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1. INTRODUCCION

El sector de alojamientos turisticos ha experimentado cambios importantes en
Espafia en los ultimos afios. La reduccion de los costes del transporte ha
impulsado significativamente el turismo, del que cada vez participa un porcentaje
mas elevado de la poblacién mundial. La salida de la crisis econémica y, en el
caso especifico de Espafa, el mayor atractivo comparado con otros destinos
tradicionalmente competidores, han contribuido al auge de visitantes y del
turismo interno. El desarrollo tecnolégico ha impulsado la creacién y extension
de las denominadas plataformas digitales en este sector. Estas plataformas han
permitido la entrada masiva en el mercado de las viviendas de uso turistico, lo
que ha conllevado un incremento considerable de la oferta del alojamiento
turistico y mejoras en términos de localizacion, calidad y variedad y precios para
los consumidores.

La expansion de las viviendas de uso turistico ha dado lugar a un intenso debate
publico acerca de sus efectos. Los cambios descritos han contribuido a mejorar
el atractivo de Espafia como destino turistico y han tenido beneficios para la
economia. Sin embargo, en el debate se ha llamado la atencién sobre cuestiones
como el impacto de las viviendas de uso turistico sobre los precios de la vivienda,
sobre la convivencia vecinal o sobre el medioambiente. Los propios operadores
instalados, afectados por la mayor competencia, han contribuido a la intensidad
del debate publico.

Al hilo de este debate, numerosas Comunidades Autdnomas y municipios han
aprobado o modificado la regulacién sobre las viviendas de uso turistico, bien en
la normativa de turismo o de alojamientos turisticos, bien en materia de
urbanismo.

Con frecuencia, estos cambios regulatorios han supuesto la introduccion de
distorsiones sobre la competencia efectiva, aspecto que ha suscitado la
preocupacion de las autoridades de competencia en Espafia. Tanto la CNMC
como las autoridades de competencia autonOmicas han desplegado sus
esfuerzos en el d&mbito de la promocién de la competencia para minimizar el
impacto de estas restricciones. Si bien la diversidad de situaciones de hecho y
de enfoques regulatorios han llevado a adoptar respuestas diferentes por parte
de las autoridades de competencia, todas ellas comparten un tronco comun de
analisis.

El presente documento, que parte de la experiencia en el analisis de la regulacion
de las viviendas turisticas en el ambito de la promocion de la competencia, tiene
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por objeto explicar las principales conclusiones alcanzadas en relacion con los
problemas mas relevantes que sobre la competencia plantea dicha regulacion.
En su elaboracion, la CNMC ha contado con la colaboracion de las autoridades
de competencia autonémicas.

El estudio se divide en cuatro partes. En la primera parte, se analizan los efectos
del crecimiento de las viviendas de uso turistico. En la segunda parte, se
presenta la normativa autonémica y municipal de las viviendas de uso turistico y
las distintas actuaciones realizadas por la CNMC y las autoridades de
competencia autondmicas en esta materia. En la tercera parte, se analizan las
restricciones a la competencia incorporadas en la normativa, tanto autonémica
como municipal, a partir de los principios de necesidad y proporcionalidad, segun
los andlisis plasmados en los informes publicos y posicionamientos oficiales de
la CNMC y las autoridades de competencia autonémicas. Por ultimo, se incluyen
una serie de recomendaciones dirigidas a las Administraciones competentes, a
nivel nacional, autonémico y local, asi como a los operadores econémicos.
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2. EFECTOS DEL INCREMENTO DE LA OFERTA DE VIVIENDAS DE USO
TURISTICO

En los dltimos afios, el mercado de alojamiento turistico se ha visto afectado por
distintos procesos de innovacion, principalmente por la aparicién de plataformas
digitales, que han facilitado la entrada masiva de viviendas de particulares en el
mercado. Esta oferta de alojamiento, que antes era muy minoritaria, compite
ahora de forma directa con los operadores tradicionales, como los hoteles y los
apartamentos turisticos?.

La comercializacién de alojamientos turisticos a través de plataformas digitales
ha permitido incrementar la oferta de alojamiento, al facilitar el contacto entre
oferentes y demandantes de alojamiento y solucionar una serie de problemas
que tradicionalmente habian impedido la realizacibn de muchas de estas
transacciones?.

Entre las ventajas de las plataformas digitales destacan, en primer lugar, la
reduccion de los costes de busqueda de los usuarios, por la posibilidad de
consultar y comparar online las caracteristicas de los alojamientos. En segundo
lugar, la reduccién de los costes de transaccién, al incorporar sistemas de
pago electrénicos que facilitan la realizacion de transacciones econdémicas. En
tercer lugar, el hecho de que permiten a los particulares entrar en el mercado
aun careciendo de los recursos de las empresas tradicionales, como son la
experiencia comercial o las formas de aceptar un pago, de realizar un contrato,
de crear una marca o de tener un seguro (Horton y Zeckhauser, 2016).

