ya se indicé en 2020, la pandemia no se plasma en los resultados obtenidos del analisis del
mercado de alojamientos en plataformas de economia colaborativa y, ademas, hay que matizar que el
turismo no es la unica finalidad de los huéspedes que optan por este tipo de alojamientos. Por otro lado,
aunque en el informe anterior se apunt6 a una estabilizaciéon de la oferta, de nuevo empieza a verse un
aumento en ésta, incluso en los mercados mas desarrollados y, sobre todo, en los municipios emplazados
en entornos rurales y de naturaleza.
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2. Delimitacion, areas de estudio y serie temporal

Los datos obtenidos para la realizacion de este informe provienen de un conjunto de algoritmos
basados en inteligencia artificial que analizan los alojamientos disponibles en las diferentes ciudades. Por
norma general, estos algoritmos trabajan sobre las fronteras administrativas de las ciudades, pero, en
casos en los que la oferta es escasa, estas fronteras pueden variar para cubrir los alojamientos proximos
a las ciudades. El algoritmo utilizado para la realizaciéon de este estudio pertenece a la plataforma de
analisis de mercados de alojamiento en plataformas de economia colaborativa Airdna.co.

Por otro lado, es necesaria la existencia de un minimo nimero de alojamientos para que el
algoritmo se active y empiece a recopilar la informacién sobre las ciudades. A partir de cinco
establecimientos, se activa la recogida de datos que daran forma a un nuevo mercado. Dichos
establecimientos estan comprendidos en dos tipos: casas completas y habitaciones privadas.

e (Casas completas: viviendas independientes que se alquilan en su totalidad.

e Habitaciones privadas: Habitaciones que, normalmente, pertenecen a una vivienda habitada
y que ponen a disposicioén de los potenciales huéspedes.

Los mercados estin compuestos por las casas completas y las habitaciones privadas.
Generalmente, estos coinciden con las fronteras administrativas de las ciudades o localidades de las cuales
el logaritmo extrae la informacién. Aunque existen excepciones:

1. Que la ciudad o municipio posea un mercado muy pequefio. Y, por tanto, el algoritmo amplia
su frontera a las proximidades en las que haya mas alojamientos para su analisis.

2. Que la ciudad o municipio posea un mercado muy grande. En este caso, pueden existir
subdivisiones en base a barrios o puntos en los que la oferta de alojamiento posea un peso
significativo por si misma.

La oferta de alojamientos de la provincia de Jaén se centra en puntos muy concretos y los
metadatos han dado como resultado los 23 mercados que se enumeran a continuacién: Alcala La Real,
Alcaudete, Andujar, Baeza, Beas de Segura, Castillo de Locubin, Cazorla, Frailes, Hornos, Jaén, La Iruela,
Linares, Los Villares, Martos, Orcera, Pegalajar, Pozo Alcén, Quesada, Santiago-Pontones, Segura de la
Sierra, Torres, Ubeda y Villacarrillo.

Los 23 mercados, que corresponden a 23 localidades de la provincia de Jaén, coinciden con el
término municipal de cada una de ellas.

Los datos que se van a mostrar a continuacion estain enmarcados en una serie temporal que va

desde 2019 hasta 2021. Se presentaran de forma mensual, trimestral o anual, en funcién del volumen de
informacién recabada.
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3. Evolucion del nimero de alojamientos de la provincia de Jaén

De manera introductoria al analisis de la oferta de alojamiento en plataformas de economia
colaborativa, hay que volver a incidir en que la variacién entre los diferentes trimestres interanuales viene
dada por la disponibilidad del alojamiento, debido a que los propietarios pueden retirar su oferta de
alojamiento en cualquier momento del afio, en funcién de sus necesidades o disponibilidad. Jaén, Ubeda,
Cazorla y La Iruela se encuentran a la cabeza en nimero de establecimientos, seguidos por Pozo Alcén,
Baeza y Alcala la Real. Las variaciones recogidas son irregulares y no todos los mercados presentan una
tendencia similar, lo que convierte el analisis de este tipo de alojamientos en algo impredecible, en el que
no se reconocen los efectos de la COVID-19 en la oferta, la cual ha de ser dada de baja de las plataformas
como ya se ha indicado. A continuacién, se muestra la serie temporal de cada uno de los 23 mercados
desde el primer trimestre de 2019 hasta el cuarto trimestre de 2021.

Alcala La Real: La oferta de alojamiento que presenta Alcala la Real alcanzé su maximo en el tercer
trimestre de 2019, apoyada por un aumento de las habitaciones privadas. A partir de ahi, durante 2020 se
dio una leve disminucién en las casas completas y habitaciones privadas activas en la plataforma. El
ultimo trimestre de 2021 muestra valores minimos en la serie analizada para las casas completas.

Grafico 1. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Alcala la Real
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Alcaudete: La oferta de Alcaudete de este tipo de alojamiento es muy escasa y, en 2021, se encuentra ya
en valores minimos para la obtencién de informacién. Pese a la situacion provocada por la COVID-19,
esta oferta de alojamientos sigue un patrén comun desde el tercer trimestre de 2020.

Grafico 2. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Alcaudete
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co

Andujar: Presenta su mayor nimero de alojamientos ofertados durante el segundo trimestre de 2019.
No obstante, disminuye levemente a partir del tercer trimestre de 2019, y mantiene un volumen similar
durante 2020, sin apenas sufrir variaciéon en ésta, para aumentar de nuevo la oferta a partir del tercer
trimestre de 2021.

Grafico 3. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Andujar

45
40
35
30
26 25
25 23 — 21 22 22 21 22 2
T b 20 20 21 — —
20 —p2 ] T ] [] T ] D2 P4
" D D b D al b D1

15
10
’ 0 0 1 1 0 2 1 1 1 1 1 1
0 - 7 = = i = = (o] = = = =

10 20 30 40 10 20 30 40 10 20 30 40

trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre

2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021

[ Casa completa B Habitacion privada Total

Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Baeza: Baeza lleg6 a duplicar la disponibilidad de su oferta durante los seis primeros meses de 2019, para
mantenerse estable hasta finalizar 2020. En muchos casos, la posibilidad de dar de baja de forma temporal
los alojamientos es el motivo que lleva a explicar la disminucién en el tercer trimestre de 2020. En 2021,

la oferta de casas completas y habitaciones privadas es inferior al afio anterior.

Grafico 4. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Baeza
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co

Beas de Segura: La oferta disponible en este mercado ha experimentado una caida drastica desde el
tercer trimestre de 2020, disminuyendo en casi un 50%. En la actualidad, los niveles se mantienen tras
esa disminucién y son 14 las casas completas disponibles para los usuarios de estas plataformas.

Grafico 5. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Beas de Segura
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Castillo de Locubin: La oferta en este municipio presenta un patron irregular, con una disminucioén mas
acentuada entre el cuarto trimestre de 2020 y el primer trimestre de 2021. En la actualidad, se encuentra
al 50% de su maximo, alcanzado en el tercer trimestre de 2019, con un mercado en peligro de desaparecer,
al menos estadisticamente, pues, por debajo de 5 casas, completas se pierde la informacion.

Grafico 6. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Castillo de Locubin
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co

Cazorla: Como cada afio, sigue siendo uno de los mercados estrella de la provincia de Jaén, que lleva en
aumento desde que se recogen datos, en 2018. Durante la segunda mitad de 2020, la oferta de este tipo
de alojamiento aumento, debido, en parte, a la gran demanda que los destinos de naturaleza y rurales
sufrieron. Su oferta ha vuelto a dar un salto en el segundo trimestre de 2021, para lograr su maximo
histérico.

Grafico 7. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Cazorla
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co

Analisis del alojamiento en plataformas de economia colaborativa de la provincia de Jaén 2021 | 12




SISTEMA de INTELIGENCIA TURISTICA de la PROVINCIA de JAEN ————— ﬁ@

Frailes: El mercado de Frailes ha estado siempre en limites de desaparecer de las estadisticas, al no contar
con un volumen suficiente de alojamientos ofertados. En 2021, las habitaciones privadas parecen haberse
consolidado y casi ha duplicado la oferta de casas completas.

Grafico 8. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Frailes
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
Hornos: Se trata de un mercado de los mas sélidos de la provincia de Jaén y que cierra 2021 con valores
minimos, igualando su media del segundo trimestre de 2020, esta vez apoyado en la oferta de habitaciones

privadas. En la actualidad, la oferta de casas completas estd en su peor momento, aunque dentro de
valores estables.

