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Las viviendas o habitaciones que se alquilan por dias o semanas para uso turistico fuera de
una regulacion especifica turistica constituyen una realidad implantada en nuestros destinos
turisticos con una larga tradiciéon. De forma reiterada, los representantes del sector turistico
reglamentado (Hoteles, apartamentos turisticos, campings,....) han reclamado la realizacién
del esfuerzo necesario desde la Administracion para ordenar dicha oferta. En multiples
ocasiones los responsables politicos y de la Administracién han manifestado su intencion de
generar la solucion necesaria, habiéndose desarrollado diversos modelos y normativas.

Aunque se trata de una realidad internacional, pues esta tipologia de alojamiento esta
funcionando en una amplia diversidad de paises a nivel global, en Espafia tiene un peso
especifico muy considerable, consecuencia ldgica del desarrollo turistico de nuestro pais,
pero también facilitado por el marco legal que establecia la LAU, recientemente modificada.
Esta Ley permitia el desarrollo de esta actividad fuera del ambito turistico,por no
contemplar la variada casuisticarelacionada con el alquiler de viviendas para uso turistico
y/o vacacional,lo que dificultaba el seguimiento y ordenacion de la misma. Con la
modificacion de la LAU en junio de 2013 se pretende actualizar el marco normativo y
establecer las bases para que dicha oferta pueda gestionarse y ordenarse, de acuerdo a los
criterios imperantes en la normativa turistica, ambito en el que esta desarrollando su
actividad.

De hecho, el Plan Nacional e Integral de Turismo 2012-2015 ya contemplaba la necesidad de
modificar para todo el territorio nacional la Ley de Arrendamientos Urbanos en lo que
concierne al alquiler de viviendas para uso turistico y/o vacacional. Entre los argumentos
mencionados destaca “un aumento cada vez mas significativo del uso del alojamiento
privado en el turismo (15,9% de incremento en Espafna de turistas no residentes alojados en
viviendas alquiladas en 2011). (IET, 2011)”

El crecimiento experimentado por esta oferta, sin duda, ha estado facilitado y motivado por
la falta de la reglamentacion necesaria, que ha permitido el desarrollo de esta actividad sin
el control administrativo necesario y sin la exigencia fiscal propia de una actividad
econdmica. Una situacidén que se ha prolongado ampliamente en el tiempo, con el perjuicio
correspondiente sobre el resto del sector. Esta demostrado que el cumplimiento de toda la
normativa existente en el ambito turistico tiene un coste considerable en la explotacién de
los servicios, por tanto, el no cumplimiento implica un ahorro, que se puede traducir en un
rendimiento extraordinario o en un menor precio. En el primer caso, a mayor rentabilidad
mayor atractivo tiene la inversion para el empresario y, por tanto, mayor volumen de
recursos disponibles y mayor interés por invertir. En el segundo, el efecto es de competencia



CEHAT

CONFEDERACION ESPANOL/} DE HOTELES
Y ALOJAMIENTOS TURISTICOS

directa con la restante oferta turistica reglada y el perjuicio consecuente sobre la
competitividad del sector y su impacto econdmico-social.

En sintesis, las problemdaticas mas relevantes vinculadas a estas practicas son sobradamente
conocidas:

® Impacto econdmico-social

® Fiscalidad y tributacién

e Garantia y seguridad del clientes y los clientes
e (Calidad de la oferta y satisfaccion del cliente
¢ Competencia desleal

Asi, el perjuicio para la sociedad en su conjunto es muy significativo, tanto por la
considerable disminucion del impacto fiscal de la actividad turistica, como por el menor
empleo generado por la misma. En una época en que toda la sociedad esta sufriendo de
forma directa las consecuencias de la deuda de las administraciones y la escasez de empleo,
la mayoria de esta oferta se ha mantenido impunemente en la ilegalidad y en el
incumplimiento de la normativa de forma reiterada.

En el trabajo “Impacto sobre el entorno, la economia y el empleo de los distintos modelo de
desarrollo turistico del litoral mediterraneo espafiol, Baleares y Canarias”, publicado por
Exceltur en 2005, quedaba sobradamente demostrado el mayor impacto econémico-social
alcanzado por la oferta turistica reglada (hoteles, apartamentos turisticos, campings,...),
frente a las viviendas turisticas, de alquiler o segundas residencias. Las cifras obtenidas
permitian establecer diferencias de 10 a 1 en la generacién de actividad econdmica, rentas,
empleo o tributacidn fiscal, naturalmente a favor de la oferta turistica reglada.

Pero no menos importante en este analisis debe ser la preocupacion por el consumidor. La
proteccion del consumidor es un motivo fundamental para impulsar este proceso de
normalizacién. Una de las caracteristicas mas significativas de la situacion actual es la falta
de seguridad para los clientes, lo que esta provocando un aumento importante de las quejas
de los visitantes sobre la calidad del turismo espafiol y la creciente falta de veracidad de lo
ofertado.

Una medida fundamental en la proteccién del consumidor debe ser preventiva, es decir,
asegurarse que el producto cumple con los requisitos que establece el mercado. Este punto
de vista es el que ha venido dominando en el desarrollo de la normativa turistica en nuestro
pais, desde que se impulsé su desarrollo, hace mas de 50 afios. Todas las tipologias de
ofertas contempladas en la normativa deben responder y cumplir unos determinados
procedimientos de registro y control, y unos determinados requerimientos de
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infraestructura, instalaciones, equipamiento y servicio. Este modelo normativo es el que
debe trasladarse a la oferta de viviendas turisticas.

Adicionalmentedesde el sector, y concretamente queda reflejado en el PNIT, se hace énfasis
en la posibilidad de “intrusismo y competencia desleal” que ha estado realizando este tipo
de oferta y que “va en contra de la calidad y de la competitividad de los propios destinos
turisticos”. El impacto negativo en la competitividad turistica es uno de los efectos que mas
preocupa al sector. Este tipo de oferta aprovecha el equipamiento, la marca, el esfuerzo
promocional,... de un determinado destino, sin realizar la contraprestaciéon econdmica
correspondiente, y sin ofrecer la garantia de servicio y atencidn al turista que si realizan los
establecimientos reglados sujetos a la normativa turistica.

Algunos de los argumentos que pretenden defender esta practica se vinculan con las nuevas
tendencias, las nuevas formas de viajar, el deseo del turista de tener una relacion mas
directa con los residentes del destino, y otros aspectos similares. En cierto modo, se
defiende esta practica apelando al concepto “sharingeconomy” y al efecto tedrico de
sostenibilidad que tiene esta modalidad de turismo. Ciertamente, esta modalidad que viene
realizandose en Espana desde los afios 70’s y que empezd a estudiarse y evaluarse con
preocupacion desde los 80’s, ha intensificado su expansion con la proliferacion de
determinados portales de internet que lo han promocionado, aprovechando la indefinicion
existente. Se puede admitir que este crecimiento se ha intensificado por las tendencias
actuales y que realmente existe una demanda vinculada a las mismas, que puede ser
interesante para los destinos turisticos, pero no es admisible vincular este fendmeno de
tanta tradicion a este segmento de demanda. De todas formas, el hecho que se ofrezca esta
modalidad de alojamiento, no deberia ser incompatible con el cumplimiento de las
normativas correspondientes, tanto sectoriales, de proteccién del consumidor como fiscales.

Ill

Otros argumentos a favor de esta oferta estan vinculados al “efecto distribucién” de renta
gue se produce o a los ingresos extraordinarios que pueden generar a una determinada
proporcién de la poblacion, que son los mas necesitados o que de esta forma les permite
cubrir los costes vinculados al mantenimiento de su vivienda. Al respecto, no se debe olvidar
que el sector turistico es una industria que realiza importantes aportaciones a la sociedad y
al sistema econdmico del pais, tanto por la captacién de ingresos internacionales, como por
la intensidad en la generacion de empleo. Por tanto, lo que nos puede parecer que favorece
a unos cuantos que lo necesitan, esta perjudicando a muchos que también lo necesitan.
Ademas, no nos debemos dejar engafar, aunque no existe una cuantificacidon fiable al
respecto, los analisis realizados demuestran que una parte muy significativa de la oferta
existente en el mercado estd dedicada exclusivamente a esta actividad y se aleja
radicalmente del concepto “sharingeconomy” o del efecto “distribucién de renta”. Muy al
contrario, es oferta impulsada por inversores que pretenden aprovechar el vacio legal y
administrativo existente para obtener beneficios extraordinarios.
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En ningln caso, la modificacidon en la LAU pretende dificultar, limitar o prohibir el alquiler
turistico, pero excluye de su marco normativo este tipo de alquileres y lo refiere a Ila
reglamentacion sectorial turistica, que es una competencia de las comunidades autdnomas.
El marco normativo de las viviendas particulares de uso turistico queda establecido por la
por la Ley 4/2013, de 4 de Junio -EDL 2013/71638- de reforma de la LAU. En el articulo 5 de
esta norma se establece especificamente qué condiciones debe cumplir esta actividad para
considerarse en el ambito turistico.

Las Autonomias deberan realizar el desarrollo normativo correspondiente para adecuarse a
este nuevo marco legal, lo que implicard el establecimiento de un registro de oferta y la
obligacidn a la inscripcion “turistica” a cientos y miles de apartamentos, que a partir de
entonces deberdn pasar a cumplir la normativa que hasta la fecha vienen cumpliendo los
establecimientos turisticos.

Hay que reconocer que el esfuerzo que deberan realizar las comunidades autonomas serd
considerable, pues la situacion generada hasta la fecha tiene unas dimensiones mas que
considerables, y porque el nuevo marco sera atacado y evitado por los interesados, debido a
la pérdida de ventajas y privilegios que implica. Los esfuerzos realizados hasta el momento
por las Administraciones para reducir o aminorar esta situacion han sido insuficientes y poco
fructiferos, posiblemente por multiples y diversas causas, que tampoco se han analizado a
fondo ni tipificado. Lo cierto es que, a pesar de las buenas intenciones de todas las partes,
este modelo de oferta se ha desarrollado, captando un volumen de demanda muy
significativo en la gran mayoria de destinos turisticos, perjudicando a las finanzas de las
administraciones, la competitividad del sector, el desempeno econdmico del sector turistico
reglado y la creacién de empleo. El esfuerzo al que se enfrenta la Administracion es critico
para la evolucion del sector e irrenunciable para los intereses de todas las partes.

Otras experiencias demuestran que no es suficiente con emitir una normativa y esperar su
cumplimiento. Son muchos afios facilitando una situacién a la que la gran mayoria no va a
guerer renunciar. Por este motivo, la normativa debe ir acompanada del esfuerzo de
comunicacidon y promocion de su aplicacion, y de una evaluacion econdmica realista que
justifique la disposicion de recursos extraordinarios para garantizar el cumplimiento de la
misma y acelerar su implantacion.

Una de las principales dificultades para resolver esta problematica es llegar a identificar
dicha oferta y evidenciar la irregularidad que se estaba cometiendo. Desde hace unos afios,
éste ya no puede ser un problema, pues esta oferta se puede identificar, en una gran parte,
a través de los portales que utiliza para promocionarse y comercializarse.Estos canales se
estan mostrando muy efectivos para facilitar la accesibilidad de esta oferta al mercado, lo
qgue refuerza su competitividad y, consecuentemente, el volumen de oferta disponible sigue
creciendo. A pesar de estas evidencias y de nuevos intentos realizados por la administracion,
los avances en la solucién del problema han sido minimos.
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Los canales de promocion/comercializaciéon propios de internet son los mas evidentes y
claros, pero no son los Unicos. Hay otros canales mas tradicionales que también se deberan
tener en cuenta. En cualquier caso, el canal es un agente fundamental en este proceso y, en
gran medida, es responsable de esta situacion, pues no ha cumplido con su responsabilidad
de trabajar en el marco de la legalidad vigente de proteccion del consumidor. En el futuro,
como pasa en otros entornos de negocio, el canal debe considerarse corresponsable de
verificar que la oferta dispone de los permisos administrativos requeridos para realizar su
actividad. La corresponsabilidad del canal con el ofertante ha sido un principio fundamental
también en la actividad de las agencias de viajes, que en la inmensa mayoria de casos han
evitado comercializar oferta que no diera garantias de cumplimiento de la normativa
turistica. En coherencia, también los canales turisticos de internet o tradicionales, que estan
trabajando fundamentalmente con oferta que queda fuera de la normativa turistica, podrian
normalizar su situacion. Sin entrar en andlisis de mayor detalle, podria ser suficiente con que
el canal esté obligado a identificar cada oferta con su cédigo de registro correspondiente.

De todas formas, lo anterior no pretende admitir implicitamente que todas las férmulas de
promocion/comercializacion existentes actualmente sean legales. Convendria que las
administraciones competentes analizaran con rigurosidad si el servicio prestado por
determinados portales/web de promocién/comercializacion turistica, dado el modelo de
relacidon existente y el valor afadido ofrecido, tanto al propietario como al huésped, esta
respetando todas las normativas de proteccion del consumidor y cumpliendo todos los
requerimientos administrativos, fiscales y sectoriales exigibles.

Dada la importancia y complejidad del problema, ha resultado de gran valor identificar y
analizar en profundidad modelos que estan funcionando a nivel internacional y que se
puedan tomar como referencia para trasladarlos a la realidad espafiola. En este sentido,
CEHAT ha promovido la realizacidén del presente trabajo utilizando su red de colaboradores
internacionales. El primer resultado de estos contactos es el gran interés obtenido por esta
tematica y la excelente colaboracién recibida de todos los interesados.