Por dltimo, las plataformas reducen significativamente los problemas de
informacion asimétrica tradicionales del mercado de alojamiento turistico
mediante los mecanismos de reputacidon que incorporan, proporcionando a los
usuarios informacién del alojamiento y de cémo ha sido valorado este por otros
usuarios®. Estos sistemas de valoracion permiten generar reputacion y confianza

1 La evidencia empirica disponible muestra que los alojamientos ofertados a través de la
plataforma Airbnb compiten de forma directa con los hoteles, siendo los hoteles de bajo precio
y aquéllos no enfocados a un turismo de negocio los méas afectados por la presencia de Airbnb
(ver Zervas et al. (2016) para el caso de Texas y Svarstad (2016) para el caso de Oslo).

2 Las plataformas digitales permiten que tengan lugar de forma generalizada transacciones
econdémicas que antes tenian lugar de forma mas minoritaria, 0 que ni siquiera tenian lugar
(Einav, Farronato y Levin, 2016).

3 Laregulacién del alojamiento turistico ha respondido tradicionalmente a la existencia de un
fallo de mercado, debido a un problema de informacion asimétrica entre los propietarios del
establecimiento (que conocian todas las caracteristicas del mismo) y los usuarios (que
carecian de esta informacion), que justificaba la intervencién del sector publico para sefalizar
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y proporcionan incentivos a prestar el servicio con calidad, sustituyendo a la
certificacion publica de los alojamientos tradicionales®.

Estas ventajas han facilitado la entrada en el mercado de alojamientos turisticos
de viviendas de usuarios particulares, a través del uso de plataformas digitales
de intermediacion.

Efectos positivos del crecimiento de las viviendas turisticas

El crecimiento de la oferta de viviendas de uso turistico ha supuesto su
consolidacion como alternativa de alojamiento temporal a los establecimientos
tradicionales (hoteles, hostales, apartamentos turisticos...). Esto ha conllevado
efectos positivos en términos de precios, variedad, calidad, flexibilidad e
innovacion en los alojamientos turisticos, que afectan tanto a los operadores
tradicionales como a los nuevos operadores y benefician a los consumidores.

En primer lugar, la entrada de nuevos agentes en el mercado genera efectos
pro competitivos derivados del incremento de la cantidad y variedad de la
oferta®. La aparicién de nuevos modelos de prestacion de servicios ha permitido
incrementar la oferta, bien a través de productos que compiten directamente con
aguéllos ofrecidos por los operadores del sector tradicional, bien con nuevos
productos o servicios creados por los nuevos modelos®.

El incremento de la oferta de alojamiento turistico asociado a la entrada de
viviendas de uso turistico provoca una reduccion en el precio medio del
mercado’, no solo por el menor precio medio de las viviendas turisticas respecto
a los alojamientos tradicionales sino por el efecto que una mayor competencia
tiene sobre los precios de hoteles y apartamentos, lo que favorece la

la calidad y las caracteristicas del alojamiento. La existencia de informacién asimétrica podia
ser, en su momento, la justificacion para la regulacién de la clasificacion de estrellas de los
hoteles. El nUmero de estrellas (hasta cinco) sefializaba la calidad y las caracteristicas del
alojamiento, reduciendo los costes de busqueda y orientando al consumidor sobre las
expectativas de los servicios a encontrar en el establecimiento.

4 Plataformas de alojamiento turistico como Airbnb ofrecen a los propietarios la posibilidad de
utilizar fotografias certificadas de sus viviendas para sefalizar a los usuarios que las
caracteristicas representadas en dichas fotografias son reales.

5 La entrada de nuevos operadores en el mercado no solo genera competencia con los
operadores incumbentes, sino que también se crea nueva demanda derivada de la aparicion
de nuevos productos.

6 Una de las ventajas que aportan las plataformas es la posibilidad para los consumidores de
acceder a productos y servicios a los que antes no tenian acceso o solo podian acceder a un
coste muy elevado.

7 Caeteris paribus el resto de factores.
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accesibilidad para algunos usuarios que, de otra forma, no viajarian por no poder
costearse un alojamiento de mayor precio. De la misma forma, la mayor
competencia en el mercado incentiva la mejora de la calidad ofertada.

En segundo lugar, las viviendas turisticas incrementan la variedad de las
opciones de alojamiento turistico disponibles, permitiendo al usuario acceder
a viviendas singulares por su ubicacion o caracteristicas, o a alojamientos que
se ajustan mejor a sus necesidades. Para determinados tipos de usuarios, las
viviendas turisticas permiten un mejor ajuste a sus necesidades que otros
alojamientos turisticos tradicionales.