Grafico 9. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Hornos
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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Ciudad de Jaén: De nuevo, hay que indicar que la ciudad de Jaén es uno de los principales mercados de
la provincia y de los pocos que siguen manteniendo una oferta de habitaciones privadas relativamente
estable. No obstante, se ha dado una disminucién desde el tercer trimestre de 2020 hasta el primer

trimestre de 2021, para, posteriormente, recuperar levemente la oferta perdida.

Griafico 10. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en la ciudad de Jaén
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La Iruela: Este municipio presenta una tendencia positiva en su oferta de alojamiento, que se conforma,
sobre todo, de casas completas, siendo uno de los principales mercados en la provincia. Su maximo
volumen de oferta se ha alcanzado en el cuarto trimestre de 2021, con 77 casas completas y 1 habitacion
privada.

Grafico 11. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en La Iruela
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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Linares: Se trata de un mercado que parecia haberse estabilizado, de acuerdo con los datos obtenidos
hasta finales de 2020, pero que, en la actualidad, ha llegado casi a duplicar su oferta activa en las
plataformas.

Grafico 12. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Linares
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co

Los Villares: En 2019, se produce una disminucién de la oferta de éste, que es uno de los mercados mas
pequenos de la provincia de Jaén, hasta el punto de no ofertar estadisticas durante casi un afio. Tras
recuperar la oferta, a partir del cuarto trimestre de 2020, parece que se ha estabilizado a lo largo de 2021.

Grafico 13. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Los Villares
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Martos: Caracterizado por ser uno de los mercados mas pequefios de la provincia ubicado en un
municipio de casi 25.000 habitantes, ha visto cémo su oferta se ha duplicado, en comparacién con los
inicios de 2019.

Grafico 14. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Martos
20
18 17

16 15
14 13

12 11 11
10

10

6 —5 5 5 5
4 4

~

2
D

3

SANRNRTR i

1° ° 1° 2° 3° 4°
trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre trimestre
2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021

[\

o

[ Casa completa B Habitaciéon privada Total

Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
Orcera: Se trata de un municipio con un mercado muy estable desde que se recogen datos y las
variaciones apreciadas hasta el inicio de 2021 no son significativas, hasta que, a partir del segundo

trimestre de 2021, se ha dado un aumento en la oferta, para alcanzar su maximo histérico. Hay que
matizar también la ausencia total de habitaciones privadas.

Grafico 15. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Orcera
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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Pegalajar: Un mercado pequefio y estable cuya oferta de casas completas y habitaciones privadas ha ido
de la mano durante todo el periodo analizado. En el cuatro trimestre de 2021, ha habido un aumento de
casas completas y una leve disminucion, ya vista en trimestres anteriores, en las habitaciones privadas.

Grafico 16. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Pegalajar
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co

Pozo Alcon: Se trata de uno de los mercados con mas peso en la provincia de Jaén. No obstante, desde
el cuarto trimestre de 2019, 1a oferta ha ido disminuyendo notoriamente en el caso de las casas completas,
junto a la desaparicion de las habitaciones privadas ofertadas. Esta disminucién se frena en el tercer
trimestre de 2020, y mantiene valores estables desde ese momento.

Grafico 17. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Pozo Alcén
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Quesada: Se trata de un mercado mediano, que cuenta con una oferta muy estable de casas completas
desde el tercer trimestre de 2019 y que no posee habitaciones privadas activas en las plataformas. No hay
hechos destacables que hagan pensar en posibles cambios en la tendencia de este mercado.

Grafico 18. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Quesada
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
Santiago-Pontones: Su oferta ha estado en aumento continuo desde 2019, hasta lograr su maximo en
el segundo trimestre de 2020 y, en la actualidad, mantiene los valores que se alcanzaron en ese declive

durante el tercer trimestre de 2020.

Grafico 19. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Santiago-Pontones
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Segura de la Sierra: Pese a que se vaticinaba la desaparicion de las habitaciones privadas en este mercado,
aun quedan opciones activas en las plataformas. En el caso de las casas completas, se dio una disminucién
constante desde el cuarto trimestre de 2019, para alcanzar su minimo en el primer trimestre de 2021. En
la actualidad, parece que la tendencia empieza a remontar la oferta desaparecida.

Griéfico 20. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Segura de la Sierra
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
Torres: Este mercado logra su oferta maxima en el segundo trimestre de 2020 y se mantiene estable hasta
el tercer trimestre de 2021. Durante el ultimo trimestre analizado, la oferta ha disminuido a niveles del

inicio de 2020, aunque no puede afirmarse aun que se trate del inicio de una tendencia negativa.

Grafico 21. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Torres
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Ubeda: Es un mercado con un gran peso en la provincia de Jaén y ha registrado una oferta estable desde
que se recoge informacién. Sus variaciones han sido ocasionadas principalmente por la disminucién de
habitaciones privadas, que, pese a parecer que iban a desaparecer, vuelven a equiparar los valores del
segundo trimestre de 2019. Las casas completas han alcanzado su maximo en el cuarto trimestre de 2021.

Gréfico 22. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Ubeda
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
Villacarrillo: Desde 2019, el mercado de este tipo de alojamientos es estable hasta entrar en 2021, con
oscilaciones irregulares, en las que alcanza su maxima oferta historica durante el segundo trimestre de

2021y su minima oferta histérica en el cuarto trimestre del mismo afio.

Grafico 23. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en Villacarrillo
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Provincia de Jaén: El Grafico 24 muestra el total de alojamientos recogidos en las plataformas de
economia colaborativa que analiza Airdna. En este caso, como se ha indicado anteriormente, sélo trabajan
con mercados con un volumen de oferta superior a 5 alojamientos activos por municipio, por lo que hay
que aclarar que en este grafico no se llega a recoger el 100% de oferta de la provincia. Aun asi, los
principales mercados si estan dentro de este grafico y son los que aportan un porcentaje muy importante
al total provincial. Véanse los casos de Cazorla, que posee 114 alojamientos, Ubeda, con 97 alojamientos,
La Iruela, con 78 alojamientos, y la ciudad de Jaén, con 74 alojamientos en el dltimo trimestre analizado.

Como se observa, desde 2019 la provincia de Jaén ha seguido aumentando su oferta, aunque, tras
alcanzar su maximo en el tercer trimestre de dicho afio, ésta ha visto una disminucién a lo largo de 2020,
cuando los valores se estabilizaron. Su minimo se produjo en el primer trimestre de 2021, para volver a
subir, superando los registros obtenidos hasta la fecha. En la actualidad, se recogen en la plataforma una
media de 658 casas completas y 69 habitaciones privadas ofertadas en la provincia. En este ultimo caso,
pese a que la modalidad de habitacién privada se consideraba como un mercado que estaba en declive,
los datos volvieron a recuperarse y parece que hay un nicho de mercado en este tipo de oferta.

Grafico 24. Oferta de alojamiento en plataformas de economia colaborativa en la provincia de Jaén
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4. Grado de ocupaciéon

El grado de ocupacion de las viviendas que se incluyen en las plataformas de alojamiento P2P se
calcula en base a los alojamientos que fueron reservados, al menos, una vez para el mes en cuestion. Por
tanto, se consideran como no disponibles aquellos que no recibieron ninguna reserva. Se calcula una vez
finalizado el mes y se dividen el numero de dias reservados entre el total de dias disponibles. A
continuacién, se muestra la ocupaciéon para cada uno de los 23 mercados en los dltimos doce meses
disponibles.

Como puede apreciarse en casi todos los mercados, la ocupaciéon alcanza un mayor porcentaje en
la temporada estival, sobre todo durante agosto, y especialmente en aquellos con un mayor volumen de
alojamiento, si se compara con la oferta de la que disponen. La ciudad de Jaén presenta un volumen de
ocupacion muy similar a lo largo del afio, siendo de los mercados menos estacionales. El resto de los
mercados presentan una fuerte estacionalidad, siendo verano el perfodo mas concurrido.

Ademis, al lado de cada mercado se indica su posicion en el ranking que la plataforma Airdna
calcula en base a la estacionalidad. Esta clasificacion es el resultado de la diferencia porcentual entre el
minimo y maximo RevPAR mensual de los dltimos doce meses. La puntuaciéon que puede obtenerse va
de 1 a 100, correspondiendo 1 a una elevada estacionalidad y 100 a una estacionalidad muy baja o nula.
La puntuacién se calcula mediante una comparaciéon con los 2.000 mercados lideres de Airbnb. N/D
corresponde a los mercados sin datos suficientes para realizar su calculo.