La reaccion generalizada del sector esta siendo evitar la tentacion de establecer reglas que
limiten significativamente esta actividad, pues finalmente es una demanda del mercado y
su limitacidn o seria ampliamente protestada o perjudicaria a la competitividad turistica de
nuestro pais. Por este motivo, el propdsito fundamental de la normativa debe ser ordenarla,
de acuerdo al modelo habitualmente aplicado en el ambito turistico, fijar los requerimientos
necesarios para alinearla con el resto de normativa sectorial, y garantizar el cumplimiento
de la restante legislaciéon aplicable(fiscal, laboral,....). Ahora bien, tampoco se debe
reconocer ninguin derecho que no se ha obtenido licitamente. Es decir, si de los andlisis de
demanda y competitividad del destino, o de los impactos generados por la actividad sobre
otros usos residenciales se deduce que no es sostenible, se deberd limitar la autorizacidon
preceptiva. Es decir, en determinados casos y ambitos la autorizacion no debe ser
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consecuencia de la solicitud o de aceptacion generalizada, muy al contrario, la autorizacién
debera ser por excepcion.

Las administraciones deberan adoptar una posicion muy responsable en este sentido,
puesto que las implicaciones para los ciudadanos, el sector y la propia Administracion son
muy fuertes a corto, medio y largo plazo. Por tanto, la autorizacion de la actividad, que sera
la primera etapa vinculada a la implantacion normativa, debera contemplar todas sus
implicaciones, puesto que una vez otorgada sera mucho mas costoso para la administracion
retirar dicha autorizacidn. Entre otras muchas implicaciones, que no es posible abarcar en
este estudio, no se debe olvidar que al constituirse como actividad econdmica, sera muy
cuestionable su realizacion en suelo residencial, por tanto, la autorizacion generalizada
implica un cambio en el uso del suelo, que puede abrir la puerta a las quejas o denuncias de
todos aquellos ciudadanos que se sienten perjudicados por la autorizacion de una actividad
gue no estd contemplada en la clasificacién del suelo.

Otro motivante a la proliferacién de este tipo de oferta lo encontramos en el elevado stock
de viviendas construidas que se han acumulado en los afios del boom. Un exceso de oferta
gue se ha permitido, en cierto modo, por falta de planificacion econdmica, social y
urbanistica. Esta mala praxis no puede justificar el mantenimiento de un problema que
puede perjudicar para siempre al principal sector econdmico de muchos municipios,
comarcas y comunidades autdnomas de nuestro pais. Muy al contrario, las administraciones
deben ser especialmente sensibles, en esta situacién de crisis, a las reclamaciones de los
ciudadanos, que estan insistiendo en las dificultades de acceso a una vivienda digna y
econdmica. En este entorno, vale la pena tener en consideracion las normativas publicadas
o pendientes de publicacién en grandes ciudades alemanas como Hamburgo, Munich o
Berlin, o la normativa vigente en Francia.

Otras ciudades como Panamd, Nueva York o San Francisco han llegado a prohibir la
realizacion de alquileres de viviendas de duracion inferior a 31 dias. Adicionalmente, estan
iniciando actuaciones para realizar un mayor control del alquiler de habitaciones. Otras
regiones como Quebec en Canada, estan analizando el cumplimiento de la normativa
vigente por parte de mas de 2.000 particulares que estan realizando esta actividad fuera de
la legalidad. Por tanto, la preocupacidn a nivel internacional estd llevando a un mayor
control y orden de esta actividad, que es lo que realmente se espera de la administracion,
tanto por parte del sector como de los residentes. La oportunidad existente en esta etapa
de lanzamiento de la normativa es historica y la actuacién de la Administracion debe ser
consecuente.

Del analisis de la legislacién y casuisticas internacionales, ademas de la propia espafiola, una
conclusion que se obtiene es la enorme importancia y relevancia del régimen de inspeccion
y sancionador que debe estar acompafiando a la normativa. No se trata Unicamente de que
esté contemplado explicitamente, sino que se defina con suficiente detalle, que prevea
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sanciones significativas y que cuente con los recursos suficientes para garantizar su
cumplimiento. Lo que se ha podido observar en Espafa en las ultimas décadas es como
algunas iniciativas de ordenacién de este tipo de oferta no han sido efectivas. Los motivos
pueden ser diversos. Sin duda, uno es que los alquileres turisticos quedaban amparados por
la LAU, lo cual dificultaba la tarea de la Administracidon Turistica en este campo. Otro,
posiblemente, esté en la dificultad para realizar eficazmente la tarea de inspeccion. Pero,
muy posiblemente, el mas relevante sea el coste y esfuerzo implicito en el procedimiento de
sancién. El marco legislativo establece un procedimiento largo, complejo y costoso, que
puede requerir de la participacion de diversas areas de la Administracién. Esta situacion
juega a favor del incumplimiento de la normativa.

El objetivo del desarrollo e implantacidén de la Normativa no debe ser Unicamente conseguir
la mayor cantidad de oferta registrada y que cumpla todos los requerimientos, sino que
debe plantear como propdsito que el cumplimiento abarque la inmensa mayoria de la
oferta. En este propdsito sera importante, ademas del esfuerzo de comunicacion y difusion
necesario, establecer un procedimiento de registro y autorizacidon claro y accesible. Los
pasos a seguir y los requerimientos administrativos, de instalaciones y servicios deben ser
perfectamente comprensibles, de manera que no supongan ninguna traba para la
incorporacion de la oferta a la actividad. Especialmente, se deberan evitar posibles trabas o
procedimientos que puedan conllevar burocracia o dificultad de comprension para el
interesado, que en muchos casos puede ser un propietario individual. Naturalmente, esto no
debera restarle eficacia, es decir, deberan realizarse las comprobaciones oportunas para
asegurar el efectivo cumplimiento de todos los requerimientos y la preceptiva obtencion de
las autorizaciones preliminares.

En algunos casos y entornos, puede ser conveniente un esfuerzo adicional de sensibilizacion
hacia los propietarios, con el objeto de explicar con suficiente detenimiento las ventajas de
estar incorporados en la normativa. En el momento que un propietario o gestor incorpora su
oferta a la normativa, lo que desea es que todos los demas también estén incorporados,
tanto para mejorar la competitividad de esa modalidad de alojamiento, como para no
qguedar en desventaja frente a los restantes oferentes. Por tanto, la Normativa que se
desarrolle debe ir acompafiada de medidas contundentes para los infractores, y de un plan
de actuacion de elevada intensidad para identificar a los defraudadores. Esta actuacion es la
que desearan los cumplidores, que esperaran que la Administracién impulse actuaciones y
medidas pensadas para los que no cumplan los requisitos exigidos por la normativa, pero
muy especialmente para aquellos que ni siquiera se han registrado. Este ultimo colectivo es
el que debe centrar la atencién del proceso de inspeccidn y sancion. Los infractores deben
tener muy claro que, tal vez, el proceso sea largo y costoso, pero finalmente acabard y lo
hard en su contra. Por este motivo, la normativa debe ser minuciosa y explicita sobre las
casuisticas de sancion. Tal vez, puede contemplar algunas opciones de reduccidon de
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sanciones para los que se hayan registrado o resuelto las infracciones en el proceso, pero en
ningun caso podran quedar liberados de la sancién correspondiente.

El sistema de inspeccidn y sancion debera contemplar a los canales de promocién y
comercializacion de la oferta. La propia LAU reconoce la relevancia de dichos canales, como
identificadores de oferta turistica. Las sanciones a los canales se pueden establecer desde
dos vias: por el incumplimiento de la normativa turistica que se establezca o por
incumplimiento de la Directiva Comunitaria de Servicios, que requiere la identificacion del
producto/servicio que se esta ofreciendo.

También en la revision de la situacion internacional, se ha podido comprobar como diversas
administraciones ya han empezado a analizar con rigurosidad el papel de estos canales.
Conviene destacar el caso airbnb y su relacion con la ciudad de Nueva York. El operador
decidié dar apoyo legal a un anfitrién ante la sancidn impuesta por el Ayuntamiento de
Nueva York. Aunque, en un momento podia parecer que airbnb podia haber conseguido una
victoria por la reduccién de la sancidon conseguida para su cliente, finalmente, la situacidon
puede ser muy distinta. La Fiscalia de Nueva York ha reclamado a airbnb el listado completo
de todos los propietarios con los que esta manteniendo una relacion, con el propdsito de
verificar el cumplimiento de todas las obligaciones legales. Efectivamente, este puede ser el
mejor método para identificar a los infractores y es una realidad que los interesados deben
conocer.

De todas formas, el objetivo de la normativa no es sancionar, sino que se cumpla. De
acuerdo a determinadas experiencias analizadas, el requerimiento imprescindible para el
éxito normativo es que el mismo esté acompafiado del plan de accién necesario.
Normalmente, una determinada normativa se debe hacer como parte de un programa de
actuacion mas amplio. En este caso, se trata de ordenar una actividad clave en el sector
turistico, con el propdsito de normalizar su situacion de acuerdo al modelo aplicado en el
sector y, consecuentemente, mejorar las garantias hacia el consumidor y el impacto
econdmico y social de la actividad turistica sobre la sociedad. Para estar seguros que los
avances son significativos, conviene evaluar previamente la situacion de esta actividad en el
ambito territorial correspondiente y disponer de un plan de objetivos. Este analisis es
necesario tanto a nivel de comunidad auténoma, al establecer la legislaciéon, como a nivel de
Ayuntamiento, al definir el modelo mas adecuado de aplicacion.

Las lecciones que se extraen de los analisis realizados, se resumen en:
e Evaluacién y planificacion previa del programa
® Objetivos claros de mejora del impacto econdmico y social
® Actuacion coordinada de la administracion autondmica y la administracion local

e Consideracion de la actividad de alojamiento, pero también la de promocién y
comercializacién
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Definicion simple y concreta de la actividad

Argumentacion contundente y dinamizadora

Motivacién del propietario

Proteccién del consumidor

Requerimientos de instalaciones acordes al modelo propio del sector
Aprobacion por excepcion en determinados dmbitos

Plazo de transiciéon reducido

Definicion de procedimiento para identificar incumplimiento
Esfuerzo de inspeccidn acorde al volumen de oferta y los objetivos establecidos
Sanciones muy significativas

Soporte a los municipios en la implantacion

Mesa sectorial de seguimiento de la implantacion

Reinversion de los resultados en el sector
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Il. MARCO NORMATIVO

El marco normativo de las viviendas particulares de uso turistico queda establecido por la
por la Ley 4/2013, de 4 de Junio -EDL 2013/71638- de reforma de la LAU. En el articulo 5 de
esta norma se establece especificamente que, quedan excluidos del ambito de aplicacién de
esta ley:

«e) La cesién temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en
condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica
y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado
de su normativa sectorial.»

De esta forma, se traslada la regulacién de esta actividad al ambito turistico, que es una
competencia propia de las comunidades autonomas. La Ley de Arrendamientos Urbanos no
impide en ningun caso el uso del alojamiento privado para el turismo, sino que se excluye a
este tipo de alojamientos de esta norma para dejar su regulacion a la normativa sectorial
especifica de las comunidades autdonomas.

Al darle una consideracion especifica al alquiler turistico, se estd requiriendo su
incorporacion en la reglamentacion turistica, lo cual implica la traslacion de los principios de
regulacién que han venido caracterizando la actividad turistica desde hace décadas. Podrd
abrirse el debate correspondiente sobre la necesidad o bondad del exceso de regulacién que
caracteriza al sector, pero lo que es innegable es que, mientras ésta siga dominando, debera
trasladarse con todas sus consecuencias a esta nueva actividad que se incorpora, por fin, de
pleno derecho a la actividad turistica.

Esta reglamentacidon en ningun caso tendra como propdsito impedir la actividad, pero si
normalizarla y adecuarla al modelo de gestion del resto de actividades turisticas. En este
periodo de transicion, la Administracion debera evitar la tentacién de establecer o admitir
una aplicacién mas laxa del modelo normativo existente para el resto de actividades
turisticas. Naturalmente, se podran entender periodos de adaptacidon de la oferta, que
deberan ser cortos, y siempre acompafiados de un plan de accion de motivacién y
argumentacion de las ventajas del nuevo modelo.

Lo que esta claro es que en este entorno no caben afirmaciones como: “por qué no puedo
hacer lo que yo quiera con mi casa”. El alquiler de la vivienda propia en el marco de lo
establecido en la letra e) del articulo 5 referido anteriormente, indica que, en el momento
que se utiliza para desarrollar una actividad econdmica reglamentada, esa es la
caracteristica dominante, y en cierto modo se podria considerar que, al ponerla en alquiler
turistico “ha dejado de ser tu casa”.

Es evidente que la actividad de alquilar la vivienda va a dejar de ser tan simple como lo era
antes. Eso no quiere decir que se quiera evitar o limitar, sino que se debe hacer de forma
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ordenada y cumpliendo los requisitos existentes. Si antes era suficiente tener una cédula de
habitabilidad o una licencia de primera ocupacidon para alquilar una vivienda por
temporadas, ahora la normativa autondmica debera trasladar el resto de requerimientos
gue existen para el resto de oferta turistica.

Siendo rigurosos y precisos, la actividad de alquiler, como actividad lucrativa, deja de ser un
uso residencial de la vivienda y, consecuentemente, deberd realizarse Unicamente sobre
suelo calificado como terciario o donde especificamente se admita esta actividad. Es
evidente que una vivienda alquilada responde a un perfil muy distinto al puro residencial, y
en algunos casos se puede considerar hasta incompatible. De hecho, en la normativa vigente
en Francia y Lacio (Italia) se contempla la necesidad de que la actividad esté expresamente
autorizada por la Comunidad de Propietarios para que se pueda realizar.

Una de los condicionantes de competitividad del sector turistico es la sostenibilidad y una de
las areas clave en la sostenibilidad es la necesaria convivencia de la actividad turistica y la
actividad residencial. La actividad turistica esta protagonizada por los turistas, con sus
habitos, comportamientos y preferencias, y la residencial por los residentes, con sus habitos
comportamientos y preferencias. La experiencia demuestra que ambas actividades pueden
llegar a ser incompatibles y, por ese motivo, es necesario ordenarlas. Esta puede ser una
buena oportunidad para hacerlo, aunque se pueda mal interpretar como un deseo de limitar
la actividad turistica.