En tercer lugar, la entrada de viviendas de uso turistico en el mercado aumenta
la flexibilidad de la oferta de alojamiento, que tradicionalmente se ha
caracterizado por ser de capacidad fija y, por tanto, relativamente rigida a corto
plazo. En ocasiones, esta rigidez da lugar a problemas de ajuste debido a la
estacionalidad y a la variabilidad de la demanda. Esto hace que el precio en
periodos de punta sea elevado para ajustar la demanda a la oferta (rigida) de
alojamiento y que sea bajo en periodos de baja demanda?. Las viviendas de uso
turistico aportan capacidad de alojamiento en periodos en los que la demanda
es elevada, contribuyendo a paliar la rigidez de la oferta tradicional y reduciendo
el precio medio del alojamiento y, ademas, la mayor flexibilidad de estas
viviendas les permite retirar capacidad de alojamiento en periodos de baja
demanda, lo que contribuye a suavizar las diferencias de precios existentes entre
los periodos de alta y baja demanda.

En cuarto lugar, gracias a las plataformas y los sistemas de valoraciéon que
incorporan, existe una mayor informacion disponible paralos usuarios sobre
el servicio a un coste muy reducido, lo que les permite comparar facilmente las
opciones disponibles y tomar mejores decisiones. Esto supone un
empoderamiento del consumidor, que ahora dispone de una oferta de caracter
personalizado, un mayor poder de compra y, en muchas ocasiones, de
negociacion. Es decir, el consumidor tiene ahora una mayor influencia sobre la
configuracion de los servicios y productos, adaptandolos mejor a sus
necesidades.

En quinto lugar, el hecho de que las transacciones efectuadas en los nuevos
modelos se realicen en su inmensa mayoria por medios electronicos facilitados

8 En periodos de demanda punta de alojamiento en presencia de una oferta con capacidad fija
y rigida en el corto plazo, en ocasiones se produciria un exceso de demanda que elevaria el
precio del alojamiento mientras que en periodos de baja demanda podria darse un exceso de
oferta que reduciria el precio.
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por las plataformas de intercambio permite una trazabilidad y mayor
transparencia de las transacciones economicas. Esto permite una mayor
colaboracion entre estas plataformas y las Administraciones tributarias a la hora
de facilitar toda la informacion registrada en los intercambios, a efectos del
cumplimiento de las obligaciones tributarias por parte de todos los obligados.

En sexto lugar, las viviendas turisticas favorecen la generacién de rentas a
favor de particulares, permitiéndoles beneficiarse de los ingresos del
incremento del turismo. También los operadores de establecimientos
tradicionales se han beneficiado de los nuevos modelos de prestacion de
servicios, ya que, en muchos casos, son ellos quienes identifican una
oportunidad en la economia colaborativa, participando en algunas de las nuevas
plataformas o creando otras nuevas con las que puedan diversificar su oferta
entrando en dicho negocio.

Por ultimo, deben destacarse los efectos positivos de la entrada de viviendas de
uso turistico en la economia, entre los que destacan la promocion del turismo
por el aumento en el nimero de visitantes, la modernizacion de barrios del
centro de las ciudades por la adecuacion y mantenimiento de las viviendas para
poder ser ofertadas para uso turistico y el efecto positivo de arrastre en el
comercio local.

Posibles efectos negativos del crecimiento de las viviendas turisticas

Junto a dichos efectos positivos, se han destacado algunos posibles efectos
negativos derivados del crecimiento de la oferta de viviendas turisticas.

En primer lugar, cabria sefialar dos clases de externalidades negativas sobre
la poblacion local.

- Por un lado, estarian las derivadas del aumento del turismo, como
congestion, ruidos, o consumo de recursos medioambientales. Estas
externalidades no son exclusivas de las viviendas turisticas, ya que se
producen por cualquier turista, independientemente del modo de
alojamiento en el que se hospede.

- Por otro lado, estarian las proyectadas sobre los habitantes del
inmueble en el que se ubica la vivienda turistica, derivadas del supuesto
mayor uso de ciertos recursos comunes de la comunidad de propietarios
por parte de los usuarios de viviendas turisticas, o las molestias por ruido
de estos a aquellos.
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En segundo lugar, se ha destacado el impacto de la proliferacion de viviendas
turisticas sobre el precio de la vivienda (alquiler o compra) en determinadas
zonas de las ciudades, especialmente en el centro histérico, donde la entrada de
las viviendas de uso turistico ha sido mas importante, asi como su efecto arrastre
a otras zonas colindantes.

Sin embargo, no existe evidencia concluyente, pues si bien se ha registrado un
aumento generalizado de los precios de la vivienda en Espafia en los ultimos
afos, ello se debe a una confluencia de factores econémicos, entre los que
cabria incluir el uso turistico, pero es dificil discernir en qué medida han
contribuido cada uno de esos factores®. Asi, no existe evidencia de una
relacion directa y exclusiva entre la oferta de viviendas turisticas y el precio de
las viviendas.