Alcala la Real. Estacionalidad #1

El mercado de Alcald la Real presenta una fuerte estacionalidad respecto a la ocupacion en la
modalidad de casas completas, alcanzando una ocupaciéon del 74% en julio y un 88% en agosto. Las
habitaciones privadas tienen una ocupacién superior en torno al 45% en abril, agosto, septiembre y
noviembre. Como cada afio, la ocupacién obtiene sus mejores valores entre junio y septiembre. Por otro
lado, es necesario matizar que este mercado pasa del puesto #10 al #1 en el ranking de estacionalidad,
por lo que ésta es mas acentuada.

Grafico 25. Grado de ocupacion de Alcala la Real
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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Alcaudete. Estacionalidad N/D

Las habitaciones privadas de este mercado empiezan a poseer informacion suficiente para
presentar datos, logrando un 50% de ocupaciéon en mayo. Las casas completas tuvieron una media de
ocupacion del 48% en julio y del 82% en agosto, siendo los mismos meses mas concurridos que el afo
anterior.

Grafico 26. Grado de ocupacién de Alcaudete
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
Anddtjar. Estacionalidad #32

Puede apreciarse que es un mercado con un volumen de demanda muy similar a lo largo del afio
y ha recibido el puesto #32 en el ranking de estacionalidad. El grado de ocupacién minimo de las casas
completas es de un 23% en marzo, mientras que el mas alto se dio en agosto, con un 67%. Las
habitaciones privadas presentaron una ocupacion del 74% en octubre, del 77% en mayo y del 81% en

agosto.
Griafico 27. Grado de ocupacion de Andujar
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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Baeza. Estacionalidad #9

Baeza es un mercado con una estacionalidad que se ha acentuado, segin el ranking de Airdna,
pasando del puesto #48 al #9 sobre 100. La distribucién de los huéspedes es menos regular y se concentra
durante el segundo semestre de 2021. De nuevo, las habitaciones privadas presentan un mayor grado de
ocupacion que las casas completas.

Grafico 28. Grado de ocupacion de Baeza
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
Beas de Segura. Estacionalidad N/D

En 2021, no conté con suficientes datos para el calculo de su ranking de estacionalidad y tan sélo
ofrece informacion para las casas completas. Durante el periodo analizado, se alcanza el 100% de la
ocupacién en enero y supera el 65% del grado de ocupacién en cinco meses (marzo, abril, junio, julio y
agosto).

Griéfico 29. Grado de ocupacion de Beas de Segura
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Fuente: Elaboraciéon propia a partir de Airdna.co
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Castillo de Locubin. Estacionalidad N/D

Este mercado presenta cierto grado de estacionalidad, aunque no posee informacion suficiente
para aparecer en el ranking de Airdna. L.a demanda se concentra a partir de junio en el periodo analizado
y alcanza el 94% del grado de ocupacién en agosto.

Griéfico 30. Grado de ocupacion de Castillo de Locubin
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
Cazorla. Estacionalidad #11

Segun el ranking de Airdna, Cazorla presenta una estacionalidad alta, despuntando los meses de
la época estival. Ha pasado de ocupar el puesto #17 al #11, por lo que sigue acentuandose la ocupacion
en julio, agosto y septiembre. Al igual que en otros destinos, el mes de agosto es el que posee mayor
afluencia de huéspedes, con un 75% de casas completas ocupadas y un 81% de habitaciones privadas.

Grafico 31. Grado de ocupacién de Cazorla
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Frailes. Estacionalidad N/D

LLa demanda de este mercado se concentra en junio, julio y agosto, mes en el que se alcanza un
90% de ocupacion en casas completas y un 37% de habitaciones privadas. El resto de meses presentan
datos de ocupacion irregulares, llegando a desaparecer, incluso, en febrero.

Grafico 32. Grado de ocupacion de Frailes
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
Hornos. Estacionalidad N/D

La ocupacién en los alojamientos ofertados en Hornos va en aumento conforme avanza el afio.
Los mayores porcentajes se dan desde agosto hasta noviembre para la modalidad de casas completas. En
el caso de las habitaciones privadas, se alcanza un 81% de ocupacién en agosto.

Grafico 33. Grado de ocupaciéon de Hornos
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Ciudad de Jaén. Estacionalidad #44

La ciudad de Jaén, que recibia la mejor calificacién en el ranking de estacionalidad de Airdna,
ocupando el puesto #65 de 100, pasa al puesto #44. La distribucién de visitantes que se hospedan en
este tipo de alojamientos es de las mas homogéneas de la provincia, aunque hay que matizar que, durante
2019, lo fue aun mas, ocupando el puesto #80. Asimismo, el porcentaje de ocupacién sigue siendo de los
mas elevados y estables de los mercados analizados.

Grafico 34. Grado de ocupacién de Jaén
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Fuente: Elaboraciéon propia a partir de Airdna.co
La Iruela. Estacionalidad #3
Es un mercado con una fuerte estacionalidad, la cual se ha acentuado (en 2020 ocup6 el puesto
#10), y esta valorado con un #3 sobre 100 en el ranking de Airdna para 2021. Su pico maximo en grado

de ocupacion se da en julio (48%) y agosto (81%), atendiendo a la modalidad de casas completas.

Grafico 35. Grado de ocupacion de La Iruela
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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Linares. Estacionalidad N/D

Aunque, a dia de hoy, sigue sin informacién suficiente para el cilculo del ranking de Airdna,
Linares presenta una distribuciéon bastante homogénea en su grado de ocupacion, destacando agosto,
septiembre, octubre y diciembre con mas del 50% del grado de ocupacién. De nuevo, se dan algunos
picos llamativos, en la ocupacion de las habitaciones privadas, en mayo (81%), junio (88%) y julio (100%).
No obstante, hay que recordar que hay una escasa oferta de esta modalidad de alojamiento.

Grafico 36. Grado de ocupacién de Linares
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Fuente: Elaboraciéon propia a partir de Airdna.co
Los Villares. Estacionalidad N/D

En este mercado la informacion recabada empieza a tener cierta regularidad. Sin embargo, la
ocupacioén no muestra un patrén identificable y sélo cuenta con casas completas en su oferta. En enero
se dio un 84% de ocupacion para esta modalidad y en agosto y septiembre un 67%.

Grafico 37. Grado de ocupacién de Los Villares
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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Martos. Estacionalidad N/D

Este mercado presenta una distribucion irregular de la ocupacion, basada principalmente en las
casas completas. Son destacables los meses de mayo, con un 61% de grado de ocupacion, agosto, con un
60%, y septiembre, con un 47%, para la modalidad de casas completas.

Grafico 38. Grado de ocupacion de Martos
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
Orcera. Estacionalidad N/D

En el caso de Orcera, la ocupacion se distribuye de forma uniforme durante todos los meses del
afio, exceptuando julio, con un 42% de ocupaciodn, y agosto, con un 74%, para la modalidad de casas
completas. Aun asi, cabe destacar una ocupaciéon nula en enero.

Grafico 39. Grado de ocupacién de Orcera
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Pegalajar. Estacionalidad N/D

Aunque cuenta con una oferta muy limitada, tanto de casas completas como de habitaciones
privadas, durante 2021 su ocupacién muestra unos valores excepcionales hasta octubre, oscilando entre
el 61% (octubre) y el 91% (mayo) para la modalidad de casas completas. No obstante, noviembre y
diciembre no cuentan con datos y la ocupacion de habitaciones privadas para estos meses es del 100%.

Grafico 40. Grado de ocupacién de Pegalajar
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Fuente: Elaboracién propia a patir de Airdna.co
Pozo Alcon. Estacionalidad #7

Presenta una fuerte estacionalidad segun el ranking de Airdna, que le otorga el puesto #7 de 100.
En 2020, ocupaba el puesto #6, lo que indica una leve mejoria en la distribuciéon mensual de los
huéspedes. Junio, julio y agosto son los meses en los que la ocupacién es superior en ambas modalidades
de alojamiento.

Griafico 41. Grado de ocupacién de Pozo Alcon
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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Quesada. Estacionalidad N/D

Otro afio mas en el que no hay informacién suficiente para elaborar el ranking de estacionalidad
de Airdna en Quesada, que presenta valores que podrian posicionarla entre los mercados caracterizados
por una estacionalidad mas suave, aunque es la temporada estival la que destaca en el volumen de
ocupacion.