Desde el sector turistico, todo lo que facilite la convivencia entre residentes y turistas es
sindbnimo de competitividad, porque, aunque en muchos casos el turismo es el motor
economico del municipio, la comarca o la regidn, no se percibe como tal, y la administracion
acaba reaccionando a favor de los requerimientos de los residentes y en contra de los
turistas.

Salvo lo que establezcan la normativa autondmica sobre la realizacion de la actividad,
correspondera a los ayuntamientos establecer los requerimientos para el registro y
autorizacion de la actividad en el ambito del municipio. Por tanto, los municipios van a
poder establecer sus criterios de ordenacidn y conviene que lo realicen con vision global del
sector y vision de competitividad-sostenibilidad futura del sector.

A través de su normativa, las comunidades auténomas podran establecer requerimientos
minimos de todo tipo para autorizar la actividad (equipamiento, infraestructuras, mobiliario,
utensilios,...). La definicion de la actividad que se realiza en el punto Articulo 5 punto e)
establece unos requerimientos que podrian dificultar la diferenciacién entre
“aprovechamiento de uso turistico” y “el uso por temporada”. Los puntos que se mencionan
son:

1.- La cesién temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada.
2.- Equipada en condiciones de uso inmediato.

3.- Comercializada o promocionada en canales de oferta turistica.

12



CEHAT

CONFEDERACION ESPANOLA DE HOTELES
Y ALOJAMIENTOS TURISTICOS

4.- Realizada con finalidad lucrativa.
5.- Sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial.

Las primeros dos condicionantes no dejan lugar a duda sobre el objeto de la transaccion,
aunque es cierto que deja un amplio campo abierto a excepciones y casuisticas diversas. Por
ejemplo, con esta misma definicion podria tratarse de alquileres de temporada.

La tercera condicion, que se refiere al modo de comercializacién, es muy clara y puede ser
de gran utilidad para identificar la oferta que debe considerarse como “actividad turistica”.
De hecho, esta condicion deberia ser suficiente, puesto que, simplemente por el hecho de
ofrecerse a través de estos canales, evidencia la clara intencion del propietario o gestor que
captar actividad turistica. La normativa que desarrollen las autonomias deberia ser mas clara
sobre esta cuestion, y establecer la presuncion de consideracién de actividad turistica en el
momento que la vivienda se localice en estos canales. Cabe recordar que en el anuncio de
comercializacidon del inmueble se debera hacer constar que esta sometido a la normativa
sectorial de los alquileres de aprovechamientos de uso turistico.

La realizacion de la actividad lucrativa realmente incorpora confusién a la normativa. De
hecho, esta condicién debe quedar sobre entendida con la tercera, sin necesidad de que se
debieran demostrar pagos o similar. De hecho, la existencia de una contraprestacién deberia
ser considerada una retribucidn, que en este caso deberia considerarse en especias.
Evitando las implicaciones fiscales de este tipo de remuneracion, es innegable que desde el
punto de vista del consumidor y del entorno residencial, se deben establecer las medidas de
proteccién correspondiente, por tanto, la necesidad de autorizacidon para la actividad
deberia ser exigida incluso en el caso de que la remuneracidn fuera “en especies”.

Respecto al quinto, se entiende que si no existe la normativa turistica especifica de la
comunicad auténoma, esta actividad no se pueden vincular a la misma, pero es una
condicion que se debe ir resolviendo progresivamente.

Asi pues, la consecuencia del cambio establecido por la LAU serd un cambio casi absoluto del
entorno de negocio de esta actividad, que hasta ahora disfrutaba de enorme ventajas y
privilegios por las carencias de las normativas existentes. La lectura del cambio que se puede
prever no debe ser que se pretende limitar o restringir la actividad, sino que se quiere
ordenar y alinear con el resto del sector. No debe ser interés de las autoridades poner
dificultades extraordinarias a esta actividad, pero tampoco es interés de la sociedad y los
ciudadanos y del sector y los destinos turisticos, que se amplien en el tiempo unas ventajas
y privilegios de los que han podido disfrutarhasta la fecha.

Por tanto, el objetivo no debe ser someter a estos inmuebles a un estricto control por la
Administracién Municipal o Autondmica, como se ha dado a entender en algunos foros, sino
gue esta oferta esté sometida al mismo tipo de control que el resto de la actividad turistica y
econdmica. Esta normalizacién de la situacidon ofrece garantias extraordinarias para los
diferentes implicados, propietarios, gestores y turistas, pero implica costes adicionales que
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hasta ahora no existian. Es l6gico que las nuevas ventajas impliquen contraprestaciones.
Naturalmente, el incumplimiento de la normativa debe conllevar la imposicién de sanciones,
como pasa en todos los casos.

Sin duda, una de las preocupaciones principales de la normativa deben ser los propios
turistas, puesto que es necesario garantizar a los ocupantes de estos inmuebles una debida
proteccion que evite crear grupos de damnificados por existir ofertas de pisos que luego no
se corresponden con la realidad de lo ofertado por estos canales de ofertas de alquileres
turisticos, y que se eviten situaciones de indefension o que luego se tengan que ver
obligados a recurrir a los tribunales ante la diferencia entre lo ofertado y lo realmente
existente, aunque es sabido que en la realidad los usuarios de estos inmuebles que ya se han
visto obligados a efectuar el pago por adelantado por la debida transferencia bancaria no
suelen judicializar estos casos, de lo que se aprovechan los arrendadores para continuar con
esta oferta no regulada hasta ahora y no sometida a ningun tipo de control.

Una de las dudas que puede dejar la definicion que realiza la reciente modificacién de la LAU
es si todo alquiler de corta duracion puede considerarse actividad turistica. Aunque es cierto
que, tal vez, determinados contratos de corta duracidn podrian no considerarse turisticos en
sentido estricto, se puede afirmar que en el 99% de los casos si serian turisticos. Por tanto,
conviene ser claros en la legislacién y definir como turisticos todos aquellos que sean de
menos de 31 dias, siguiendo el ejemplo de otros entornos legislativos, y dejar la puerta
abierta a que esta modalidad de contrato se pueda aplicar a alquileres de mayor duracién.
En cualquier caso, esto no deberia ser motivo de un debate controvertido, puesto que la
industria de alojamiento reglado esta dando servicios a otros sectores (sanitario, educacion,
empresarial, juventud,...) a través de diversas modalidades de alojamiento.

Si la normativa no es clara en esta cuestion, se podrad entrar en largas e infructuosas
discusiones para acabar definiendo lo que es evidente. Esta discusion sélo favorecera a
aquellos que quieran aprovechar las indefiniciones para evitar los controles y los
cumplimientos normativos previstos para esta actividad.

De todas formas, no se deberia limitar la posibilidad de considerar turisticos aquellos otros
contratos de mayor duracién que tengan este propodsito. Son muchos los ciudadanos
espafioles y no espanoles que desean disfrutar de largas temporadas en nuestro pais,
atraidos por las condiciones climaticas, de equipamiento, de calidad de vida,.... Estos
alquileres son también puramente turisticos y, por tanto, deberian encontrarse dentro del
ambito de la actividad turistica.

Esta claro que la intencion de considerar esta tipologia de alquiler como turistico no es
limitar su realizacién. Es comprensible que un turista de larga duracion desee disfrutar de
unas condiciones distintas a las que ofrece un hotel o apartamento turistico, pero no es
l6gico que seleccione esta modalidad de alojamiento por que le sale a mitad de precio, por
gue no esta pagando los tributos e impuestos correspondientes. Impulsar la competitividad
de esta oferta por argumentos de calidad y diferenciacion, aunque eso requiera inversiones
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adicionales por parte de los propietarios, también es fomentar la competitividad del destino.
Naturalmente, las autoridades municipales no desearan renunciar a la actividad econdmica
gue generan estos alquileres de larga duracion, pero también deben manifestar su decidida
voluntad por seguir impulsando la competitividad del destino, que a veces puede requerir
recaudar mas impuestos y reinvertirlos en competitividad turistica.

Mientras, y a falta de que se apruebe una legislacion sectorial o de ambito autondmico en
todas las comunidades, los propietarios podran seguir arrendando sus pisos y apartamentos
amparandose en sus pactos y la LAU, que permite el alquiler de temporada, lo que ahora
exige una inmediata adecuacion legislativa de este art. 5, e) LAU -EDL 1994/18384-.

Otro ambito legislativo al que debe someterse esta actividad y, concretamente, los
propietarios de las viviendas y sus gestores, es el fiscal. En todos los paises analizados, se ha
podido comprobar la preocupacion de las autoridades por la tributacién de las rentas
generadas por estos alquileres. La preocupacion por la generacidon de rentas que queden
fuera de los circuitos controlados regularmente ha motivado y condicionado determinados
desarrollos normativos. La situacion al respecto en Espafia es generalmente conocida.
Aunque no existan estudios realizados con suficiente profundidad que permitan cuantificar
de forma fiable el volumen de rentas que no se declaran en este ambito, existen muchos
analisis y estadisticas que advierten sobre la dimensidn del problema.

El campo de actuacién que tiene en este sentido la Administracion fiscal es amplisimo. Dada
la capacidad de disuasién que tiene la legislacion fiscal, aportaria mucho valor al proceso
coordinar determinadas actuaciones entre autoridades turisticas y tributarias. De hecho,
hasta convendria coordinar actuaciones y normativas entre todas las Comunidades
Autoénomas para facilitar la labor se identificacidn y seguimiento de los infractores.
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El analisis de mejores practicas ha resultado muy enriquecedor e instructivo. Como se
mencionaba anteriormente, la primera cuestion es que se ha detectado un elevado nivel de
coincidencia en la preocupacion por este fendmeno a nivel internacional.

Adicionalmente, conviene destacar el hecho de que en determinados entornos, ciudades o
destinos en los que el fendmeno no tiene el mismo peso que en Espana, la regulacién ya
estad desarrollada e implantada. Pero conviene no engafiarse, todavia hay dudas sobre el
nivel de efectividad de esta normativa en determinados casos, precisamente por la falta de
recursos en las areas de inspeccion y sancion.

Aunque el fendmeno de los alquileres turisticos tiene mucha tradicién a nivel internacional,
su presencia ha ganado peso en los Ultimos afios, en cierto modo gracias al crecimiento del
portal AIRBNB y otros similares. Esta nueva realidad cambia sustancialmente Ia
consideraciéon de esta actividad y ha generado la reaccidn consecuente por parte de las
administraciones. Para entender el nuevo entorno de negocio de esta actividad, se ha
incluido un apartado especifico sobre los canales de comercializacién mas destacados en los
paises participantes en el estudio.

La revision de las diferentes normativas pone en evidencia las diversas implicaciones que
tiene esta actividad (seguridad, convivencia ciudadana, garantia al viajero, competitividad
turistica, fiscalidad de la actividad,...) siendo todas ellas muy significativas. Dependiendo del
pais o la ciudad, la preocupacién puede focalizarse en uno u otro punto, pero todos ellos
acaban siendo significativos.

El listado de paises contactados es amplisimo. Valga como referencia la siguiente relacion:

Todos los paises miembros de | Alemania, Austria, Bélgica, Chequia, Croacia,
HOTREC: Dinamarca, Eslovaquia, Estonia, Finlandia, Francia,
Gran Bretafia, Grecia, Holanda, Hungria, Irlanda, Italia,
Letonia, Lituania, Noruega, Suecia, Suiza, Turquia.

Amplia representacion de paises | Argentina, Brasil, Canada, Chile, Colombia, Ecuador,
americanos: EEUU, México, Panam3,...

Asia — Pacifico Australia, Nueva Zelanda,....

El propdsito del trabajo no era realizar un analisis exhaustivo de la normativa o legislacion
de cada pais, sino, identificar las mejores practicas de todos ellos.
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No en todos los paises se ha identificado legislacion especifica sobre esta tematica, pero si
ha podido obtener una amplia relacién de buenas practicas en diversos paises, regiones o
ciudades.

Algunos de los casos incorporados en el documento han sido:

e Berlin —Hamburgo — Munich, Alemania
® Brasil

® |rlanda

® Flandes, Bélgica

® lacio, Italia

® Nueva York — San Francisco
® Paris, Francia

® Panama

e Tirol, Austria

e Suecia

e Suiza

e Hungria
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Del analisis realizado previamente sobre el Marco Normativo que establece la modificacion
de la LAU, la primera preocupacion que debe existir es la definicidon de la propia actividad
“alquiler turistico”. Desde un punto de vista meramente turistico, la identificacion de la
actividad estd muy clara en la definicion que realiza el PNIT:

e Contemplar como arrendamientos turisticos los ofrecidos a través de canales de
comercializacién turistica y/o que incluyan servicios complementarios propios de la
industria hotelera (limpieza y lavado de ropa de forma periddica).

EL PNIT contempla una segunda condicion que es:

® La duracion de los contratos: el alquiler ocasional y/o con alta rotacidén por breves
periodos de tiempo seria el indicador que permitiria un mejor control y
conocimiento del arrendamiento de las viviendas turisticas vacacionales. En 2011 la
estancia media en vivienda alquilada de los turistas no residentes fue de 16,7 dias.
(IET, 2011)

Por simplificar, podria ser suficiente con la primera para identificar toda la oferta. La
segunda viene bien para incidir en el alcance de la normativa y no excluir explicitamente
ninguna casuistica que se comercialice a través de otros canales.

Existiendo unos canales/modelos de comercializacién, a nivel nacional e internacional, tan
claros, el simple hecho de estar presente en los mismos pone en evidencia el propdsito del
propietario o gestor. Esta consideracion ademas facilitaria la actividad de inspeccion vy
sancién consecuente.