Ademas, esta critica debe ponerse en relaciéon con la principal alternativa a las
viviendas turisticas. Si no hubiera crecido la oferta de viviendas turisticas, se
habria producido un mayor crecimiento de la construccion de hoteles y
edificios de apartamentos turisticos para atender a la demanda de alojamiento
de turistas, lo cual supondria detraer viviendas de residentes para dedicarlas
integramente al alquiler turistico, con efectos sobre el precio de la vivienda.

9 Segun diversos documentos publicados, como el “Informe Inmobiliario. Actualidad y
Perspectivas 2017”, elaborado por la Inmobiliaria Forcadell y la Universidad de Barcelona,
entre los factores que explicarian el aumento del precio del alquiler de la vivienda estarian la
recuperacion economica, el aumento de la demanda calificada y la disminucién de la oferta
de viviendas en alquiler como consecuencia de la reactivacion del mercado de compraventa.
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3. LA NORMATIVA SOBRE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO

El desarrollo de las plataformas de viviendas de uso turistico ha impulsado el
desarrollo normativo por parte de las distintas CC.AA. Se observa que, en
general, esta normativa establece una diferencia entre las denominadas
viviendas de uso turistico y los apartamentos turisticos, que ya contaban con
normativa previa al desarrollo de este fenbmeno. La principal diferencia
regulatoria radica en que la denominada vivienda de uso turistico es una vivienda
destinada a un uso residencial, que puede pertenecer a un particular, que se
puede encontrar en una comunidad de vecinos, mientras que los apartamentos
turisticos estan destinados a un uso de servicios de alojamiento, ocupando
normalmente todo un edificio destinado a este fin. Estos, ademas, deben cumplir
con una serie de requisitos adicionales, como poseer una recepcion y zonas
comunes, y se clasifican por categorias (indicadas con el nimero de llaves que
se le asignan).

Con anterioridad a la modificacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU)
en 2013, las viviendas de uso turistico se encontraban reguladas por la figura del
arrendamiento por temporada. Bajo esta normativa se aplica la libertad de las
partes para la contratacién de este tipo de viviendas, sin que estuviera previsto
requisito alguno de comunicacion previa de este tipo de actividad a la
Administracion?©,

Sin embargo, con la modificacion de la LAU mediante la Ley 4/2013, de 4 de
junio, de medidas de flexibilizaciébn y fomento del mercado de alquiler de
viviendas, se excluyé de su &ambito de aplicacién este tipo de viviendas, en
concreto el articulo 5 recoge que “la cesion 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’.

Asi, en la actualidad, el alquiler de viviendas promocionadas en “canales de
oferta turistica” se remite a la regulacion en materia turistica, lo que entraria

10 Seguln el articulo 4.2 de la LAU «los arrendamientos de vivienda se regiran por los pactos,
clausulas y condiciones determinados por la voluntad de las partes, en el marco de lo
establecido en el titulo Il de la presente ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Codigo
Civil».
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dentro de las competencias de las Comunidades Auténomas!!, que desde
entonces -y a excepcion de Comunidades como Catalufia o Baleares que ya
contaban con regulacion propia especifica para este tipo de alojamientos- han
propuesto y aprobado sus respectivas normativas para regular el alquiler de
viviendas de uso turistico. En este sentido, se espera en los proximos meses la
aprobacion de nuevas normativas en aquellas Comunidades Autbnomas que
todavia no han regulado especificamente estos servicios, asi como la
modificacion de algunas de las ya existentes o el desarrollo normativo
especificos para este tipo de alojamientos.

A continuacion, se analiza la normativa vigente en las distintas Comunidades, y
en su caso, los borradores de normativa que se encuentran en proceso de
informacion publica o tramitaciébn. Aunque guardan algunas semejanzas en
cuanto al tipo de requisitos y elementos que regulan, las distintas regulaciones y
propuestas muestran también bastantes diferencias técnicas, incluso en lo que
se refiere a la propia definicién de vivienda de uso turistico.

3.1 Andalucia

El Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de
modificacién del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de
apartamentos turisticos, establece la definicion de viviendas con fines turisticos
(art. 3) como aquellas ubicadas en inmuebles situados en suelo de uso
residencial donde se vaya a ofrecer mediante precio el servicio de alojamiento
de forma habitual y con fines turisticos y excluye las cesiones por periodos
superiores a dos meses (art. 1.2.b) y conjuntos formados por tres 0 mas
viviendas de una misma persona titular o explotadora, que estén ubicadas en un
mismo inmueble o grupo de inmuebles, que quedan sujetas a las disposiciones
del Decreto 194/2010%.