Grafico 42. Grado de ocupacion de Quesada
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
Santiago-Pontones. Estacionalidad N/D

Como puede apreciarse, la ocupacion en este mercado es bastante regular durante el afio, aunque
son julio (58%) y agosto (70%) los meses con mayor ocupacion. Ademas, en diciembre, se ha registrado
una ocupaciéon del 40% para la modalidad de casas completas y un 13% para habitaciones privadas.

Grafico 43. Grado de ocupacién de Santiago Pontones
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Segura de la Sierra. Estacionalidad N/D

Sigue sin recuperar su clasificacion en el ranking de estacionalidad desde su desapariciéon en 2019
y, aunque se acentua la oferta entre julio y octubre, el resto de meses presentan una distribucién uniforme.
Asimismo, en diciembre se alcanza una ocupacién del 48% en la modalidad de casas completas. El
mercado de habitaciones privadas presenta un comportamiento similar al de casas completas en Segura
de la Sierra.

Grafico 44. Grado de ocupacién de Segura de la Sierra
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Fuente: Elaboraciéon propia a partir de Airdna.co
Torres. Estacionalidad N/D

Torres posee una estacionalidad estival, alcanzando un 74% en julio y un 89% en agosto. Durante
el resto del afio, la distribucion del grado de ocupacién es irregular, sin periodos destacables en 2021. No
obstante, es un mercado mediano en la provincia, con informacién estable.

Grafico 45. Grado de ocupacion de Torres
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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Ubeda. Estacionalidad #14

El ranking de estacionalidad de Airdna puntué la estacionalidad de Ubeda con un #31 sobre 100
en 2020. En 2021, ha pasado al puesto #14, lo que indica que la estacionalidad es mas fuerte que el afio
anterior. En este mercado, los meses con mayor grado de ocupacion se concentran en la época estival
(julio, agosto y septiembre), rondando el 58% de ocupacién media mensual. Tras este periodo, en octubre
se alcanza un 40% de ocupacion y en noviembre el 45% para la modalidad de casas completas.

Gréfico 46. Grado de ocupacién de Ubeda
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Fuente: Elaboraciéon propia a partir de Airdna.co
Villacarrillo. Estacionalidad N/D

En Villacarrillo, el mayor grado de ocupacion se produce en julio (65%) y agosto (85%), para
posteriormente mantener unos niveles en torno al 30% de ocupacién en la modalidad de casas completas
entre septiembre y diciembre.

Grafico 47. Grado de ocupacion de Villacarrillo
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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5. Antelacion de la reserva

La antelacion de la reserva se muestra en funcién de los dias previos con los que se bloquea un
alojamiento mediante la confirmacién de los dias y método de pago. Una vez confirmados estos datos,
queda plasmado en el sistema con cuantos dias de antelacion se realiza dicha reserva. Los datos que se
recogen para los mercados con mayor oferta de alojamiento son representativos del resto de mercados
que no se muestran aqui. En general, suele darse una mayor antelaciéon de las reservas durante la
temporada estival y se identifican grupos de demanda considerables que realizan su reserva con mas de
tres meses de antelacién y grupos que esperan a la dltima semana para hacer su reserva.

Alcala la Real

Durante el periodo analizado, en Alcala la Real la antelacion de la reserva mas elevada es de 153
dfas para enero de 2021, seguido de marzo (121 dias). El tercer mes en el que se dio una mayor antelacién
de la reserva fue febrero (112 dfas).

Grafico 48. Antelacion de la reserva en las plataformas de economia colaborativa de alojamiento en
Alcala la Real (dfas)
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co

La Tabla 1 muestra la distribucion porcentual de las reservas en funcién de la antelacion con la
que se realizan para los meses de 2021 con mayor volumen de ocupaciéon. Como puede apreciarse, el
mayor porcentaje de éstas se realiza con mas de 90 dfas de antelacién en ambos meses, lo que es indicador
de una elevada planificacién del viaje por parte del huésped para la época estival.

Tabla 1. Distribucién de la antelacion de la reserva en los meses con mas grado de ocupacion de 2021

en Alcal4 la Real
., Meses
Antelacién Talio Agosto
Mis de 90 dias 26% 49%
61-90 dias 14% 9%
31-60 dias 24% 16%
15-30 dias 13% 11%
7-14 dias 8% 5%
1-6 dias 15% 9%

Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Baeza

Las reservas se realizan con mayor antelacion en agosto (58 dias), septiembre (55 dias) y julio (44
dias), coincidiendo en gran medida con los meses de mayor ocupacion. Asimismo, en el dltimo trimestre
del afio se aprecia que la antelacién para reservar es mayor, coincidiendo también con una mayor
ocupacién en este mercado

Grafico 49. Antelacion de la reserva en las plataformas de economia colaborativa de alojamiento en
Bacza (dias)
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
En este mercado, los meses con mayor grado de ocupaciéon muestran que existe un grupo de
demanda (24%) que realiza su reserva con mas de 90 dias de antelacién y, a su vez, hay otro grupo de

demanda (25% en agosto y 29% en septiembre) que adquieren su alojamiento entre 1y 6 dias antes del
check-in.

Tabla 2. Distribucién de la antelacion de la reserva en los meses con mas grado de ocupacion de 2021

en Baeza
., Meses
Antelacion Agosto Septiembre
Mis de 90 dias 24% 24%
61-90 dias 15% 7%
31-60 dias 18% 17%
15-30 dias 11% 13%
7-14 dias 7% 10%
1-6 dias 25% 29%

Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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Cazotrla

En Cazorla, la antelacion de las reservas mas elevada no coincide con los meses que presentan un
mayor grado de ocupacién (agosto y octubre). En este caso, los huéspedes han confirmado su reserva
con 53 dias de media de anticipacion en diciembre y 50 dias en febrero.

Grafico 50. Antelacion de la reserva en las plataformas de economia colaborativa de alojamiento en
Cazorla (dias)
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
Ademis, en este mercado no existe una elevada antelacion para los meses con un mayor grado de
ocupacion y puede, incluso, apreciarse que, para agosto, un 26% de las reservas se realizaron entre 1y 6

dias antes de la llegada al destino y en octubre un 48% de las mismas se confirmaron entre 15 y 60 dias
previos al check-in.

Tabla 3. Distribucién de la antelacion de la reserva en los meses con mas grado de ocupacion de 2021

en Cazorla
., Meses
Antelacion Agosto Octubtre
Mis de 90 dias 14% 8%
61-90 dias 11% 9%
31-60 dias 18% 25%
15-30 dias 17% 23%
7-14 dias 14% 17%
1-6 dias 26% 18%

Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co

Analisis del alojamiento en plataformas de economia colaborativa de la provincia de Jaén 2021 | 38



SISTEMA de INTELIGENCIA TURISTICA de la PROVINCIA de JAEN ————— ﬁ@

Ciudad de Jaén

Es uno de los mercados en los que la antelacién de las reservas presenta valores similares, al
menos, en cinco meses de 2021. No obstante, la antelacién mas elevada se concentra en julio (42 dfas),
agosto (55 dias) y septiembre (46 dias). Ademas, en febrero se registré una anticipacién a la hora de
adquirir el alojamiento de 53 dias de media.

Grafico 51. Antelacion de la reserva en las plataformas de economia colaborativa de alojamiento en la
ciudad de Jaén (dias)
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co

En este mercado, el 20% de las reservas realizadas en agosto se llevaron a cabo con mas de 90
dias de media de antelacién y, al mismo tiempo, un 26% se llevo a cabo entre 1y 6 dias antes de la entrada
en el alojamiento. Septiembre muestra valores similares, aunque baja cinco puntos para los que reservan
con mas de 90 dias de antelacién y sube cinco puntos para los que esperan a la semana anterior.

Tabla 4. Distribucién de la antelacion de la reserva en los meses con mas grado de ocupacion de 2021

en Jaén
., Meses
Antelacion Agosto Septiembre
Mis de 90 dias 20% 15%
61-90 dias 14% 8%
31-60 dias 13% 15%
15-30 dias 14% 17%
7-14 dias 12% 14%
1-6 dias 26% 31%

Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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La Iruela

En el caso de La Iruela, la antelacion de las reservas muestra unos valores algo irregulares, aunque
obviando los dos grandes picos que se ven en febrero y diciembre. Puede apreciarse una mayor
planificacion para reservar durante la temporada estival: julio (41 dias) y agosto (44 dfas).

Griéfico 52. Antelacion de la reserva en las plataformas de economia colaborativa de alojamiento en La
Truela (dias)
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co

En la Tabla 5 se observa que el 27% de las reservas para julio se llevé a cabo entre 31 y 60 dias
antes de la llegada a destino. Ademas, un 25% adquirié su alojamiento entre 1 y 6 dias antes de su entrada.
En agosto, los valores son similares: el 26% de las reservas se cierra entre 31 y 60 dias antes y un 18%
entre 1 y 6 dias previos al check-in.