Otras muchas normativas vinculadas al consumo funcionan de esta forma. Por ejemplo,
comercializar un producto alimenticio sin el correspondiente registro sanitario conlleva
incumplimiento o sanciones. No es necesario que se haya producido una incidencia o que se
tenga que demostrar el consumo. La puesta a la venta es infraccion.

La aparicion en un portal de comercializacion de viviendas requiere por las partes la
elaboracién o aceptacion de un contrato, que quedard convenientemente aceptado.
Conviene destacar que los compromisos adquiridos por el propietario/gestor con el
comercializador son equiparables a los adquiridos por el comercializador con su cliente. Por
tanto, estamos refiriéndonos a una relacion contractual intensa y que obliga
significativamente a las partes. En ningln caso se trata de una actividad involuntaria o
casual.
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El incumplimiento de las condiciones contractuales conllevara la exclusidon del Portal, por
tanto, si la oferta estd presente en el portal durante un tiempo, es porque estd cumpliendo
con las condiciones establecidas. Ademas, a través del propio portal habitualmente es
posible realizar el seguimiento de la actividad de la propiedad, lo cual podria tomarse en
consideracién en el procedimiento de inspeccion. Aunque en ocasiones es dificil identificar
exactamente de qué propiedad se trata, en la mayoria de casos se indica de forma explicita.

Como reflexién adicional, quedaria pendiente evaluar la conveniencia de identificar como
actividad turistica no sélo el alquiler de viviendas, sino también el alquiler de habitaciones.
Esta actividad esta también creciendo en un entorno no regulado, que también se deberia
ordenar y normalizar. Tomando como ejemplo la legislacién belga, se puede definir el
concepto de turista como: “toda persona que por ocio, descanso, desarrollo personal,
trabajo o negocios, se encuentra o pernocta en un entorno distinto a su entorno habitual”. A
partir de aqui, se pueden entender todas las actividades de alojamiento/servicioprestadas
como “turisticas”.

Diferentes modelos normativos.

Analizando los diferentes modelos normativos aplicados en diferentes ciudades/paises, no
todas tienen los mismos objetivos. En determinados casos, la preocupacion fundamental es
la seguridad del viajero, la comodidad del ciudadano o la fiscalidad de la actividad
econdmica que implica. En otros, la reglamentacién tiene un propdsito de fomento u
ordenacion de esta actividad. Pero podemos encontrar otros ejemplos en los que el
propdsito prioritario es limitar o simplemente prohibir esta practica.

Un caso excepcional es el de Suecia que, con el propdsito de fomentar el crecimiento del
numero de llegadas de turistas, facilita el alquiler de viviendas particulares para uso
turistico, para unidades con capacidad inferior a 9 huéspedes. En este caso, esta actividad
puede permitir obtener beneficios fiscales.

El caso de la region del Tirol (Austria), existe una normativa del afio 1959 en la que se
habilita a los ayuntamientos para otorgar las autorizaciones para ejercer la actividad
turistica en viviendas particulares. Cada Ayuntamiento deberda establecer el procedimiento
correspondiente de autorizacidn y verificar el cumplimiento de la normativa existente.

En otros lugares como Flandes, Hungria, Suiza o Quebec(Canada), la reglamentacion de esta
actividad se integra en la normativa turistica, considerando el alquiler turistico en viviendas
particulares como una tipologia mas de alojamiento, lo cual implica el cumplimiento de toda
la normativa correspondiente y el requerimiento de los permisos preceptivos. En los casos
de Quebec o Suiza, la normativa establece una categorizacion por estrellas (desde 0 a 5
estrellas).

19



CEHAT

CONFEDERACION ESPANOL/} DE HOTELES
Y ALOJAMIENTOS TURISTICOS

En Francia, la actividad de alquiler turistico esta considerada especificamente, pero no se
encuentra integrada en la actividad turistica. Existe una regulacién estatal al respecto, que
establece unos requerimientos diferenciados para esta actividad en las ciudades con menos
de 200.000 habitantes respecto a las restantes. En las primeras, se necesita una declaracién,
y en las restantes,esnecesaria una autorizacion del Ayuntamiento correspondiente. En
ambos casos, si el apartamento esta dentro de una propiedad con divisién horizontal se
necesitara una autorizacion de la comunidad de propietarios para desarrollar esa actividad.
Actualmente, se esta tramitando un cambio legislativo que estableceria que esta actividad
solo se podria realizar si la estancia tiene una duracién minima de 7 dias.

En la region flamenca de Bélgica, todos los tipos de alojamiento turistico quedan definidos
en el mismo decreto, con lo cual no se diferencia entre el alquiler turistico de la vivienda
particular y el resto de tipologias de alojamiento. Las diferentes tipologias de alojamiento
gue se contemplan son:

e (Casa de habitaciones para huéspedes: dentro de la vivienda habitual de los

propietarios/explotadores

e Hotel: habitaciones independientes. Debe tener al menos 4 habitaciones

e Terreno para recreo al aire libre (camping)

® Alojamiento de vacaciones: cualquier tipo de alojamiento, incluso con literas

e (Casa de vacaciones (apartamentos): alquiler integro con posibilidad de cocinar.

En consecuencia, estda admitida la actividad y regulada turisticamente, pero establece un
régimen de notificacidon y requerimientos de obligado cumplimiento bastante exigente.

En la region Italiana de Lacio (Roma pertenece a esta region) pueden desarrollar la actividad
turistica las casas y apartamentos amueblados, que no presten servicio de restauracion de
alimentos y bebidas, ni presten servicios centralizados. Podran ejercer la actividad durante
una o mas temporadas, con contratos no menoresa tres dias y no superiores a tres meses
consecutivos.

Ya en el otro extremo estan los paises y/o ciudades en los que por debajo de un cierto
nimero de dias estd prohibido el alquiler de pisos, e incluso sin minimo de dias. Es
importante considerar el caso de Alemania, donde en ciudades como Hamburgo, Munichy
Berlin la preocupacién de la Administracion Local es dinamizar el mercado de la vivienda
residencial, para evitar una inflacion en el precio de los alquileres. Por este motivo, se
prohibe que las viviendas estén desocupadas. Avanzando en este planteamiento, en Berliny
concretamente en el barrio de Pankow se prohibe el alquiler turistico de las viviendas
particulares en estancias inferiores a 28 dias, por dos motivos fundamentales: evitar el
incremento en el precio de la vivienda para residentes y evitar las molestias e
incomodidades que generan los turistas sobre los residentes. En procedimiento de redaccion
y aprobacién definitiva existe otra normativa, que sera de aplicacion para toda la ciudad,
qgue ird en el mismo sentido. La aprobacion de esta nueva normativa esta prevista para
finales del presente afio o a inicios del 2014.
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En los Estados Unidos de América y mas concretamente en San Franciscoy Nueva York el
alquiler turistico de viviendas particulares esta prohibido. Solamente estaria autorizado el
alquiler de habitaciones, siempre que el propietario esté en el alojamiento durante la
estancia.

Un caso claro donde la legislacion tiene como propdsito limitar o prohibir esta actividad es el
de San Francisco. De forma resumida la normativa establece que serd ilegal que:

e Un propietario ofrezca una residencia para turistas o uso temporal.

e Cualquier propietario ofrezca una unidad residencial para alquilar a una entidad de
negocio que permita el uso para turistas o uso temporal, o

e Cualquier entidad de negocios que permita el uso de una residencia para turistas o
uso temporal.

» Para no ser considerado alquiler temporal, el inquilino tiene que vivir 32 dias seguidos.
» Para ser hotel se tiene que tener 6 habitaciones o mas.

A\

Se debe tener un registro de ocupacidn para las Inspecciones del Departamento de

Urbanismo, para demostrar que se cumple con lo anterior.

» Si se demuestra que se ha incumplido la ley en lo expuesto anteriormente, puede
multarse hasta con 1.000$ por dia de alquiler ilegal, ademas de los costes del proceso,
hasta el importe de la compensacion econdmica, de conformidad con una orden
judicial.

» Cualquier propietario o entidad de negocio que alquile una residencia para uso turistico

o uso temporal como se ha definido, sera culpable de una falta (delito menor). A estos

se les castigara con una multa de no mas de 1.000$ o prision por no mas de 6 meses.

Cada unidad residencial alquilada para uso turistico o temporal se considerara como un

unico delito.

Nueva York plantea una situacién similar. Los arrendamientos de viviendas por debajo de
los 30 dias de duracion estan prohibidos por la legislacion de la ciudad.

En Panama se prohibe todo arrendamiento inferior a 45 dias excepto los que tengan un
permiso de alojamiento publico turistico (edificios o residencias). El incumplimiento de esta
norma sera sancionado por la Autoridad de Turismo de Panama, con multa de entre 5.000 y
50.000 Balboas (entre 3.650y 36.350 €).

Tiempo de arrendamiento

El alquiler de viviendas particulares se considera actividad turistica en algunos paises cuando
la actividad se desarrolla dentro de un limite temporal. Es decir, cuando una vivienda se
alquila por un periodo inferior a un determinado nimero de dias se considera que es una
actividad turistica y si es por encima de determinado numero de dias es otro tipo de
actividad.
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A este respecto en el Quebec (Canada),se considera que es actividad turistica cuando se
alquilan los apartamentos pisos por encima de las 6 horas y por debajo de 31 dias de forma
continuada. Entonces para desarrollar esa actividad hay que obtener un certificado que
emite la corporacion turistica del Quebec (CITQ).

Ya en el otro extremo estan los paises y/o ciudades en los que por debajo de un cierto
numero de dias esta prohibido el alquiler de pisos turisticos, e incluso sin minimo de dias. En
los Estados Unidos de América y mas concretamente en San Francisco el alquiler de una
residencia para turistas o uso temporal por menos de 32 dias esta totalmente prohibido. En
Nueva York, es similar a San Francisco pero la prohibicion del alquiler es cuando este se
produzca por menos de 30 dias consecutivos. En Panamd, excepto las personas fisicas o
juridicas que tengan un permiso de alojamiento para uso publico turistico, se prohibe todo
arrendamiento inferior a 45 dias.

La nueva legislacion que actualmente se esta tramitando en Francia, requiere para esta
actividad una duraciéon minima de 7 dias.

En la region de Lacio (Italia), la duracion de los contratos se establece entre 3 dias y 3 meses
consecutivos. Es decir, no se pueden establecer contratos por una duracion inferior a 3 dias.

En el caso de Brasil, la legislacion establece como duracion maxima de un contrato de
alquiler turistico 90 dias.
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En practicamente todos los paises analizados, la explotacién econdmica de una vivienda

particular, siempre que esté permitida esa actividad, precisa antes de iniciar la actividad de

un registro en la autoridad correspondiente. Es necesario obligar a los propietarios a que

registren su nuevo negocio turistico para que con él se cumplan las exigencias requeridas y

para que el sistema tenga a ese nuevo actor controlado.

En el caso de Québec (Canada), el registro de la actividad requiere cubrir los siguientes

pasos:

Completar la documentacion de clasificacién, que se debe presentar frente a la
administracion turistica regional.

Obtener el certificado de conformidad del departamento de urbanismo del
ayuntamiento que, conforme a su reglamentacién, deberd autorizar la actividad.

Pagar las tasas correspondientes.

Finalmente, el interesado deberd recibir la visita del agente clasificador, quien
comprobard el cumplimiento de los requisitos establecidos para obtener la
clasificacién deseada.

En la regidon de Flandes en Bélgica, los alojamientos de vacaciones no estan obligados a

solicitar autorizacion, pero si deben comunicar el desarrollo de su actividad y cumplir un

amplio abanico de requerimientos:

Proteccion contra incendios
Seguro de responsabilidad civil

Condiciones de higiene y mantenimiento

En el procedimiento para la autorizacion hay que informar sobre lo siguiente:

Capacidad maxima

Categoria solicitada

Hay que dar autorizacion a las autoridades para que hagan las verificaciones
necesarias

La documentacion a aportar en el procedimiento es:

Estatutos de la sociedad y el nombramiento del gerente
Seguro

Proteccion contra incendios

Planos del alojamiento y documentacion catastral
Titulo de propiedad o contrato de alquiler
Documentacion urbanistica
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El departamento de urbanismo de la ciudad de Paris exige una autorizacién para iniciar la
actividad turistica, excepto cuando la vivienda constituya la residencia principal del
arrendador, ya que los propietarios que viven en sus hogares pueden alquilar dos semanas
al ano sin pedir permiso, es decir, se admite el alquiler puntual dentro de una actividad
residencial.

La ley establece que la explotacién de un apartamento turistico supone un cambio de uso
urbanistico del inmueble a alquilar, de residencial a terciario. Por ello, para obtener una
autorizacion, deberd existir una compensacién pasando otros inmuebles de caracteristicas
similares de terciario a residencial. Esto debera realizarse dentro de un area residencial. Esta
compensacion esta destinada a preservar el equilibrio entre la vivienda residencial y las
actividades econdmicas. Esta superficie de compensacion puede corresponder a uno o mas
locales y el solicitante debera proponer sus propios activos o los activos de un tercero.

Por lo tanto, con el fin de llevar a cabo una explotacién turistica a corto plazo, el
procedimiento registral se resume en:

1 —Peticidn del permiso para alquilar por menos de 1 afio.
2 - Obtener un permiso de cambio de uso de locales terciarios a residencial
3- Pago de tasas

En Suiza, la Federacién Suiza de Turismo (SVT) es la que establece y controla la normativa
para el alquiler de viviendas particulares con uso turistico. El procedimiento para registrarse
es:

1- Rellenar un cuestionario para clasificar el alojamiento. Esta clasificacion es de 1 a 5
estrellas.

2- Han de cumplirse unos criterios minimos y obligatorios.

3- La Federacion Suiza de Turismo emite el certificado una vez validada la peticién.