Para acceder a la actividad, se requiere la formalizacion de una declaracion
responsable ante la Consejeria competente en materia de turismo (art. 9.1).
Asimismo, se requiere, entre otros, la obligatoriedad de que, en la modalidad de
cesidn por habitaciones, la vivienda en la que se emplaza se constituya como

11 La Constitucion espafiola establece en su articulo 148.1.18 que las Comunidades Autébnomas
pueden asumir las competencias en materia de promocion y ordenacion turistica en su ambito
territorial, algo que han hecho todas ellas a través de sus estatutos de autonomia.

12 Art. 1.2. d) del Decreto 28/2016.
11
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residencia del titular'3, la limitaciéon a 15 plazas por vivienda cedida al completo,
o de 6 plazas en la cesion por habitaciones'. Por otro lado, se recogen la
obligatoriedad de indicar el codigo de inscripcion en el Registro de Turismo en
toda publicidad o promocién realizada por cualquier medio, ademas de la puesta
a disposicion de hojas de reclamaciones!® y requisitos técnicos y de
equipamiento minimos, donde se incluye la obligacion de contar con un sistema
de refrigeracion y calefaccion individual por habitacién o ventilacion directa de
las habitaciones?®.

3.2 Aragon

Tanto la Ley de Turismo de Aragén como el Decreto 80/2015 - por el que se
aprueba el Reglamento de las viviendas de uso turistico en Aragén- definen las
viviendas de uso turistico como aquéllas que son cedidas de modo temporal por
sus propietarios, directa o indirectamente, a terceros, amuebladas y equipadas
en condiciones de uso inmediato, comercializadas o promocionadas en canales
de oferta turistica y con una finalidad lucrativa'’. El Decreto excluye de su ambito
de aplicaciéon la cesién temporal superior a un mes, asi como los conjuntos
formados por dos 0 mas viviendas pertenecientes a un mismo propietario que
estén ubicadas en el mismo inmueble, que deberan cumplir con lo dispuesto en
la normativa reguladora de los apartamentos turisticos?®.

Entre los requisitos de acceso a la actividad, destacan, por un lado, la necesidad
de formalizar una declaracion responsable con caracter previo al inicio de la
actividad de vivienda de uso turistico e inscripcién de la misma de la misma en
el Registro de Turismo de Aragén®, asi como la obligatoriedad de la cesion
completa de la vivienda, excluyéndose por tanto la cesiéon por estancias®.

En cuanto al ejercicio de la actividad, se establece para la cesion temporal de
viviendas de uso turistico un tamafio minimo de las habitaciones en funcion de

13 Art. 5 b) del Decreto.

14 Art. 5.2.del Decreto.

15 Art.6 g) del Decreto

16 Art. 6.d) del Decreto

17 Art. 40bis.1 de la Ley y art. 2 del Decreto.
18 Art. 4.2.b) del Decreto

19 Art. 14 del Decreto

20 Art. 40bis.2 de la Ley y art. 3 del Decreto
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su ocupacion (6 m? para 1 persona por habitacién, 10 m? para 2 personas y 14
m? para 3 personas)?!, equipamiento, mobiliario y servicios minimos — entre
otros, calefaccion automatica, teléfono de asistencia y placa identificativa22324-
, ademas de la inclusién en toda la publicidad que se efectie el nUmero de
registro asignado?®.

3.3. Asturias

Las viviendas de uso turistico se incluyen dentro de las denominadas “viviendas
vacacionales” de la Ley 7/2011 de Turismo del Principado de Asturias, las cuales
son objeto de desarrollo reglamentario por el Decreto 48/2016%,de viviendas
vacacionales y viviendas de uso turistico. En el Decreto se definen ambos
conceptos, cuya diferencia radica en la posibilidad de cesién por habitaciones
para las segundas.

Respecto a las viviendas de uso turistico, entre los requisitos recogidos en la
normativa, destacan la presentacion de una declaracion responsable previa al
inicio de la actividad?’ y posterior inscripcion en el Registro de Empresas y
Actividades Turisticas?®, asi como la suscripcion de un seguro de
responsabilidad civil, con una cuantia minima de cobertura de 150.250 €2°.
Asimismo se recoge la necesidad de una autorizacion expresa de la comunidad
de propietarios en caso de prohibicién en los Estatutos para poder ejercer la
actividad®°.

Ademas, se incluyen para el ejercicio de la actividad, una serie de requisitos
relacionados con el tamafio de las estancias3!, su capacidad - maximo 14

21 Art. 8 del Decreto.

22 Art. 9 del Decreto.

23 Art. 10 del Decreto.
24 Art. 13 del Decreto.
25 Art. 15.2 del Decreto.

26 Deroga el Decreto 34/2003, que solo desarrolla el marco reglamentario de las “viviendas
vacacionales”

27 Articulo 29 del Decreto.
28 Art. 31 del Decreto

29 Articulo 26 del Decreto.
30 Art.27 b) del Decreto.
31 Art. 6 y 8 del Decreto
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personas en viviendas vacacionales®?-, ademas de requisitos técnicos vy
equipamiento minimos®3, incluyendo el tamafio minimo de las camas para las
viviendas vacacionales®*. También se requiere la puesta a disposiciéon de hojas
de reclamaciones® y el envio de la informacién sobre clientes a la Direccién
General de la Policia®®.