Tabla 5. Distribucién de la antelacion de la reserva en los meses con mas grado de ocupacion de 2021
en La Iruela

., Meses

Antelacién Talio AgoSto

Mis de 90 dias 8% 11%
61-90 dias 11% 11%
31-60 dias 27% 26%
15-30 dias 17% 20%
7-14 dias 13% 13%
1-6 dias 25% 18%

Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Pozo Alcon
Durante 2021, las reservas realizadas en Pozo Alcén tuvieron una media de antelacion de 179 dias
en octubre y 193 dias en diciembre. El resto de meses presenta valores similares y no hay nada que

destacar en el perfodo con mayor grado de ocupacioén (julio y agosto)

Grafico 53. Antelacion de la reserva en las plataformas de economia colaborativa de alojamiento en

Pozo Alcén (dias)
250
200 193
179
150
100 o
62 60
51 49 48
50
! 29 31 34 28
0

ene.-21 feb.-21 mar.-21 abr.-21 may.-21 jun.-21  jul.-21 ago.-21 sep.-21 oct.-21 nov.-21  dic.-21

Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co

Con respecto a la distribucion de la antelacién de la reserva en los meses con mayor grado de
ocupacion (Tabla 6), puede observase que existe una distribucién homogénea entre las horquillas de
tiempo contempladas. No obstante, mas del 65% de las reservas se cerré con mas de 30 dfas de antelacion
(un 21% con mas de 90 dias).

Tabla 6. Distribucién de la antelacion de la reserva en los meses con mas grado de ocupacion de 2021
en Pozo Alcon

., Meses

Antelacién Talio AgoSto

Mis de 90 dias 19% 21%
61-90 dias 10% 18%
31-60 dias 20% 26%
15-30 dias 17% 15%
7-14 dias 12% 6%
1-6 dias 22% 13%

Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Ubeda

La antelacion de la reserva para los meses analizados en el mercado de Ubeda es muy uniforme y
no existen puntos en los que se dé una gran antelacién. Por destacar los meses con mayor anticipaciéon
en las reservas, en diciembre se reservo con 38 dias de media y en abril con 36.

Grafico 54. Antelacion de la reserva en las plataformas de economia colaborativa de alojamiento en
Ubeda (dfas)
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co

Analizando las reservas en los meses con un mayor grado de ocupacion (julio y agosto), se aprecia
que en este mercado no existe una gran anticipacioén a la hora de adquirir el alojamiento por parte de la
demanda. Para el mes de julio, el 42% se realiz6 entre 1 y 6 dias antes de la llegada a destino y en agosto,
con la misma antelacién, un 40% de las mismas.

Tabla 7. Distribucién de la antelacion de la reserva en los meses con mas grado de ocupacion de 2021

en Ubeda
., Meses
Antelacién Talio Agosto
Mis de 90 dias 8% 13%
61-90 dias 6% 8%
31-60 dias 14% 14%
15-30 dias 21% 11%
7-14 dias 10% 14%
1-6 dias 42% 40%

Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Provincia de Jaén

Finalmente, los resultados del grafico 55 presentan la media total de los 23 mercados analizados
en la provincia de Jaén. En enero de 2021, se dio una antelaciéon media de 85 dias, aunque hay que matizar
que este dato viene condicionado por uno de los mercados no mostrados, en el que se habfa varios
alojamientos bloqueados con mas de 1.000 dfas de antelacion, por tanto, no es representativo. No
obstante, puede apreciarse que en la temporada estival y diciembre se da una mayor antelacién de reserva,
coincidiendo con los meses con un mayor grado de ocupacion.

Griafico 55. Antelacion de la reserva en las plataformas de economia colaborativa de alojamiento en la
provincia de Jaén (dias)
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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6. ADR y RevPAR

El ADR para los alojamientos de las plataformas de economia colaborativa se calcula dividiendo
los ingresos totales mas las tasas de limpieza entre el nimero total de dias reservados. Este dato es
indicador de los precios medios que se establecen en funcién de la demanda de cada temporada y
representa el precio medio de venta por casa completa o habitacion privada que se cobra a los huéspedes.
En la Tabla 8, se aprecia la distribucién anual del ADR en los 23 mercados analizados para los doce meses
de 2021.

Por otro lado, el RevPAR indica el rendimiento econémico de un establecimiento o un conjunto
de establecimientos. En este caso, el RevPAR se calcula en base al mercado y de forma mensual,
dividiendo los ingresos totales del mes en cuestion entre los alojamientos disponibles durante ese perfodo
de tiempo. Esta ratio muestra qué precios son los mas adecuados en cada época del afio y los valores mas
altos van a coincidir con la época del afio mas demandada y, a su vez, es un indicador de salud del mercado
de viviendas en plataformas de economia colaborativa. En la Tabla 9, se muestran los datos de cada uno
de los mercados para 2021. El color verde oscuro indica los valores mas altos para cada mercado, mientras
que el rojo, indica los mas bajos. Para la interpretacion de las tablas, es necesario matizar que cada
mercado posee su propio rango para identificar cuales son los meses con mayor actividad. Finalmente,
esta informacion es un indicador de la estacionalidad de cada mercado, siendo muy fuerte cuando la escala
de color se acentie entre ambos extremos. Las tablas que se exponen a continuacién muestran los datos
de 2021 para ambos casos, ADR y RevPAR.

En el caso del ADR, puede verse un comportamiento similar en casi todos los mercados, en los
que la tasa media diaria es mas elevada en diciembre. Hay que destacar que los municipios en los que
resulta mas caro alojarse son Frailes, alcanzando un ADR de 364€ y que, en este caso no sigue el patron
que a simple vista se observa, en el que los precios mas elevados se dan en diciembre; Los Villares, donde
el ADR casi alcanza los 400€ en mayo; Alcaudete, donde se han pagado 249€ de media en noviembre; o
Castillo de Locubin, en el que se rondan los 180€ de media entre agosto y diciembre. Es interesante
sefialar que la ciudad de Jaén presenta un ADR moderado durante todo el afio, pese a la elevada actividad
que presenta. El tipo de alojamiento, si se trata de apartamentos en ciudades, por un lado, o villas ubicadas
en parajes rurales y naturales con mayor capacidad de alojamiento, es uno de los grandes condicionantes
de esta ratio.

Para completar el analisis del ADR, a continuacién, se van a analizar los mercados mas
importantes de la provincia de Jaén. Principalmente, se va a observar el ADR de las casas completas, al
tratarse del tipo de alojamiento mas ofertado en todos los casos.

En primer lugar, y por orden alfabético, el ADR en Alcala la Real es mas elevado en los meses de
febrero (137€) y agosto (112€) de 2021. La tarifa media diaria mas baja en este mercado fue de 80€ y se
repitié en cinco meses. Hay que tener en cuenta que esta ratio se calcula en base a los alojamientos que
fueron ocupados, por lo que puede dar la coincidencia de que existan meses (febrero) con un bajo grado
de ocupacion, pero que presente un elevado ADR.

El mercado de Baeza también rompe con la tendencia vista y no es en diciembre cuando se ha
pagado mas por la estancia en casas completas. En este caso, han sido mayo (92€), junio (102€) y julio
(103€) los meses en los que el ADR alcanza sus maximas. En el lado opuesto se encuentran marzo y
noviembre, con una tarifa media diaria de 69€ y 68€, respectivamente.

El municipio de Cazorla presenta un mayor ADR en agosto (90€) y diciembre (99€) y su tarifa
media diaria minima se da en febrero (77€) y junio (78€), lo que es indicador de que se trata de un mercado
con precios estables que no tienen grandes oscilaciones durante el afio. Esta es una caracteristica de los
mercados con una oferta mas asentada.
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En la ciudad de Jaén, al igual que en Cazorla, el ADR no muestra grandes variaciones a lo largo
del afio analizado y la tarifa media diaria oscila entre los 71€ que se pagaron en diciembre y los 57€ en
abril. Este mercado s sigue la tendencia en la que los precios mas elevados se han dado en el ultimo mes
del afio.

En La Iruela ocurre lo mismo, el ADR mias elevado se da en diciembre (106€) y hay una mayor
oscilacion de precios que en la ciudad de Jaén o Cazorla. Su ADR minimo se contempla en febrero (68€),
aunque la mayorfa de meses superan un ADR de 90€.