El apartamento puede ser controlado por un inspectoren el curso del periodo 2013-2017,
como parte de los controles que se establecen en la normativa. La validez de la clasificacion:
2013-2017 (cinco afios).

La duracién del procedimiento depende de la clasificacién de érganos y varia generalmente
entre 2 y 4 semanas.

En el Lacio (Italia)la solicitud de autorizacidén para realizar las actividades se sometera al
municipio correspondiente, conteniendo:

a) Autorizacion de la comunidad de propietarios para la realizacion de la actividad.
b) El nombre y la ubicacién del establecimiento.
c) Laidentidad de la persona propietaria u operador de la instalacién.
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Una indicacion de la capacidad del alojamiento, servicios complementarios ofrecidos,
el periodo de temporada y el afio, asi como también, el posible servicio de
restauracion.

La clasificacion obtenida.

La declaracion de capacidad para realizar la actividad regulada en la legislacidon
italiana (disposiciones contra la Mafia) y los requisitos adicionales exigidos por las
normas vigentes en materia de la administracion de alimentos y bebidas.

Los estatutos de la empresa (exclusivo para las empresas).

El memorando con la indicacién de la finalidad de la empresa.

Proyecto de arquitectura e ingenieria especificando la distribucion de los inmuebles,
firmado por un ingeniero profesional registrado a escala 1:50 0 1:100, que muestre la
superficie de los dormitorios, la altura, numero de plazas, las habitaciones y las areas
comunes.

La documentacion apropiada que acredite la disponibilidad del local incluyendo el
consentimiento del propietario si es diferente del solicitante.

Declaracion jurada, firmada por el solicitante, en la que conste la conformidad con la
planificacion y la normativa de ordenacion territorial.

La autorizacion requerida por la normativa vigente en materia de higiene, seguridad,
prevencion de incendios y la accesibilidad de los lugares, o, en su defecto, una copia
de la solicitud de certificacion de los mismos.

Los recibos que acrediten el pago de los impuestos.

Las instrucciones del apartamento, que se expondran en la entrada de la propiedad y
en cada habitacidn.

Un seguro especial para riesgos de responsabilidad civil.

El municipio, dentro de los noventa dias siguientes a la presentacion de la solicitud,

concederad la autorizacion, si procede. Después de este tiempo, el silencio administrativo

es equivalente a la aceptacion de la solicitud.

EnHungria la solicitud de la licencia de explotacidn debe incluir:

Nombre y direccion de la sede social del proveedor de alojamiento
Numero de identificacion fiscal

Direccidn del alojamiento, nimero de parcela, plano del lugar
Capacidad del alojamiento

Tipologia de alojamiento que solicita

Nombre comercial del establecimiento

Origen de las materias primas de los productos que ofrece

En caso de no ser el propietario del alojamiento o de existir otros propietarios,
documento que le autorice a la explotacion turistica.
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VI. INSTALACIONES MINIMAS, SERVICIOS MINIMOS, CATEGORIAS Y
CLASIFICACION

El modelo de la normativa turistica se basa en la definicién de unos requerimientos minimos
para las diferentes tipologias de establecimientos, que los interesados deben cumplir para
obtener las autorizaciones requeridas. Este modelo debe trasladarse a las “viviendas
turisticas”, para garantizar la homogeneidad en el servicio al consumidor y reforzar la
competitividad del sector. Este modelo esta siendo aplicado en la mayoria de casos
identificados. Los paises, ciudades o regiones, que son francamente relevantes para el
analisis y que establecen minimos exigibles son: Flandes, Quebec, Suiza, Lacio (ltalia) y
Hungria.

En determinados casos, la Normativa contempla una clasificacion para las “viviendas
turisticas”, siguiendo el ejemplo del resto de tipologias de alojamiento turistico.

Flandes (Bélgica)
Las Casas de vacaciones en Flandes deben de cumplir las siguientes condiciones:

e (Cada establecimiento tiene una entrada propia con cerradura

® Provista de suministro eléctrico con interruptor general

® Medios para que la estancia esté al menos a 20 2C

e (Cada establecimiento deberd tener un espacio provisto de luz natural, proveniente
de una venta que e pueda abrir y que tenga un asiento cada 2 plazas de dormir. Estas
plazas de asiento son las mismas que las de comer.

® Los dormitorios tendran: ventana con luz natural y cortinas opacas; posibilidad de
abrir la ventana u otra ventilacién; luz eléctrica general.

® Mobiliario: tantas camas como plazas con colchén, almohada y colcha; armario o
similar con percha.

e Cocina equipada.

® Bafioy aseo.

® Equipamiento de limpieza.

e Buen estado de mantenimiento y limpio. Después de cada estancia el
establecimiento debe de ser limpiado y aireado.

® Puede haber espacios multiusos, siempre que cada uno cumpla su funcion.

e E| gestor del establecimiento debe de estar localizable para los turistas alojados
durante las horas de oficina a lo largo de la jornada.

Québec (Canada)

En esta region se evallan y clasifican las denominadas residencias
* k& ok ok de turismo mediante un sistema similar al de los hoteles, por
S B IR categorias desde 0 a 5 estrellas. Para la obtencién de la
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clasificacién se emplea un procedimiento con el que se calculan (por media ponderada)
los resultados obtenidos de cada una de partidas de evaluacidn concernientes al
inmueble. Cada item tiene un peso especifico maximo sobre el 100% total:

Seccion Porcentaje de
evaluacion global
Habitaciones 25%
Bafios 20%
Cocina y comedor 20%
Salon 20%
Exterior de la residencia 7%
Servicios y actividades 7%
Turismo sostenible 1%

Los inspectores realizan el correspondiente reconocimiento valorando cada aspecto para
categorizar posteriormente cada apartamento o casa de alquiler turistico. El estado de
conservacion y mantenimiento de cada elemento auditado es un aspecto importante de la
clasificacién y su peso sobre el total del audit es de un 29%. Los criterios que se valoran son:

SECCION I: HABITACIONES

Tipo de habitacion

[luminacién

Elementos decorativos

Estado de la habitacién y la armonia decorativa en general
Estado de la cama

Estado de la ropa de cama

Estado y calidad de los muebles

Estado de las paredes

Estado de los suelos

Estado del techo

Estado de las cortinas y porticones o persianas
Estado de los elementos de iluminacion

La armonia general de la habitacion

Mejoras de la casa

SECCION II: BANOS

Estado del cuarto de bafio
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Instalaciones sanitarias

Estado de bafiera, duchay cortina
Condicién de las paredes, suelo y techo
Mejoras en el bafo

SECCION Ill: COCINA Y GASTRONOMIA

Vajilla y cuberteria

Pequerios electrodomésticos
Estado de la cocina y el comedor
Estado de la bateria y utensilios
Estado del equipamiento del hogar
Elementos de mejora

SECCION IV: SALON

APARTADO V: EXTERIORES DEL APARTAMENTO

Estado de los muebles

Condicién de las paredes y el techo
Condicién de los suelos

La armonia general

Elementos de mejora

Tipo de construccion
Estado del aparcamiento

Paisajismo: el desarrollo de espacio utilizable

Estado de la fachada y otros exteriores

SECCION VI: SERVICIOS Y ACTIVIDADES

Servicios y actividades

SECCION VII: TURISMO SOSTENIBLE

Turismo Sostenible
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Tras la valoraciéon por parte de la CITQ (Corporacion de la Industria turistica del Quebec) se

categoriza cada apartamento que solicita la autorizacidn segun la siguiente clasificacion:

5 estrellas: Residencia de turismo de

“Confort”que ofrece una comodidad

excepcional con mobiliario de alta gama y ofrece una multitud de servicios vy

actividades.

4 estrellas: Residencia de turismo con un equipamiento de excelente calidad y ofrece

una variada gama de servicios.
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3 estrellas: Residencia de turismo con un desarrollo de buena calidad, que ofrece
muchos servicios.

2 estrellas: Residencia de turismo con un buen disefo, y que proporciona algunos
servicios y comodidades.

1 estrella: Residencia de turismo basica incluyendo el equipamiento y los servicios
qgue cumplen con los estandares de calidad basicos.

0 estrellas: Casa de turismo con instalaciones que cumple con los estandares
minimos.

La Federacién Suiza de Turismo (SVT) lleva muchos afios realizando una clasificacién de los

apartamentos vacacionales y de las habitaciones para huéspedes. En la actualidad, Suiza

cuenta con mas de 22.000 propiedades clasificadas que reciben de 1 a 5 estrellas. Para la

SVT las estrellas crean transparencia y seguridad. Los beneficios que publicita la SVT para

captar nuevas adhesiones son:

El incremento de la ocupacidn debido a la comercializacidn del producto a través de
su plataforma online.

El certificado oficial de la SVT

El logotipo de clasificacion para la propia web o folletos.

Es necesario rellenar un cuestionario bastante amplio, con mas de 30 puntos diferentes,

referentes tanto a las instalaciones de la vivienda como a ciertos servicios ofrecidos. Tras la

evaluacion del cuestionario, en base a unas tablas de puntuacion, se obtiene una

clasificacion final de 1 a 5 estrellas:

5 estrellas: Luxury=>Como nuevo, ofreciendo un estilo y alto nivel del mobiliario y
equipamiento; ofreciendo un confort excepcional y una apariencia de exclusividad.

4 estrellas: Primera clase->muebles de excelente calidad, a juego de disefio de
interiores.

3 estrellas: Confort—>calidad media, de buen gusto y mobiliario atractivo.
2 estrellas: Adecuado—> Practico, enfocado a la practicidad.

1 estrella: Basico> Mobiliario sencillo, limpio y bien mantenido.

Las condiciones minimas exigibles para iniciar el procedimiento de clasificacion son:

Puertas y ventanas (persianas y cortinas incluidas) estdn intactas y tienen un
mecanismo de cierre operativo.

El mobiliario esta intacto y es utilizable.

Todos los utensilios estan listos para funcionar.

Los suelos, paredes, azulejos estan limpios y en buen estado.

Baferas y lavabos no tendran desperfectos.
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® El caudal y cantidad de agua caliente sera la suficiente en plena ocupacion.

® Durante el periodo de alquiler, la temperatura que prevalece en todas las estancias
debe ser de confort.

® Lailuminacion deberd se suficiente en cada habitacion.

e Debe existir una mesa de comedor con capacidad para el nUmero de plazas.

® Las camas tendran colchones intactos y toda la ropa de cama limpia.

e Debera haber un armario ropero en cada habitacién.

® Todas las camas deben ser de al menos 0,90 m x 1,90 m (con exclusidon de camas
supletorias, camas armario, cunas, camas literas).

e El edificio lleva el nombre y/o niumero definido en el contrato. El apartamento
posiblemente se caracteriza por un nimero o el nombre del arrendador.

e Zona de cocina, mueble de cocina, con horno, lavavajillas, agua corriente y
refrigerador.

Lacio (Italia)
En Lacio (Italia) la clasificaciéon del alojamiento se lleva a cabo por la Agencia de Turismo de

la Regidén y es una de las condiciones necesarias para la concesion de la autorizacion que
emite el Ayuntamiento de Roma.

MINIMO REQUERIDO

Para obtener la autorizacién para llevar el negocio de alojamiento, la vivienda debe tener las
siguientes caracteristicas:

Dormitorios:

e Las habitaciones deben estar equipados con una puerta y una ventana.
e Techos altura minima: 2,70 m
e Tamafio minimo de las habitaciones:
o Individual: 9 metros cuadrados.
o Doble: 14 metros cuadrados
o Triple: 20 metros cuadrados
o Cuadruple: 26 metros cuadrados
e Literas: Las literas no estan permitidas en las casas de vacaciones, mientras que
estan permitidas en la casa de huéspedes y bed&breakfast.

Apartamentos Estudio:

® Vivienda destinada a 1 huésped: minimo 28 metros cuadrados ( bafo incluido )
® Alojamiento para 2 personas: minimo 38 metros cuadrados ( bafio incluido )
e Techos altura minima: 2,70 m

Dentro de la sala de estar de los apartamentos estan permitidos los sofas cama.
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Aseos:

e Techos altura minima: 2,40 m

e Cuartos de bafo con acceso desde el interior de los dormitorios, que pueden tener
una superficie minima de 1,5 metros cuadrados, con sujecion a la presencia de
ducha/bafera/pila e inodoro.

® El nimero de cuartos de bafio minimo es:1 bafio para cada 5 camas.

Sala de estar:

e lasala debe estar equipada con ventanas.
e Superficie minima de 14 metros cuadrados
e Techos altura minima: 2,70 m

* No se permiten sofas-cama en el saldn.

(Nota: la presencia de la sala de estar, aunque no esta requerido por la normativa del
departamento de Turismo del Gobierno Regional, es obligatoria de acuerdo con los
reglamentos de construccidon y normas Municipales).

Pasillos y otras zonas comunes:
® Techos altura minima: 2,40 m
Cocina: la presencia de la cocina es obligatoria en todos los tipos de alojamiento.

® La cocina debe estar equipada con una ventana.

e Cocina Tamafio minimo: 15 m3

e Techos Altura minima: 2,70 m

e Superficie de la ventana de al menos 1,5 metros cuadrados

Servicio:
® Esobligatorio prestar servicio de desayuno.

Hungria

El registro de las viviendas turisticas exige el cumplimiento de los siguientes requisitos de
instalaciones y equipamiento:

e Tamafio de la habitacién:
o Individual: al menos 8 metros cuadrados.
o Dos 0 mas camas: un minimo de 12 metros cuadrados, y cuatro metros
cuadrados por cada cama de mas.
o Numero maximo de camas: 4 camas por habitacidn (literas para uso de los
nifios).
e Cuarto de bano: ducha o lavabo, inodoro, portaescobillas, portarrollos de papel
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higiénico, el almacenamiento de residuos sanitarios separados.

e C(Cocina: café, té, alimentos para desayuno adecuado para los huéspedes.
Equipamiento:estufa, fregadero, mesa, sillas y platos, nevera separada para los
huéspedes.