3.4 Baleares

La Ley 8/2012 de Turismo de las llles Balears, ha sido modificada por la Ley
6/2017 relativa a la comercializacion de estancias turisticas en viviendas,
desarrollada por el Decreto-ley 3/2017, de 4 de agosto, de medidas para afrontar
la emergencia en materia de vivienda en las llles Balears, permitiendo incluir
dentro de su ambito de aplicacién objetivo la comercializacién de estancias
turisticas en las viviendas residenciales sometidas al régimen de propiedad
horizontal. Asimismo, como normativa de desarrollo destaca el Decreto 20/2015,
de 17 de abril, de regulacién y clasificacion de las empresas y de los
establecimientos turisticos.

La ley define (art. 49) a las empresas comercializadoras de estancias turisticas
en viviendas como las personas fisicas o juridicas que comercializan
turisticamente la totalidad de una vivienda residencial, por periodos de corta
duraciéon, en condiciones de uso inmediato y con finalidad lucrativa,
comercializacion que se puede alternar con el uso propiamente de vivienda que
las caracteriza, excluyéndose las estancias superiores a un mesy la cesion por
estancias®’.

A estos requisitos, se afiaden otros relacionados, por un lado, con la posibilidad
de zonificaciéon dentro de los Planes de Intervencion de Ambitos Turisticos, asi
como el establecimiento de techos a las plazas en viviendas residenciales
susceptibles de ser comercializadas turisticamente®®. Por otro lado, se establece

82 Art. 9 del Decreto

33 Art. 5a9y 13 del Decreto.
34 Art. 6.2 del Decreto

35 Art. 25 del Decreto.

36 Art.27 k) del Decreto.

87 Art. 50.13 de la ley.

38 Art. 5.3 de la ley.
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la obligatoriedad de una declaracion responsable previa®® e inscripcién en el
Registro de empresas, actividades y establecimientos turisticos, vinculandose la
eficacia de esta a la existencia de plazas disponibles — es decir, esta
condicionada a la baja definitiva de un establecimiento de alojamiento turistico*°—
y a la aceptacion expresa de la comunidad de propietarios®..

Junto a estas exigencias se incluyen otros requisitos para el ejercicio de la
actividad. Entre ellos destacan la suscripcion de un seguro de responsabilidad
civil de importe minimo de 300.000€?, la puesta a disposicion del inquilino de un
servicio de asistencia telefénica durante 24 horas*, asi como equipamiento -
como la dotacién minima de cuartos de bafio**- y mobiliario obligatorios* y placa
identificativa normalizada en el exterior.*6

Tras la moratoria a la prohibicién de licencias aprobada en 2017, el Consejo
Insular de Mallorca, ha aprobado recientemente el proyecto de zonificacion
inicial, en tramite de informacién publica en la actualidad. En el proyecto se
establecen prohibiciones completas por usos del suelo - por ejemplo, zonas
rusticas protegidas- y limitaciones temporales.

Adicionalmente, el Consejo Insular de Formentera aprobé el Reglamento 1/2015
por el que se regula la comercializacion de estancias turisticas en viviendas en
la isla de Formentera en desarrollo de la Ley de Turismo de Baleares que,
ademas de requisitos analogos a las anteriores, introduce la necesidad de
cumplir con un Plan de Calidad que sera aprobado cada 5 afios por el Consejo
Insular.

El Ayuntamiento de Palma de Mallorca tiene previsto aprobar proximamente un
plan de zonificacién para la ciudad.

39 Art. 23 de la Ley.

40 Art.88 de la Ley.

41 Art. 50.7 de la Ley.

42 At. 23.3 de la Ley y art. 107.4 del Decreto 20/2015.
43 Art. 51.2 de la Ley.

44 Art. 52.2 de la Ley.

45 Art. 51.1b) de la Ley y Anexo 6 del Decreto 20/2015.
46 Art. 108 del Decreto 20/2015
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3.5 Canarias

El Decreto 113/2015% por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas
vacacionales en la Comunidad Auténoma de Canarias, define en su art. 2.a) las
viviendas vacacionales como aquéllas que amuebladas y equipadas en
condiciones de uso inmediato son comercializadas en canales de oferta turistica
para ser cedidas temporalmente en su totalidad a terceros con fines de
alojamiento vacacional a cambio de un precio. Para ello se definen los canales
de oferta turistica, incluyendo los canales de intermediacidon virtuales, y la
habitualidad cuando la vivienda se cede dos o mas veces en el periodo de un
afo, excluyéndose las edificaciones ubicadas en suelos turisticos que se
encuentren dentro de las zonas turisticas o de las urbanizaciones turisticas, asi
como las viviendas ubicadas en urbanizaciones turisticas o en urbanizaciones
mixtas residenciales turisticas*2.