Por tltimo, Ubeda también presenta una oscilacién baja en sus precios, con un ADR de 71€ en
marzo y de 99€ en diciembre, habiendo sido, de nuevo, el mes mas caro para hospedarse en esta ciudad
Patrimonio de la Humanidad. Su media anual es de 79€, lo que corrobora esa escasa variacion en los
precios.

Como ha podido apreciarse, los usuarios de alojamientos en plataformas de economia
colaborativa, en términos generales, han pagado mas por su alojamiento durante los dos ultimos meses
en casi todos los mercados analizados y, como se ha comprobado, los mercados con una oferta mas
estable, presentan precios mas bajos, aunque son variables como el tamafio del alojamiento o su
emplazamiento factores que inciden en el la tarifa media diaria.
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Tabla 8. ADR por mercados de la provincia de Jaén
01/21 02/21 03/21 04/21 05/21 06/21 07/21 08/21 09/21

11/21 12/21

Alcala la 100 € 112€ 87€
Real  Habitacion =~ 55 € 60€ 55€ 50€ 64€
Casa - 129€ 126€ 182€ 184€ 197€ 147€ 218€ 223€
Alcaudete ————————
Habitacion - - - - - - -
3 Casa  101€ 102 € 101 € 104 € 103 €
Anddjar S
Habitacion - - -
Casa 84€ 83€. 69€ 82€¢ 92€ 82€ 87€
Baeza — —]
Habitacién - 46€ 43€| 39€ 43€ 42€ 40€ 45€ 51€ 49€ 52€
Beas de Casa 120€ 120€ 146€ 200€ 119€ 180€ 180€|220€ 200€ 180¢€
segura Habitacion

Casilode — Casa 127€ [GHE] 122 € 7€ 87€ 131¢ 130 ¢ [173 €180 € 180 € NiBG € 182¢€

Locubin  Habitacién

87€ 90€ 85€ 82€ 80€

Carorla Casa 79€ 86€ 80€
Habitacién 54€ 55€ 45€ 54¢€
Ernilec Casa 224€ 200€ 240€ 274€ 295€ 291€ 295€
Habitacién - - 26 €
Hormos Casa 81€ 78€ 75€ B84€ 80€ 79 €
Habitacion | 67 € 53€ 59€ 60€ 6l€
Ciudadde  Cas 3€ G4€ 63€ G66E G68€
Jaén  Habitacion 25 € 23€ 22€ 35€ 30€ 23€ 25€ 30€
Casa 90€ 95€ 80€ 96€ 96€ 97€ 92€ 106 €

Lalruela =) acion ] - 104€
. Casa 93€ 92€ 96€ 95€

L
TS Habitacion 65€  65€ 65€ 65€ 65€

65 € 67 €

Los Casa  145€ - 300€ 271¢€ 125 € 150€ 150 €
Villares Habitacion - - - - - - - - - - - -
Mastos Casa 70 € - -ﬁ- 80€ 96€ 100€ “

Habitacién 34 € - 170€ 37€ 30€ 170€
Casa 110€ 114€ 113€ 120€ 118€ 120€ 110€ 110€ 110€
Orceta
Habitacion - -
Degalaiar Casa 43€ 42€ 44€ 46E€ 45€ 47€ 47¢€
Habitacién -[29€ 57€¢ 62€ 49€ 60€
Pozo Casa 103 € 105€ 100€ 130€ 141€ 136€ 143€ 120€
Aleén  Habitacion - - - - 35€ 35€| 30€ - -
Quesada Casa 74| 63€ 71€ 79¢€ - 78€ 78€ 80€ 79€ 79 €

Habitacion - - - - -

Santiago- Casa - 120€- 120€- 113€ 120€ 120€ 120€- 120€ 120€
200€

Pontones  Habitacion - n . ;

60€- 63 €

57 €

56 €
44€

55€

55€ 060€ 063€ 064€

45€ 45€

Segura de Casa
la Sierra Habitacién

Casa 107 € 103€ 105€ 104€ 102€
Torres S
Habitacion - - - - - - - - - - - -
oG s2¢ [ECRR ss¢ sic 7e mOMENTEE %0 T 9
Habitacion - 38€ 48€ 41€ 42€ 49€
. . Casa 140€ 156€ 157€ 156€ 152€ 150€
Villacarrillo —
Habitacion - - - - - - - - - - ~ _
[ -
Menor valor Mayor valor

Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Respecto al RevPAR, en términos generales, puede apreciarse a simple vista que los meses que
mas rendimiento econémico generan en todos los mercados coinciden, en mayor o menor medida, con
la época estival, en especial el mes de agosto, resaltado en verde para cada uno de ellos. Por el contrario,
los meses con menos rendimiento estan entre enero y mayo en casi todos los casos, aunque hay alguna
excepcién, como es el mercado de Baeza, donde febrero y octubre presentan un mayor RevPAR. A
continuacién, se analizan los seis municipios que corresponden a los principales mercados de la provincia
de Jaén, centrandose este analisis en el RevPAR de las casas completas.

Alcala la Real es un mercado con una mayor rentabilidad en los meses de julio y agosto, cuyo
RevPAR es de 2.246 € y 2.565€, respectivamente, siendo los meses que mayor ocupacion han presentado.
En cambio, en febrero esta ratio fue de tan sélo 257€ y en enero de 353€.

En Baeza, se rompe esta tendencia en la que el RevPAR mas elevado coincide con los meses de
mayor ocupacion y puede deberse a la forma en la que éste se calcula. El RevPAR mensual mas elevado
se da en octubre (1.212€) y en febrero (935€) y, al contrario que en muchos mercados, el minimo se da
en julio (237€) y agosto (361€).

En Cazorla, existen datos muy positivos durante el segundo semestre de 2021, alcanzando un
RevPAR de 1.594€ en agosto, mes con mayor ocupacion, y una media entre julio y septiembre de 1.197€.
Sus valores mas bajos se dan en febrero (169€) y enero (186€).

El mercado de la ciudad de Jaén tiene un comportamiento idéntico al de Cazorla, siendo el
segundo semestre cuando se dan los mejores datos. En agosto, se alcanzan los 1.557€ de RevPAR
mensual y la media de los dltimos seis meses de 2021 es de 1.333€. En cambio, en enero esta ratio no
alcanza ni los 300€.

En La Iruela, vuelve a verse la misma tendencia que en la ciudad de Jaén y Cazorla, aunque en
este caso con mayores oscilaciones, cayendo el RevPAR de noviembre a los 474€. El mes con mayor
valor es agosto (2.091€), en el que se registra mayor ocupacion. En este mercado, el RevPAR llega a casi
desaparecer en febrero (61€), convirtiéndolo en el municipio con mayor variaciéon en 2021 de esta métrica.

El dltimo mercado que se examina es Ubeda, en el que el comportamiento analizado es
relativamente diferente a lo que se ha visto hasta el momento. Su RevPAR es muy estable desde mayo
hasta diciembre, con una variacion de en torno a los 800€, registrindose en octubre 1.511€ y en mayo
713€, durante estos meses.

En definitiva, hay una tendencia muy similar en los 23 mercados para la modalidad de casas
completas, modalidad que supone la mayor parte de la oferta como se ha podido ver en este informe. La
temporada estival corresponde con el punto del afio en el que mas ingresos se generan en la mayoria de
municipios de la provincia de Jaén para los propietarios de alojamientos en plataformas de economia
colaborativa.
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Tabla 9. RevPAR de los mercados de la provincia de Jaén
01/21 02/21 03/21 04/21 05/21 06/21 07/21 08/21 09/21 10/21 11/21 12/21

T Casa | 353€  257€ 499€ 689€ 559€ 1.146¢€ 964€  962€ 979€ 1.056€

Habitacion 160€ 503€ 218€ 272€  430€ 267€  293€  186€ 394 €
Casa - - 1.257€ 2913 € 2.039€ 1223€ 1878€ 2.301¢€

Habitacion - - - - _ _ -

1.323 €
703 €

@ 643€  554€ 759 € 1.261 €

Habitacion 389 € -

703 €

Casa 617€  935€ 403€ 666€ 451 € 607 €
Habitacién 224 € 204€ 258€ 219€ 385€
Casa * 99€  756€ T12€ 1812€ 1583 €
Habitacion - - - - - -
Casa 979 € _ 1595 € 1.005€- 1184€ 1.145€
Habitacion - - - - - -

" Cor WGEINGIE 206 wse se s osse BN 1o NiRE oo

Habitacion 239€  174€  412€ 339€  482€  312€
Casa 607 € - 1.184€ 3.036 € 2311€ 1.348€
Habitacion 162€ 174€ 248 €

1.004 €
628 €

321€ 495€ 545¢€
245€ 375€ 536€

Casa

Habitacion

829€ 917€ 1.216€
76€ 116€ 120€

1.226 €
155 €

Casa

Habitacion

Casa 346€ 407€ 337€ 546€ 1 336 € 953€ 1.132€ 474€
Habitacion - ﬁ- 284€1.525€ 441€  756€ 315€  693¢€

Casa 620 € 797€ 803€ 792€ 1074€ 895€ 1012€ 764€
Habitacion - 553 € “ 565 € - 770 € .