Adicionalmente, se establecen los siguientes requisitos de funcionamiento:

e Obligacion: el propietario o agente proporciona en el inmueble el numero de
teléfono de guardia.

e Ademas, en las instalaciones para los huéspedes, tiempo de atencion
continuada para asegurar la entrada.

® limpieza:

o Habitaciones: al menos una vez por semana, ropa de cama y cambio de
toallas a la vez. (Ropa de cama: 1 edreddén, 1 almohada por persona,
toallas: 1 toalla de manos, 1 toalla grande por persona), en cualquier caso,
cambio siempre antes de la llegada de nuevos clientes.

o Zonas comunes: limpieza diaria.
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VIl. REGULACION DE LA SEGURIDAD, INSPECCION, SANCIONES, REGIMEN FISCAL Y OTROS
REQUISITOS

Los establecimientos hoteleros y restantes tipologias regladas han hecho grandes esfuerzos
para mejorar y aumentar las medidas de seguridad para sus huéspedes y para sus
empleados. Es responsabilidad de los propietarios de los hoteles, del personal de gestion, y
de los huéspedes actuar de manera responsable para garantizar la seguridad en esos
establecimientos turisticos. EIl mismo modelo debe ser exigible a las viviendas turisticas,
existiendo motivos para que, en este caso, los requerimientos sean incluso superiores.

En el caso de los establecimientos reglados, la gestion de las diferentes actividades
(maquinaria, cocina, sistema eléctrico, sistema de calefaccién y agua caliente,...) estédn
realizadas y/o supervisadas constantemente por profesionales expertos en su
funcionamiento. En el caso de las viviendas turisticas, el huésped no llega a recibir un
manual de instrucciones, ni la formacién necesaria para garantizar un uso fiable de las
instalaciones. Por tanto, la propia proteccidén del huésped y del edificio y sus vecinos, debe
ser motivo de maxima seriedad y exigencia por parte de las autoridades.

Otro de los factores de riesgo existente en los establecimientos turisticos es la criminalidad,
y eso se controla mediante el registro de todos los huéspedes que alli se alojan, entregando
los datos o fichas de los clientes del hotel a la Policia. En el caso de los apartamentos
turisticos se deberia exigir exactamente lo mismo para controlar también ese riesgo.

Adicionalmente, todos los requerimientos previstos en la normativa, bien sean de registro y
actividad, o de instalaciones y seguridad, no llegaran a servir de nada, si no existe el esfuerzo
de inspeccidn y sancién necesario.

Seguidamente, se exponen algunos de los requisitos mas significativos relacionados con la
seguridad y las caracteristicas mas significativas de los modelos de inspeccién y sancion, de
las ciudades o regiones mas significativas:

Flandes (Bélgica)

Las Casas de Vacaciones en Flandes tienen las siguientes regulaciones concernientes a este
apartado:

e Cumplimiento de la normativa de proteccién contra incendios. En caso de no existir
se cerrara la explotacion de inmediato.

e Deberan tener un seguro de responsabilidad civil.

® Las condiciones de higiene y mantenimiento seran las adecuadas.

e Serd necesaria una autorizacion urbanistica par el uso como apartamento turistico y
haber notificado al Ayuntamiento el inicio de la actividad.

® En caso de no haber notificacidn del inicio de la actividad se cerrara de inmediato la
explotacidn en caso de inspeccion.
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® Las multas previstas en caso de sancion por incumplimiento de la normativa van
desde 250 € hasta 25.000€

Quebec (Canada)

Juntamente con el certificado de clasificacidon se debe obtener también un certificado de
cumplimiento de las normas urbanisticas municipales relacionadas con la utilizacién del
apartamento o residencia de turismo.

Desde el 2011 es obligatorio obtener, junto con la certificacion de turismo, un seguro de
responsabilidad civil con valor de rescate por encima de 2 millones de S. También en la
normativa del Quebec se hace corresponsable de la explotacion al gestor o explotador junto
con el propietario.

La cuota anual a pagar en concepto de tasas turisticas para el afio 2012 se compone de tarifa
base $ 218.00 mas una cantidad de 4,59 ddlares por unidad de alojamiento. Para los afios
2013 y 2014, estos tipos se incrementaran en un 3,5 % respecto al 2012. Ademas, los
operadores de una casa de turismo deben cobrar y remitir el impuesto sobre hospedaje.

El impuesto sobre las finanzas de alojamiento del Fonds de Partenariattouristique ( Fondo de
Cooperacién Turistica), fue creado para apoyar y promover la industria del turismo
guebequense. Dependiendo de la regidn, el impuesto se aplica ya sea como un importe fijo
que varia segun la regién y esta entre 2S y 3$ por noche o un 3 % - 3,5% sobre el precio de
cada pernoctacion.

Suiza

La Federacion Suiza de Turismo (SVT) se preocupa de la clasificacion de los establecimientos
y del control de calidad de los mismos. Para ello cobra 50 CHF por 5 afos (de 2013 hasta
2017). Pero adicionalmente el Gobierno exige para las casas que alojan a turistas unas tasas
sobre la proteccidn contra incendios y tasas para la seguridad alimentaria. Adicionalmente
se exige un seguro de responsabilidad civil que la propia Federacion de Turismo ofrece a sus
asociados por precios desde los 215 CHF hasta los 241 CHF, dependiendo del nimero de
habitaciones que tenga la casa.

Francia

Las unicas exigencias importantes que se requieren en Francia para operar un apartamento
turistico son la normativa de proteccion contra incendios y la de accesibilidad para
discapacitados. También en el caso de division horizontal es exigible una autorizacion de la
comunidad de propietarios.

Respecto al régimen fiscal, la actividad debe de declararse como ingreso bien en el impuesto
de la renta o en el de sociedades. Complementariamente existe la tasa turistica por
pernoctacién diaria y depende de cada ciudad.

Synhorcat (Sindicato de los Hoteleros, restaurantes, bares y cafeterias) estd tratando de que
la normativa se endurezca pues segun ellos en la actualidad los controles que realizan los
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empleados municipales, en concreto de Paris, son practicamente nulos. Las sanciones,
actuales estan fijadas en 25.000€, si no se tiene autorizacion y una multa de hasta 1.000 €
por dia y por m? de arrendado, pero segin Synhorcat éstas nunca son aplicadas.

Adicionalmente, los propietarios deberdn cobrar a los huéspedes la “tax de sejour” que
deberan posteriormente declarar a la administracion correspondiente.

Tirol (Austria)

Son exigibles los certificados de proteccién contra incendios asi como los de politica
sanitaria. En general también se exige que la casa o apartamento tenga unas condiciones
apropiadas para el turista. Existe un régimen fiscal como en el de la mayoria de paises,
donde los ingresos obtenidos deben declararse para pagar sobre ellos los correspondientes
impuestos. Respecto al régimen inspector, es cierto que en Austria es bastante estricto y las
sanciones por no estar autorizado por el ayuntamiento pueden llegar a ser de hasta 3.000€.

Roma (Lacio-Italia)

Los apartamentos han de cumplir con las normas de:

e Urbanismo

e Construccién

e Seguridad, en especial contra incendios

e Salud e higiene.

e |a propiedad de facto debe ser idéntica a lo que se informa en el Registro de la
Propiedad (planos y catastro actualizado).

El ejercicio de la actividad sin la autorizacidn, incluso de manera ocasional, estara sujeto a
sanciones administrativas de 5.000€ a 10.000€ y el cierre inmediato de la actividad, asi como
la denuncia penal por incumplimiento de la normativa contra incendios y por no haber
notificado su sede fiscal a la Jefatura Superior de Policia.

Panama

En Panama esta permitida la actividad turistica en Moteles, Hoteles Familiares (con servicio
de restauracion obligatorio), Aparthoteles (minimo de 8 apartamentos en el interior del pais
0 40 en Panama ciudad) y Hoteles. El ministro panamefio de turismo sefialé en Septiembre
de 2013 que el objetivo es erradicar la practica de alquilar casas particulares a turistas con
estancias menores a 45 dias, lo que afecta ahora al 25% de la actividad de hospedaje, segun
dijo. El asunto es ilegal, ya que el arrendar residencias particulares a turistas por periodos
menores a 45 dias viola la ley, y también afecta a la seguridad del propio edificio, lo que
ademas es motivo de queja de las comunidades de propietarios de esos inmuebles.

También puede resultar peligroso para el propio turista, debido a que la residencia puede
gue no cumpla con las normas de seguridad requeridas para una actividad como esa. Dicho
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acto sera sancionado por la Autoridad de Turismo de Panamd, con multa de entre 5.000
Balboas y 50.000 Balboas (entre 3.650€ y 36.350 €) en caso de realizar la actividad.

Actividad turistica no autorizada

Solamente hay dos caminos: o la prohibicidn total para todo este tipo de actividades, tal y
como sucede en muchas ciudades del mundo, o bien exigir a los propietarios y gestores del
apartamento turistico que cumplan con las mismas exigencias de seguridad, sanidad y salud
al igual que se les exige a los establecimientos turisticos. También es necesario que el
comercializador de estas actividades difunda, de cada establecimiento, en los anuncios
publicados en sus portales o paginas webs, la matricula o "numero identificativo" y los
requerimientos de seguridad e instalaciones que exige la normativa a cualquier
establecimiento que ofrezca alojamiento. Sin tales informaciones no sélo los
establecimientos deberian ser sancionados sino también los canales, por anunciar
establecimientos sin nimero identificativo y sin garantias de seguridad y calidad.

El dia 11 de octubre del presente afio, el Fiscal General del Estado de Nueva York pidid a la
compafia Airbnb, una listado con todas las reservas realizadas por sus clientes, sus
direcciones, las fechas y la duracién de las reservas, y los ingresos que estas reservas han
generado. Airbnb ya ha replicado y ha puesto su maquinaria juridica en marcha.

Existe una batalla abierta en Nueva York, tras el caso de un cliente (Nigel Warren) de Airbnb,
quién fue multado con 7000$ vy tras apelar a la ciudad de Nueva York, le impusieron
finalmente una multa de 2400S, por haber alquilado su apartamento por menos de 30 dias.
Bajo la ley estatal es ilegal ocupar los apartamentos residenciales destinados a una
ocupacién permanente, por estancias a corto plazo de 30 dias o menos. Por otra parte, a
diferencia de los hoteles legales, los edificios residenciales ilegalmente convertidos en
apartamentos turisticos, carecen de las garantias de seguridad contra incendios necesarias
gue son requeridas por la ley para proteger a los ocupantes que no estan familiarizados con
su entorno. Estas protecciones esenciales incluyen alarmas contra incendios, sistemas de
rociado, detectores de humo y luces de emergencia, comunicaciones y diagramas para
orientar a los ocupantes transitorios, y los medios adecuados de evacuacion. En Nueva York
las multas pueden ascender hasta 5,000S por el primer incumplimiento. Las multas
aumentan de forma exponencial en caso de reincidencia. Ademas, el propietario, por
reincidir en el delito, puede ser sancionado con una orden judicial que le impide alquilar su
apartamento. Si continla con esa actividad, puede ser penado con un afio de carcel.

En San Francisco la multa que se puede llegar a imponer por no cumplir la prohibicidon de
alquiler puede llegar a ser de 1000S. En Berlin, la multa debido al uso especulativo de los
apartamentos, puede llegar a ser muy superior, alcanzando incluso los 50.000€.
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VIIl. MODELO DE COMERCIALIZACION

Cambios y tendencias

La irrupcion masiva de las tecnologias de la informacion y comunicacién en el mundo
turistico, iniciada hace ahora unos 12-14 afios, ha modificado y sigue modificando la
estructura del sector. La industria turistica se halla en el centro de un movimiento en el que
convergen diversos factores queestan redisefiando el entorno, que podriamos resumir en:

e Creciente conexién a internet (ADSL / fibra dptica) y conexion moévil (3G y futura

generalizacion delservicio 4G).

® Mayor competencia entre diferentes dispositivos, como smartphones, tablets, PCs,
etc. que permitenconsumir contenidos digitales donde y con la frecuencia con que
se desee.

e Todo ello genera, ademas, unos efectos claros sobre la demanda de servicios
einformacién enformatos nuevos que, a su vez, necesitan ser adaptados a los
diferentes tipos de dispositivos y entornosde consumo.

® En los ultimos afios, en el sector turistico se constata que la tecnologia digital se
encuentra cada vez maspresente en todo el ciclo del viaje: toma de decisiones,
realizacion de reservas, consumo de serviciosturisticos online durante el viaje y
transmisidn de experiencias online.

Las diez ramas de actividad con mayor porcentaje de
volumen de negocio electrénico en Espana (lI-11, porcentaje)
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Fuente: http://informeanual.cmt.es
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Segln un estudio en el afio 2012 de la Comisidon del Mercado de Telecomunicaciones de
Espafia (CMT), la actividad turistica es la que genera mayor volumen de negocio electrénico.

El crecimiento del mercado online es exponencial, se estima segun Cisco Visual
Networkinglndex, que en el afio 2017 habra mas de 3.600 millones de usuarios conectados
a internet, es decir, mas del 48% de la poblacidn prevista para esa fecha. Pero no sélo son
mas usuarios, sino mas dispositivos conectados. En el afo 2017, segun considera Cisco,
habra 19.000 millones de conexiones a la red mundial a través de dispositivos fijos, moviles,
M2M (maquina a maquina) y otros, mientras que el afio pasado se detectaron 7.000
millones menos.