Entre los requisitos de entrada identificados en el Decreto, destacan la
obligatoriedad de una declaracion responsable ante el Cabildo Insular
correspondiente y posterior inscripcion en el Registro General Turistico de
Canarias®® y la prohibicion de cesion por habitaciones, requisito anulado
judicialmente con posterioridad®°.

Entre los principales requisitos de ejercicio que se establecen en el Decreto
destacan la inclusién en toda la publicidad que se efectle el nUmero de registro
que se le haya sido asignado®!, asi como la remisién a la Direcciéon General de
Policia de la informacién relativa a la estancia de las personas que se alojan en

47 Este Decreto fue impugnado por la CNMC y estimado parcialmente por el TSJIC (ver epigrafe
a continuacién): Sentencia 41/2017 del Tribunal Superior de Justicia de Canarias de 21 de
marzo de 2017 Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Segunda.

48 Art. 3.2 anulado por Sentencia TSJIC (Sala de lo Contencioso-administrativo, Seccién 2.2) de
21 de marzo 2017, Rec. 94/2015). Continda aplicAndose, al encontrase recurrida ante el
Tribunal Supremo

49 Art. 13.3 declarado nulo por Sentencia TSJIC (Sala de lo Contencioso-administrativo, Seccion
2.2) de 21 marzo 2017, Rec. 94/2015).

50 Art. 12.1 declarado nulo por Sentencia TSJIC (Sala de lo Contencioso-administrativo, Seccién
2.2) de 21 marzo 2017, Rec. 94/2015)

51 Art. 7.3. del Decreto.
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ella® y requisitos de equipamiento y mobiliario minimos (iluminacién, mobiliario,
dimensiones de camas, accesorios, electrodomésticos, etc.)%3.

En la actualidad, existe un borrador de modificaciéon del Decreto vigente®*, en el
que destaca, por un lado, el mantenimiento de la prohibicion de la actividad en
el suelo residencial de las zonas turistica- remitiendo el régimen de
excepcionalidad de la misma a las autoridades locales- asi como la
consideracion de actividad profesional cuando la persona propietaria lo sea de
tres 0 mas viviendas®®.

3.6 Cantabria

El Decreto 82/2010, modificado por el Decreto 19/2014, regula los
“establecimientos de alojamiento turistico extrahotelero”, categoria recogida en
la ley de Turismo de Cantabria. Define éstos (art. 1.2) como aquéllos dedicados
de forma profesional y/o habitual a proporcionar a sus clientes, mediante precio,
y en condiciones de uso inmediato, residencia en apartamentos turisticos,
estudios, bungalows o chalets, siempre que comercialicen o promocionen esta
actividad en canales de oferta turistica y la realicen con finalidad lucrativa.

Entre las principales obligaciones relacionadas con el inicio de la actividad de
entrada identificadas en el Decreto destaca la exclusion de la cesion parcial de
la vivienda®®, la obligatoriedad de realizar comunicacién previa de inicio de
actividad mediante declaracibn responsable ante la Direccibn General
competente en materia de turismo®’, o la suscripciéon de péliza de seguro de
responsabilidad civil por un minimo de 175.000€, para una ocupacion de hasta
25 plazas®8.

Respecto a los requisitos para el ejercicio que se establecen en el Decreto para
los alojamientos extrahoteleros, destacan los requisitos técnicos (capacidad,

52 Art. 8.2. del Decreto.
53 Art. 10 del Decreto.

54 El borrador se encuentra en una etapa previa a la de informacién publica, que se abrira desde
el momento de su publicacion en el Boletin Oficial de Canarias.

5 En cuyo caso, se impone la obligacion de destinar un namero suficiente de personas a la
explotacion de la actividad que garanticen los servicios turisticos minimos que se relacionan.

5 Art. 3.1 del Decreto.
57 Art. 9 del Decreto.
58 Art. 10 del Decreto.
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estancias minimas, tamafio minimo de las estancias, sistemas de seguridad...)
y equipamiento en funcién de la categoria del establecimiento®, la placa
identificativa con la modalidad y categoria del establecimiento a la entrada® o
las hojas de reclamaciones a disposicién de los huéspedes®.

Dado que el decreto no permite abarcar la totalidad de la casuistica del fenomeno
de las viviendas de uso turistico, se esta elaborando un borrador de decreto que
regule especificamente las viviendas de uso turistico, definidas en el mismo
como actividades de alojamiento turistico, de cesidon completa o compartida,
considerandose cesion, a efectos del decreto, cuando su comercializacion se
efectle a través de cualquier canal de comunicacion con connotaciones de oferta
turistica®?.