Casa 833 € 1.496 € 1.148€ 1.080 €
Habitacion - -

Casa - -

Habitacion

- 1.240€ 1332€ 768€  666€ 545€ T714€
- 388€ 349€ 217€  310€
Casa - 781 € 1.045€ 2133 € 1.053€ 1301€ 1.148€ 1.446€

Habitacion - - - - - - - iy

725€ 848€ 786€ 670€ 500€ 856€ 644€ 834€
176 € 103 € 93€ 273€

Casa

Habitacion

Casa 648 € 1.327€ 1.369€ 1351€ 769€ 1.456¢€

Habitacion - 175 €

- 40e - 210€
Casa _ 588 € - 788€ 1466 € 975€ 1383€ 1.087€ 1.330€
Habitacion - - -
Casa _ 1.052€ - 1190€ 1.154€ _ 1174€ 1478€ 1.097€ 1472€
Habitacion - - - _ -

660 € 510€ 832€ 618€ (91€
180 € 200€ 385€ 155€ 172€

Casa

Habitacion

766 €  807€ 1.010€ 1366 € 1.161€ 636€ 903€

Habitacion - - - - - - - - _ _ -

Casa

797€ 841€ 903€ 1.110€ 15116 858¢€

Casa

Habitacion 246€ 256€ 180€ 277€ 272€  316€
Casa 867€ 794€ 1432€ _ G40€  938€ 565€ 820€
Habitacion - - - - - = - . -
B - TT———
Menor valor Mayor valor

Fuente: Elaboracion propia a partir de Airdna.co
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7. Media del RevPAR de fin de semana de los principales mercados

El RevPAR que se muestra en la Tabla 10 es la media de los dias que comprenden el fin de semana
en los mercados que se han destacado como principales. Esta métrica puede afiadir un mayor valor para
comprender el desarrollo de la actividad turistica en la provincia, debido a que los desplazamientos de
turistas tienden a realizarse los fines de semana. Para este cilculo, se ha utilizado el RevPAR del viernes
y el sabado, siendo estos dos dias los que configuran el fin de semana, al realizarse la salida el domingo.
Por tanto, las cantidades que se muestran corresponden a los ingresos que se obtienen de media al dia,
comprendido éste en un fin de semana.

Los meses mas elevados vuelven a coincidir con la época estival, destacando el mes de agosto en
todos los casos. Ademas, el segundo semestre de 2021 muestra mejores datos en los seis mercados
principales analizados.

En Alcala la Real, los fines de semana de mayo son los que aportan mas rentabilidad al dia a los
propietarios de casas completas publicadas en las plataformas de economia colaborativa. I.a media es de
174€ al dia de cada fin de semana en dicho mes, el cual, analizado de forma habitual, no es de los meses
con mayor ADR.

En Baeza, también hay cambios al analizar el RevPAR de fin de semana. En este caso, agosto es
el mes cuyos fines de semana tienen mas ingresos por alojamiento al dfa (97€) y enero el mes con menos
ingresos (42€). Por tanto, al analizar unicamente los fines de semana, se puede apreciar un
comportamiento similar al resto de mercados.

El mercado de Cazorla sigue teniendo mayor rentabilidad durante los fines de semana de agosto
(78€), septiembre (75€) y octubre (80€). De la misma manera, su menor rentabilidad se sitda en enero
(27€) y tebrero (34€), comportamiento idéntico al analisis mensual de su RevPAR.

La ciudad de Jaén sigue con la tendencia similar de su RevPAR mensual, aunque es octubre el
mes puntero en la media de fin de semana (88€), seguido de agosto (81€). No obstante, la tendencia es
idéntica a lo largo del afo.

El anilisis de La Iruela es idéntico al del RevPAR mensual. Julio (87€) y agosto (105€) son los
meses con mas ingresos durante el fin de semana. Su valor minimo también se sitta en febrero (29€) y
enero (43€), mismos meses en los que se dan los valores minimos en la media mensual.

Por dltimo, Ubeda rompe con los datos mensuales de RevPAR y se observa que los fines de
semana en agosto son mas rentables (139€) que en octubre (99€), mes cuyo RevPAR mensual era mas
elevado.

Tabla 10. Media del RevPAR de fin de semana por meses en casas completas

01/21]02/21]03/21]04/21]05/21] 06/21] 07721 08/21 [ 09/21 | 10/21 | 11/21 | 12/21
120€ 76€ 86€ 80€ 115€ 133€ 98€ 96€ 119€ 96€
58€ 44€ G62€ 75€ 83€ 87€ 83€l 936 77€¢ 76€
36€ 33€ 35€ 48€ 57€ 59€ 75€. 58€ 55€
34€ 50€ 39€ 48€ 56€ (9€ Bl€ T3€ 70€ 77€
43€ 47€ 52€ T6€ 8T€ 81€ 80€ 63€ 58€

85€ 75€- 96 € 106 € 103€ 99€ 99€ 109 €
Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co

Alcala la Real

Cazotla

La Iruela
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8. Reputacion de los alojamientos en las plataformas de economia
colaborativa

La reputacion de los alojamientos que se presenta en este informe corresponde a las valoraciones
que los huéspedes dejan en la plataforma de Airbnb. Fsta se divide en seis aspectos a evaluar: veracidad,
llegada, limpieza, comunicacion, localizacion y calidad. Finalmente, los huéspedes otorgan una valoracion
a su “experiencia en general”.

Veracidad: Coherencia entre las imagenes mostradas y la realidad.

Llegada: valoracion de la recepcién por parte del anfitrion

Limpieza: Adecuacion y limpieza de las instalaciones.

Comunicacion: Valoracion de la fluidez de la comunicaciéon con el anfitrion
Localizacién: Valoracion de la ubicacién del alojamiento en el destino.
Calidad: Valoracién de la calidad del alojamiento.

Experiencia en general: Valoraciéon de la experiencia que los huéspedes han tenido durante su
estancia. Esta métrica se emplea de forma independiente al resto de aspectos valorados.
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Enla Tabla 11 se muestran las valoraciones que los huéspedes han otorgado a su alojamiento una
vez han completado su estancia. En este caso, no hay mas que destacar que, sobre 5 puntos, todos los
mercados y aspectos superan el 4 de media, y que las variaciones en comparacién con 2020 apenas son
significativas, por lo que siguen manteniéndose unos estandares de calidad en los establecimientos
ofertados en plataformas de economia colaborativa.

Tabla 11. Valoracion de los diferentes aspectos de los alojamientos por los usuarios de Airbnb