El crecimiento también es exponencial en los portales, paginas web, blogs, etc... que
comercializan productos turisticos, en detrimento de la agencia de viajes tradicional. La
globalizacion de los canales de comercializacion es notoria en la distribucidén de las viviendas
turisticas en los diferentes paises. El hecho de que un numero elevado de portales esté
especializado en la comercializacion de “viviendas turisticas” es muy significativo respecto a
su volumen y relevancia. La oferta se refiere tanto a viviendas completas como a
habitaciones. Esta ultima practica estd muy extendida a nivel internacional y el tratamiento
gue deberia recibir debe ser muy similar al de la “vivienda turistica completa”.

Relevancia y dimensién

En los dltimos 5 afos, el crecimiento del nUmero de portales que ofrecen a los turistas
alquileres turisticos de viviendas residenciales en cualquier ciudad del mundo ha sido
acelerado. A parte de los portales globales que ofrecen viviendas turisticas en los cinco
continentes, existen portales locales que comercializan viviendas en sus paises. Se pueden
contar centenares de webs que estan en este negocio.

Los mercados norteamericano y europeo estan dominados por varios portales pero con un
liderazgo claro de Airbnb.com. Este portal en su pagina web se define de la siguiente
manera:

Fundado en agosto de 2008 y con sede en San Francisco (California), Airbnb es un mercado comunitario de
confianza en el que la gente publica, descubre y reserva alojamientos Unicos en todo el mundo, ya sea desde
su ordenador o desde un teléfono movil.

Tanto si quieren alquilar un apartamento para pasar una noche como un castillo durante una semana o una villa
durante un mes entero, Airbnb ofrece a sus usuarios experiencias Unicas para todos los bolsillos en mds de 33.000
ciudades y 192 paises. Airbnb les proporciona la forma mds sencilla de ganar dinero alquilando su espacio y
permite mostrarselo a millones de personas que pertenecen a una gran comunidad que no deja de crecer. Ademds,
jtenemos un servicio de atencion al cliente de primeral.

N.° TOTAL DE HUESPEDES: 8.500.000+ CIUDADES: 33.000+ CASTILLOS: 600 PAISES: 192 ANUNCIOS EN
TODO EL MUNDO: 500.000.
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Lo que no queda claro es cuantos de estos anuncios o viviendas particulares estan
realmente registrados, certificados o simplemente autorizados para realizar la actividad por
parte de la autoridad competente de cada pais, regién o ciudad. Y Airbnb en este caso
tampoco se preocupa de ello, simplemente recomienda pero no obliga, por lo que intenta
evitar su corresponsabilidad.

Otro portal es HomeAway. Ellos mismos dicen que conectan viajeros con propietarios y
agentes, proporcionando acceso a viajeros a una amplia variedad de alojamientos alrededor
del mundo. El grupo HomeAway es una red global de paginas web de alquiler de vacaciones
con mas de 540.000 anuncios en mas de 140 paises.

Otros canales similares son Homelidays, Abritel, Booking, Niumba, Interhome, entre otros.
Por tanto, dependiendo del pais, puede haber portales nacionales pero las transacciones
mas importantes son a nivel internacional y ese mercado estd dominado por esos portales.
Los casos mas atipicos son los de algunos paises como Suiza, donde la Federacion Nacional
de Turismo, comercializa a través de su portal y oficinas las mas de 20.000 viviendas y
habitaciones para uso turistico.

Modelo de relacidn y condiciones mas significativas

En general todos los portales que comercializan viviendas para uso turisticos consideran que
los propietarios de los apartamentos son simplemente anfitriones que desean alojar en sus
casas a turistas a cambio de un precio por noche. Los portales suelen cobrar una comisién al
propietario de la casa por la gestion de las ventas de un anuncio en el portal, y también
cobran a los huéspedes.

Por ejemplo Airbnb cobra a los anfitriones unacomision del 3 % por cada reserva
completada a través de la plataforma. Este importe se deduce del pago que se les envia y
sirve para cubrir los costes de gestion del mismo. También cobran unacomisién de servicio a
los huéspedes de entre un 6 y un 12 % para cubrir los gastos del uso de su
plataforma.Ambas comisiones se calculan en funcién del subtotal, que es el precio total de
la reserva antes de que se aplique la comisién de servicio. Esta cantidad puede calcularse
desde la configuracién de precios del anuncio.

Las condiciones generales en cada unos de los portales analizados
tienen ciertas similitudes y algunas diferencias. Por ejemplo solamente
Airbnb ofrece un seguro para cubrir al propietario en caso de
perjuicio. El valor del seguro es muy significativo y puede ascender a

\! hﬁFﬁ'ﬁlﬂf/

35.000 euros. Segun se menciona en la web: “Al hospedar con Airbnb,

tu propiedad quedard cubierta hasta 35000€ (en los paises
seleccionados) en caso de que sufras pérdidas o dafios derivados de un robo o acto de
vandalismo ocasionado por un huésped de Airbnb.”

“La Garantia al anfitrién cubre la propiedad por una cantidad de hasta 35 000€ por los dafios
sufridos en el caso improbable de que se produzcan:
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e robos
e actos de vandalismo
e dafios como resultado de una negligencia grave del huésped”

“éQué tipo de elementos no estan cubiertos por la Garantia al anfitrién?

La Garantia al anfitridon no es un seguro y en ningun caso sustituira a las podlizas contratadas
por los duefios o arrendatarios de las viviendas. Ademas, no cubre ninguna de estas cosas:

e dinero en efectivo y titulos, bonos o valores

® joyas

e obras de arte

e objetos de coleccion

e garantias personales

Los anfitriones pueden optar por guardar los objetos de valor a buen recaudo o retirarlos.
También pueden plantearse la opcidn de contratar una pdliza al margen de Airbnb para
asegurarlos.

La Garantia al anfitriéon no cubre pérdidas o dafios a la propiedad derivados de accidentes,
casos de negligencia o del desgaste por el uso habitual. Para cubrir este tipo de incidentes,
los anfitriones pueden seleccionar a través de nuestro sistema una opcidén que les permite
afadir un depdsito de seguridad.”

Adicionalmente, airbnb ofrece diversas iniciativas o medidas de seguridad centradas en el
cliente, asegurandolo para el caso de que resultara que el alquiler que haya hecho fuera
falso, o si cuando llegara al destino éste no estuviera disponible, etc. El propdsito es ofrecer
seguridad de poder recuperar el pago adelantado y ver cubierto el perjuicio que le pueda
ocasionar el incidente.

Por tanto, el valor afiadido aportado por airbnb va mucho mas allda que, simplemente,
facilitar el contacto entre anfitrion y huésped. Esta ofreciendo una garantia y seguro a unoy
otro, para el caso de incidencias e incidentes.

HomeAway tiene un seguro bdsico para todos los clientes, de 700-800€, y otro voluntario,
de pago, que cubre algin otro caso perjudicial para el cliente. Este portal tiene
recomendaciones sobre un depdsito de seguridad para el propietario a la hora de alquilar su
vivienda, pero depende de la voluntad del propietario el realizarlo o las condiciones que
establezca para cobrarlo o devolverlo.

Algun otro portal, como Niumba, tiene una Garantia de Reserva para el cliente. Se paga la
reserva a un tercero por si el anuncio no fuera real, para que esta tercera parte le devuelva
el adelanto efectuado. Trabajan a través de API Virtual:
http://www.apivirtual.com/contratos-alquiler-turistico_inquilino.

Ademas, Niumba tiene una serie de consejos para clientes a la hora de realizar un alquiler,
pero no se responsabiliza del resultado. Por ello ha desarrollado dos métodos: la
confirmacion de la direccion del establecimiento en alquiler, y también tiene un Sello de
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Garantia para los establecimientos que lleven mas de 2 afios con Niumba y a los que ya
hayan confirmado la direccién.

No se han encontrado en ninguno de los portales ninguna exigencia de servicios minimos
para las viviendas en alquiler. Se puede encontrar alguna recomendacién al propietario
sobre la necesidad de que las fotos revelen la realidad de la propiedad, y alguna al cliente
sobre la conveniencia de que se fije en las fotos para saber lo que se va a encontrar a la hora
de llegar a la vivienda.

En el caso de Homeaway, para Espafia, la Unica exigencia que piden para poder poner en
alquiler la vivienda es que disponga de cédula de habitabilidad. Si que hacen una serie de
recomendaciones sobre contenidos minimos que deberia encontrarse el cliente cuando
lleguea la vivienda pero no son obligatorios. Por supuesto esto es asi salvo en las
Comunidades donde ya se haya legislado al respecto y haya condiciones mas restrictivas que
la cédula de habitabilidad.

En cuanto a los dias minimos de alquiler, no se ha encontrado un minimo de dias de alquiler
a la hora de reservar viviendas turisticas, pero si se ha podido verificar que un porcentaje
muy representativo de la oferta exige una estancia minima de varios dias. En muchos casos,
las viviendas sélo se ofrecen con estancias minimas de una semana. Estd practica tiene todo
el sentido, dada la capacidad de servicio del gestor y las propias caracteristicas de la
vivienda. La vivienda de uso turistico y los establecimientos hoteleros o similares, son dos
realidades muy distintas, dado que las infraestructuras y equipamientos en el caso del hotel
estan especialmente preparadas para una elevada rotacion, no siendo asi en el caso de las
viviendas turisticas.

De hecho, anteriormente ya hemos visto como Francia e Lacio (Italia) establecen estancias
minimas de 7 y 3 dias para este tipo de establecimientos. Seguramente, es una
consideracién a tomar muy seriamente, de forma generalizada o particularmente para
determinadas regiones, municipios o zonas de la ciudad.

Volviendo a la relacion entre portal, anfitrion y huésped, lo realmente relevante es que
existen dos contratos implicitos. Uno entre el portal y el anfitrion, ya que al colgar su
anuncio, acepta implicitamente unas condiciones, y el otro entre el portal y el huésped por
la misma razon. Por tanto los portales son corresponsables de las obligaciones que tiene un
anfitrién con la legislacion correspondiente y con las condiciones de seguridad, higiene, etc..
que ofrecen sus clientes. Asi pues el canal intermediador es hoy en dia un agente
imprescindible para llevar a cabo la gestion de los alquileres turisticos de viviendas
particulares, y por tanto deben de ser responsables para garantizar la proteccion del
consumidor.
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La siguiente lista no es exhaustiva y ha sido configurada a partir de las respuestas obtenidasa

los cuestionarios remitidos a las asociaciones empresariales participantes en el estudio.

N2 Establecimientos

o . .
N Canal Pais en Espafia/Mundo Modelo de negocio
1 Expedia Mundo 3.300/+36.000 No explicado
Anuncio gratis-
2 Housetrip.com Mundo +25.000/+110.000 Comision al
propietario
Anuncio gratis-
3 Booking Mundo +20.000/ - Comision al
propietario
Anuncio gratis-
4 9flats.com Mundo 6.695/+100.000 Comision al
propietario
5 Milanuncios Espana +25.000/ - Anuncio gratis
. Franciay .
6 Abritel Mundo +58.000/+620.000 Anuncio de pago
7 Le Bon Coin Francia - /+90.000 Anuncio de pago
8 https://www.airbnb.es/ Mundo +45.000/+500.000 Comision a'I clle'nte
y al propietario
Comision al
9 http://www.interhome.es/ Espafia 3.497/+13.000 om|.5|on _a
propietario
10 http://www.bedandbreakfast.com/es/ Mundo 568/+22.000 Anuncio de pago
http://www.vacaciones-
11 espana.es/bedandbreakfast- Espafia +7.200 Anuncio de pago
espana.html
12 http://www.venere.com/es/ Espafia 5.885 No explicado
Parece que
este portal Anuncio gratis-
13 http://www.travelrepublic.es/ no publicita . &
- Comisidn al reserva
viviendas en
alquiler
Anuncio gratis-
14 http://www.hostelsclub.com Mundo +28.000 Comisién por
reserva
. . Anuncio gratis-
15 http://www.niumba.com/bed-and Mundo +150.000/+250.000 comisién por
breakfast -
servicios
16 http://www.placesonline.es/bedbreakfa /2.697 Anuncio de pago
stasp -
17 http://www.homelidays.es/ES- Mundo 215/ Anuncio de pago
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Alquileres-
Vacaciones/es/hote_espana_r11.htm

http://pm.welchome.com/casa-rural/ES-

Anuncio gratis-

18 Espa%C3%B1la Mundo 280/ com|5|f:>r'1 por
servicios
. L Espana e
19 http://www.poplidays.com/es/inicio Francia 1.109/2.072 Inmobiliaria
Espafia Italia Anuncio de pago.
20 http://es.rentalia.com/ Portugal 300/1.294 Pertenece a
Andorra Idealista
21 http://www.casaspain.com/ Espafia 6.505/ Anuncio de pago
22 http://www.homeaway.es/ Mundo 41.500/+500.000 Anuncio de pago
Anuncios gratis-
23 http://www.solalquiler.com/ Espafia 2.295/ Posicionamiento
con coste
Espaina Afiliacion con pago
Portugal | afiliad d
24 http://www.muchosol.es/ ortuga 7.526/8.928 al atiliado por'c'al @
Andorra reserva- comision
Francia por reserva
25 http://www.mediavacaciones.com/ Mundo 1.144/+20.000 Anuncio de pago
Espana
26 http://www.fotoalquiler.com/ Francia Anuncio de pago
Portugal
27 http:/'/www.novast?l- Europa 1.476/+30.000 Inmobiliaria
vacaciones.es/destinos/espana.html
Anuncios gratis-
28 http://www.dondedormir.com/ Mundo 4.000/ comision por
reserva
29 http://www.locasun.es/ Mundo 4.954/+40.000 Anuncio de pago
Anuncios gratis-
30 flatdday.com Mundo 7/+20.000 comisién por
reserva
31 istanbulapartmentsrental.com Turquia 22 Inmobiliaria
Anuncios gratis-
32 roomorama.com Mundo 2.743/ comision por
reserva
Anuncios gratis-
33 hemenkiralik.com Mundo 8/+20.000 comision por
reserva
34 mypartistanbul.com Turquia 9 Inmobiliaria
35 rentalhouseistanbul.com Turquia 97 Inmobiliaria
36 istanbulgunlukkiralik.com Turquia 3 Inmobiliaria
37 hurriyetemlak.com Turquia +90.000 No explicado
38 sahibinden.com Turquia 8.893 Anuncios gratis
39 http://www.aluguetemporada.com.br/ Mundo +40.000/+500.000 Anuncio de pago
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Los datos anteriores permiten obtener un “orden de magnitud del problema”:

Los portales identificados, a través de la investigacion realizada para este proyecto,
han sido 39. El listado confeccionado no es exhaustivo y no incluye un amplisimo
nimero de sitios web de menor relevancia o gestionados directamente por un
propietario.