Veracidad Calidad Localizacion Comunicacion Limpieza Llegada
2020 | 2021 | 2020 | 2021 | 2020 | 2021 2020 2021 | 2020 | 2021 | 2020 | 2021
AlcaldaLaReal | 482 | 487 4,65 4,73 4,69 4,65 4,89 4,88 466 | 468 | 484 | 488
Alcaudete | 450 | 425 4,50 412 | 460 | 438 4,70 438 440 | 475 | 480 | 488
Andtjar | 488 | 493 | 462 4,69 475 | 481 491 4,95 488 | 495 | 484 | 490
Bacza | 491 | 491 4,76 480 | 481 4,86 4,90 4,92 487 | 493 | 495 | 497
Beas de Segura | 494 | 495 4,75 480 | 488 | 480 5,00 5,00 481 | 480 | 494 | 495
Castillo de Locubin | 471 | 469 | 433 4,35 471 4,77 4,79 4,85 433 | 431 | 488 | 488
Cazorla | 478 | 479 4,70 457 | 479 | 479 4,87 4,88 482 | 473 | 489 | 486
Frailes | 492 | 500 | 4,67 470 | 467 | 470 5,00 4,90 492 | 495 | 500 | 490
Hornos | 479 | 482 | 444 458 | 488 | 489 4,88 4,87 412 | 445 | 500 | 492
Jaén | 485 | 484 | 474 472 | 476 | 478 4,84 4,84 476 | 468 | 485 | 486
Lalruela | 468 | 471 448 447 | 476 | 474 4,83 481 467 | 469 | 479 | 480
Linares | 477 | 485 4,68 462 | 486 | 477 491 481 482 | 485 | 495 | 496
Los Villares | 500 | 4,88 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 500 | 462 | 500 | 488
Martos | 470 | 410 | 4,60 4,05 450 | 415 4,80 430 470 | 415 | 470 | 445
Orcera | 493 | 496 | 471 488 | 471 4,88 5,00 5,00 464 | 483 | 500 | 500
Pegalajar | 483 | 488 5,00 500 | 467 | 475 5,00 5,00 500 | 500 | 500 | 500
Pozo Alcén | 496 | 496 | 485 4,85 485 | 487 4,94 491 496 | 496 | 482 | 481
Quesada | 487 | 475 4,61 4,55 484 | 475 4,95 4,93 466 | 457 | 492 | 493
Santiago-Pontones | 500 | 500 | 494 486 | 489 | 4068 5,00 5,00 489 | 491 | 494 | 486
Segurade la Sierra | 479 | 486 4,65 477 4,85 491 4,83 4,89 475 | 484 | 492 | 491
Torres | 486 | 4,85 4,55 473 | 482 | 481 491 4,92 423 | 454 | 495 | 492
Ubeda | 493 | 486 | 478 479 | 495 | 496 4,94 4,86 491 | 487 | 494 | 489
Villacarrillo | 483 | 463 | 446 450 | 450 | 4,60 4,96 4,87 454 | 470 | 458 | 483

Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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Finalmente, con respecto a la valoraciéon de la experiencia en general, la cual se aporta de forma
separada a las anteriores valoraciones y no se trata de la media de éstas, de entre los 23 mercados
analizados, tan so6lo Martos baja de una valoracion media de 4, con un 3,66. El resto de mercados

presentan una valoracién sobre la experiencia general del huésped muy positiva y se supera el 4,5 de
media en catorce mercados, considerada la excelencia a partir de esa puntuacion.

Grafico 56. Valoracion de la experiencia en general
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Fuente: Elaboracién propia a partir de Airdna.co
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9. Conclusiones

El mercado del alojamiento en las plataformas de economia colaborativa en la provincia de Jaén,
tras haber alcanzado unos valores maximos de su oferta disponible en los 23 mercados analizados, se
mantenido estable en 2021 en la modalidad de casas completas, con un leve aumento registrado. Lo que
parecia vaticinarse en 2020 como la desaparicion de la modalidad de las habitaciones privadas era tan sélo
un hecho puntual, ya que se han recuperado y muestran cierta estabilidad en algunos mercados.

Como se aprecia, la oferta de este tipo de alojamientos no ha sufrido variaciones significativas
durante la pandemia y su comportamiento no ha ido en paralelo con la situacion generada por la COVID-
19. A fecha de 31 de diciembre de 2021, los municipios analizados contaban con un total de 673 casas
completas, 62 mas que en 2020 y 69 habitaciones privadas, 8 mas que en 2020, aunque hay que matizar
que se dan variaciones significativas mes a mes, por lo que este dato estatico no es representativo de la
realidad. Alcala la Real, Baeza, Cazorla, Jaén capital, La Iruela, Pozo Alcén y Ubeda son los mercados
con mayor numero de alojamientos activos mes a mes y con mas llegadas, acorde a su grado de ocupacion.
Estos mercados coinciden con puntos de interés turistico de la provincia.

La ocupacién es uno de los aspectos que ha de analizarse con cautela este tipo de alojamiento.
Depende tanto del nimero de alojamientos activos a lo largo de un mes, los cuales suelen presentar
variaciones, como del numero de huéspedes alojados durante el periodo analizado. Como en afios
anteriores, hay que matizar que pueden darse elevados niveles de ocupaciéon en municipios con una escasa
oferta, lo que puede llevar a confusion, si se compara directamente con mercados con una oferta mayor,
si se pretende conocer el movimiento de personas.

En los mercados de la provincia de Jaén, la estacionalidad se suele acentuar en julio, agosto y
septiembre, aunque esta situacion suele ser mas prominente en los principales puntos turisticos.
Atendiendo a la tendencia de la demanda por destinos de naturaleza y/o rurales, se ha vuelto a observar
un aumento de la oferta en Cazorla y La Iruela.

Con respecto a la antelacion con la que se realizan las reservas en los alojamientos de plataformas
de economia colaborativa, hay que matizar que ésta ha disminuido, obviando los datos de enero de 2021.
Para la provincia de Jaén, el promedio del mes que mas antelacioén tiene en sus reservas es de 55 dfas y
corresponde a agosto de 2021, seguido de diciembre de 2021 (54 dias). En el lado opuesto se encuentran
marzo (20 dfas) y noviembre (21 dfas). Al analizar con mas detalle la antelaciéon de la reserva en los
mercados principales, pueden identificarse claramente dos grupos en casi todos los casos: las reservas
realizadas con una antelacién de mas de 90 dias (lo que denota una demanda muy previsora) y aquellas
que se realiza entre 1y 6 dias antes de la entrada al alojamiento. En definitiva, la antelacién de las reservas
ha disminuido levemente en comparacién con 2020.

Uno de los datos mas claros de este informe corresponde a tarifa media diaria (ADR), que muestra
que en casi la totalidad de los mercados el turista ha pagado mas por su estancia entre noviembre y
diciembre de 2021, y que los destinos con una oferta mas estable también presentan precios mas estables
y acordes al mercado.

Los datos de RevPAR sefalan que agosto es el mes que mas rentabilidad provee a los duefios de
los alojamientos registrados en estas plataformas, y Ubeda sigue siendo el municipio que no atiende a
este comportamiento, si se observa la modalidad casas completas, siendo los meses mas rentables octubre
y diciembre.

Por otro lado, las valoraciones que reciben los diferentes aspectos sobre los alojamientos

ofertados en plataformas de economia colaborativa en la provincia de Jaén son muy positivas, superando
todos y cada uno de los aspectos valorados por los huéspedes el 4 sobre 5 de media. Con respecto a la
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experiencia general del turista se supera el 4 de media en 22 mercados y el 4,5 de media en 14 mercados,
considerada esta marca como el inicio de la excelencia.

Para concluir, es necesario senalar que la provincia de Jaén esta rozando un punto maximo de su
oferta que, de manera moderada, vuelve a aumentar. Como ya se sefial6é en 2020, la oferta publicada en
plataformas de economia colaborativa no ha sido afectada por la COVID-19 y, como se vaticind, los
mercados como Cazorla o La Iruela han dado mas de si, ya que, como se ha visto, Cazorla ha aumentado
su pico hasta lograr una oferta de 110 casas completas en noviembre y La Iruela, 80 en agosto. De nuevo,
y en los mercados con una oferta mas estable, los precios que los turistas pagan por este tipo de
alojamiento siguen sin apenas presentar variaciones con los del sector hotelero, cuando se trata de
hospedarse en casas completas.

Como cada afio se matiza, las plataformas de economia colaborativa son un punto a favor para la
comercializacion de las viviendas turisticas de alojamiento rural, en especial aquellas que no operan
durante todo el afio, ya que permiten darse de alta o de baja en cualquier momento, haciendo frente a
unos costes fijos de una forma que los alojamientos tradicionales no pueden.

Ademis, el no compartir el alojamiento con personas ajenas al entorno del viajero hace que las
casas completas cobren un especial protagonismo en tiempos de pandemia. Por otro lado, la adaptacién
de estas plataformas a la normativa vigente en Andalucia ha regulado la existencia de alquileres turisticos
ilegales, lo que asegura la calidad y fiabilidad de la oferta. Airbnb obliga a los oferentes de alojamiento a
cumplir con la normativa andaluza, ademas de cumplir con sus propios estandares de calidad, viéndose
reflejado este hecho en las valoraciones muy positivas que dejan los visitantes a la provincia de Jaén.

Finalmente, y aunque en la actualidad no se cuente con los datos correspondientes a las llegadas,
es posible afirmar que este tipo de alojamientos ha mostrado mayor resiliencia al impacto causado por
una pandemia mundial y no se aprecian variaciones significativas en ninguna de sus variables. Sus niveles
de oferta se han mantenido estables y todo apunta a que su actividad seguird en funcionamiento con
relativa normalidad una vez se haya superado la COVID-19.
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