A través de estos portales se han podido identificar 3.000.000 de viviendas turisticas
en todo el mundo.

En Espafia se han identificado 465.000 viviendas turisticas, que pueden suponer 1,8
millones de plazas. Aunque otras estimaciones situan el volumen de oferta de
viviendas turisticas muy por encima de esta cifra, este valor ya permite dimensionar
el problema, si se tiene en cuenta que el volumen de camas en hoteleria en Espaia
es muy similar.
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IX.CONCLUSIONES

La primera idea que se debe reflejar en estas conclusiones es la extraordinaria aportacion
gue ha supuesto el andlisis de otros modelos internacionales, para concretar algunas de las
propuestas mas significativas que aparecen a continuacion. Aunque es cierto que no es
recomendable realizar una traslacién directa de lo observado en el exterior, tampoco se
deben evitar las lecciones que otros modelos nos pueden facilitar. Algunos modelos
observados son relativamente recientes, desarrollados como respuesta de los recientes
cambios observados en el mercado y en el sector, en otros casos se trata de modelos con
una amplia tradicion que, por el hecho de estar normalizados desde sus inicios, han salido
reforzados con el tiempo.

Seguidamente, se presentan las motivaciones fundamentales del contenido normativo que
se exponen a modo de conclusiones.

Motivaciones:

Después de muchos anos de reclamaciones y debate, el alquiler de viviendas particulares
para uso turistico tiene la oportunidad de ser una actividad turistica reglada. Naturalmente,
de acuerdo a lo establecido en la reciente modificacion de la LAU, es requisito necesario que
las comunidades autonomas realicen el desarrollo normativo correspondiente.

Este cambio es de gran relevancia para el ciudadano y el empresario, y no se esta
observando, tanto desde la sociedad como desde el sector, como una mera adecuacion de la
situacion actual, de acuerdo a la exigencia establecida por la modificacion de la LAU. Dado el
peso de la actividad de alquiler de viviendas en muchos municipios, el desarrollo normativo
gue se realice es clave para la competitividad y sostenibilidad a medio y largo plazo del
sector.

El sector ha manifestado en reiteradas ocasiones la necesidad de normalizar esta actividad,
pero no ha sido menos insistente que la sociedad en su conjunto. Esta estd manifestando
constantemente su descontento por el impacto que tiene el alquiler de viviendas en su dia.
En muchos casos, observa la vinculacion directa entre determinadas incomodidades o
situaciones y el alquiler de viviendas, en otros casos no establece la relacion directa, pero
manifiesta su descontento con la consecuencia generada. Los motivos de mayor
preocupacion son dos:

- Las molestias generadas a los residentes y ciudadanos, que deben convivir con una
actividad para la que no estan preparados los edificios y zonas residenciales.

- Elimpacto que tiene el desarrollo de esta actividad sobre el precio de la vivienda. El
crecimiento de esta actividad ha supuesto un cambio implicito en el uso del suelo, y
ha sacado del mercado de la vivienda residencial un volumen muy significativo de
unidades. En muchos casos, esta realidad se ha producido en zonas de elevada
presién residencial.

- El impacto econdmico-social del turismo. En un momento de contraccién de los
presupuestos de la administraciéon e incremento considerable del desempleo, la
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actividad turistica se valora especialmente por la captacién de recursos del exterior, y
por la utilizacidon intensiva de mano de obra. El alquiler de viviendas particulares
reduce drasticamente la rentabilidad econdmico-social de la actividad turistica.

Las preocupaciones del sector son bien sabidas, pero conviene recordarlas:

- Proteccidn y garantia al cliente: el modelo de proteccidn al consumidor y de atencién
de quejas y reclamaciones estd claramente previsto y establecido en la oferta
turistica reglada. Estan definidas las instancias que deben intervenir en cada caso y
los procedimientos que se deben aplicar. En el caso de ofertas no regladas, se
producen vacios significativos y desproteccidn del consumidor.

- Satisfaccién del cliente: no se debe olvidar que finalmente la satisfaccion del cliente
condiciona de forma muy significativa la competitividad del sector turistico en
general. En la medida que la ausencia de normativa y comprobacion administrativa
facilita la entrada de nuevos operadores no profesionales sin la experiencia
requerida en la comercializacion y gestion de los servicios, y que la falta de unos
requerimientos minimos de obligado cumplimiento no garantiza un nivel minimo de
calidad, se pone en riesgo la satisfaccion del cliente.

- Competencia desleal: el sector turistico y, especificamente, la actividad de
alojamiento, se encuentra fuertemente regulada, como consecuencia de las
implicaciones que tiene sobre la seguridad y los derechos del consumidor. Esta
sobre-regulaciéon genera un coste excepcional sobre la actividad fundamental. El
hecho de que esta modalidad de oferta se escape a esta regulacion supone una
competencia desleal, que perjudica la competitividad del sector. Muchas veces esta
situacion se puede ver agravada por el incumplimiento de las obligaciones fiscales de
tributacion por las rentas obtenidas, que en este tipo de actividad quedan fuera de
los circuitos habitualmente controlados por la autoridad correspondiente.

En cualquier caso, no es interés de la sociedad ni del sector obtener la prohibiciéon de esta
actividad o limitar su realizacidn, puesto que finalmente responde a una reclamacion del
mercado. Pero debe estar en el convencimiento de todos que el desarrollo de esta actividad
debe ser equilibrado, respetuoso con su entorno, y responsable con la sociedad. Sélo la
normalizacidén de la actividad protegera su ejecucion y desarrollo, siempre con un modelo
sostenible y beneficioso para la sociedad en su conjunto.

Conclusiones:

Del analisis realizado se obtienen las siguientes conclusiones a tener en cuenta en el
desarrollo de la normativa de esta actividad y su aplicacidn posterior:

- Definicién de la actividad:
o El punto de partida de la definicidon podria vincularse a lo establecido en Ila
propia modificacion de la LAU:
= La cesién temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada
y equipada.
= En condiciones de uso inmediato.
= Comercializada o promocionada en canales de oferta turistica.
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Duracién de la estancia: siguiendo el ejemplo de las mejores practicas
internacionales, conviene establecer una estancia minima y maxima para esta
actividad. Como referencias merece tener en cuenta la duracion minima de 7
dias que se estd promoviendo en Francia, o la de 3 dias vigente en Lacio
(Italia). Respecto a la duracion maxima, parece que la duracion maxima en un
entorno de gran ciudad podria ser 31 dias, pero en entornos mads vacacionales
se podria aproximar a 3 6 4 meses.

- Canales de promocién/comercializacién:

o

La mera incorporacion de una vivienda en un canal de promociéon o
comercializacion turistico, o la difusion de la oferta en cualquier tipo de
soporte con el calificativo “turistico” o similar podria ser considerado como
demostrativo de “oferta turistica” y por lo tanto, requerir la autorizacion
correspondiente.

Se podria establecer corresponsabilidad en el cumplimiento de toda la
normativa entre el propietario, el gestor y el canal de comercializacion. Este
ultimo deberd exigir al propietario y/o gestor pruebas fehacientes del
cumplimiento de las normativas.

En paralelo a la normalizacion de la actividad de alquiler de viviendas, se
podria normalizar su promocién y comercializacion. Todos aquellos que
promocionen o comercialicen oferta turistica deberian tener la autorizacién
turistica correspondiente, y el codigo de autorizacion o registro de la vivienda
turistica deberia constar en todos los soportes de comunicacién, promocién o
comercializacion.

Se podrian contemplar sanciones para aquellos casos en los que se
demuestre publicidad engafosa, que perjudique los derechos del
consumidor.

- Registro de la actividad:

O

O

(@)

Evitar una autorizacién generalizada de la actividad. El criterio basico podria
ser:

= Autorizacion provisional: hasta haber evaluado todas las implicaciones
y haber definido el modelo a aplicar en cada caso.

= Autorizacién por excepcion: a aplicar en determinados distritos o
municipios, en los que la actividad de alquiler de viviendas esta
generando problematicas significativas con los residentes.

Permiso por parte de la comunidad de propietarios para la realizacion de la
actividad turistica. Seria deseable requerir el voto favorable de mayorias
cualificadas, para evitar situaciones de indefension para los ciudadanos mas
desprotegidos.

Autorizacién expresa del servicio de urbanismo, atendiendo a la calificacion
del suelo en el que se va a desarrollar la actividad, la adecuacién de las
instalaciones del edificio al nuevo uso, y las interferencias que se pueden
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producir entre esta actividad y otras desarrolladas en edificios proximos
(hospitales, escuelas,...).

Autorizacién del servicio de turismo vinculada a la verificaciéon del
cumplimiento de los requerimientos minimos de instalaciones y las
comprobaciones propias de los sistemas y procedimientos de seguridad.

Seguro de responsabilidad civil, con valor minimo de rescate de 2 millones de
euros.

Requerimientos minimos de instalaciones y servicios:

o Los requerimientos minimos deben tener como referencia las necesidades y
expectativas de los clientes y deberan garantizar el pleno uso y disfrute de la
vivienda.

o Algunas orientaciones a tener en cuenta son:

= Dimensiones minimas: de la totalidad de la vivienda y de
determinadas estancias (dormitorio, cocina, bano, sala de estar).

= Condiciones de comodidad y confort.

= Equipamiento de la cocina con la maquinaria y los utensilios para el
pleno uso y disfrute de la misma.

= Mobiliario de las habitaciones (camas, dimensiones, colchones,
lenceria,....).

= Equipamiento de los bafios, contemplando medidas de seguridad del
huésped y el confort durante su estancia.

= Acceso a ventilacién natural en todas las habitaciones.

= Medidas basicas de seguridad del huésped.

= Servicio de atencidn continuada del huésped.

- Seguridad:

o Cumplimiento estricto de la normativa de proteccidon contra incendios y el
resto de normativa de seguridad de la vivienda, el huésped y los vecinos.

o Normativa de seguridad alimentaria: disposicion de los equipamientos
minimos necesarios y de los procedimientos de revisién y verificacion de
salud e higiene de la vivienda.

o Registro de los datos de los huéspedes, a través de la ficha de la policia y el
procedimiento de comunicacién correspondiente.

o Teléfono y servicio de emergencias.

- Régimen de sancidn e inspeccion:
o Debe contemplar todas las casuisticas:

= Realizacién de la actividad sin autorizacidn, incluso si ésta se realiza
ocasionalmente.

* |ncumplimiento de los requerimientos minimos de instalaciones vy
servicio.

= |ncumplimiento de las normativas relacionadas con la seguridad.
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o Las sanciones deberian ser superiores a los 25.000 euros, con la posibilidad de
aplicar agravantes, en el caso de reincidencia, incumplimiento de Ia
normativa de seguridad o proteccién del consumidor, o por comunicacion
erronea de las caracteristicas de la unidad alojativa.

o Las sanciones deberian ser especialmente relevantes para los canales de
promocién o comercializacién. Estas deberian aplicarse tanto para los que
estén gestionados directamente por el propietario o sean de terceros
(agentes de la propiedad, portales de internet, webs, gestién personal
directa, servicio telefénico,...).

- Fiscalidad:

o Establecer un sistema de tasas vinculadas al proceso de registro de la
actividad que sea coherente con el coste del servicio, pero que contemple en
parte el esfuerzo de inspeccion y sancion que requerira esta tipologia de
alojamiento.

o Cumplimiento de la normativa fiscal aplicable para la actividad turistica.

o Aplicacidon de un sistema de modulos que facilite el cumplimiento de las
obligaciones fiscales.

- Plan de accion en paralelo al desarrollo de la normativa:

o Evaluacién del volumen de oferta potencial y del impacto econdmico-social
actual y previsto.

o Plan de comunicacion y difusion de la normativa y sus beneficios en la
sociedad, los propietarios y los sectores.

o Exposicidn periddica de los resultados obtenidos.

o Ejecucién de un plan de accion para impulsar el registro de la actividad a un
mayor numero de operadores y propietarios.

o Constitucion de una mesa sectorial para la realizacion del seguimiento del
plan y los resultados obtenidos.

Alquiler de habitaciones.

Aunque el propdsito de trabajo se refiere especificamente al alquiler de viviendas
residenciales y no al de habitaciones, el analisis realizado ha permitido conocer mas en
detalle la realidad de esta otra modalidad. La conclusion alcanzada en este analisis, que no
ha tenido ni la profundidad ni exhaustividad que requiere, es que se trata de una practica
tan importante o mas, que la primera.

Por tanto, la conclusidon que se puede extraer es que esta practica no se debe evitar en el
desarrollo normativo y que el nivel de exigencia deberia ser, por lo menos, el previsto para
el alquiler de viviendas, en toda su amplitud. Es decir, deberia regularse completamente la
actividad y establecer unos limites l6gicos a su desarrollo.
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Los requerimientos, autorizaciones, instalaciones, sistemas de seguridad,...etc no deben ser
menores a los previstos para el alquiler de viviendas. Naturalmente, se podran dar muchas
casuisticas y situaciones diferentes, pero la norma general es que este tipo de actividad es

turistica y deberia regularse como tal.
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