El decreto distingue las modalidades de cesién completa y cesion compartida
(por habitaciones), excluyendo no obstante esta ultima opcion a todos aquellos
gue no sean a propietarios y residentes en la misma®,

En ambas modalidades, como principales requisitos para la entrada se identifica
la presentacion de una declaracion responsable previa al inicio de la actividad y
posterior registro de oficio por parte de la administracion competente en el
Registro Oficial de Turismo de Cantabria®.

Respecto a las obligaciones relacionadas con el ejercicio de la actividad
destacan la obligatoriedad de exhibicion de una placa identificativa en lugar
visible®® y el nimero de inscripcién en el registro de empresas turisticas en toda
publicidad que se haga de la actividad turistica®®, la puesta a disposicién de hojas
de reclamaciones para los usuarios, teléfono de asistencia inmediata®’ y

59 Art. 15 al 28 del Decreto.
60 Art. 6.2 del Decreto.

61 Art. 30.2.h.del Decreto.

62 Art. 1.2 del borrador.

63 Art. 3.1y 3.2 del borrador.
64 Art. 4.1 del borrador.

65 Art. 5 a) del borrador.

66 Art.5 i) del borrador.

67 Art. 5 a) del borrador.
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condiciones y mobiliario minimo de la vivienda para el ejercicio de la actividad®®,
entre otros.

3.7 Castilla La Mancha

La Ley 8/1999, de 26 de mayo, de ordenacion del turismo de Castilla-La Mancha,
en su articulo 15, enumera las modalidades de alojamiento turistico, entre las
gue se encuentra alojamiento turistico extrahotelero, categoria en la se incluyen
los apartamentos turisticos, previéndose la posibilidad de incluir otras categorias
a través de desarrollo reglamentario.

Asi, se ha desarrollado un borrador de decreto que establece la ordenacion de
los apartamentos turisticos y también las viviendas de uso turistico en Castilla la
Mancha, definiendo estas ultimas como “pisos, apartamentos o casas que,
amueblados y equipados en condiciones de uso inmediato, son destinados al
alojamiento turistico en su totalidad, a cambio de una contraprestacion
econdémica”. Asimismo, se afiade que las viviendas de uso turistico constituyen
una unica unidad de alojamiento que se cede al completo, no permitiéndose la
cesioén por estancias o habitaciones®®.

Ademas, se han detectado otras barreras de entrada a la actividad como la
obligatoriedad de una declaracién responsable previa’® y la imposibilidad de
utilizarse como residencia permanente ni con cualquier otra finalidad distinta del
uso turistico .

Respecto a las obligaciones relacionadas con el ejercicio de la actividad
destacan el nimero de estancias minimas obligatorias’?, mobiliario vy
eguipamiento minimos — entre los que se incluye wifi y disposicion de teléfono
de contacto’”® - ademas de placa identificativa exterior y hojas de
reclamaciones’.

68 Art. 5]y k) del borrador.
69 Art. 2 c) del borrador.

70 Art. 5.1 del borrador.

7+ Art. 3 del borrador.

72 Art. 16.1 del borrador.
73 Art. 16.2 del borrador.
74 Art. 6 del borrador
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3.8 Castillay Leodn

El Decreto 3/2017 por el que se regulan los establecimientos de alojamiento en
la modalidad de vivienda de uso turistico en la Comunidad de Castilla y Leon,
responde al desarrollo reglamentario de esta modalidad de alojamiento,
posibilidad recogida en la ley 15/2010 de turismo de Castillay Le6n’®.

El decreto define (art. 3.1) las viviendas de uso turistico como todos aquellos
pisos, casas, bungalds, chalés u otros inmuebles analogos, amueblados y
equipados en condiciones de uso inmediato, que son comercializados o
promocionados en canales de oferta turistica para ser cedidos temporalmente y
en su totalidad a terceros, de forma habitual con fines de alojamiento turistico y
a cambio de contraprestaciéon econdémica’®.

Destacan, como requisitos previos al inicio de la actividad la prohibicion de
cesiones superiores a dos meses’’ y la declaracién responsable y posterior
inscripcion en el Registro de Turismo de Castilla y Le6n’8, ademas de la cesién
por habitaciones’®, requisito anulado judicialmente con posterioridad por el
Tribunal de Justicia de Castilla 'y Leon.

Con respecto a las obligaciones relacionadas con el ejercicio de la actividad, se
recoge un gran numero de caracteristicas técnicas minimas, equipamiento y
mobiliario de las viviendas, entre las que destacan las estancias minimas
exigidas®’, el tamarfio de las mismas®!, las dimensiones minimas de las camas®,
o la obligatoriedad de sistemas antideslizantes para bafieras y duchas®, entre
otros.

75 El Decreto fue recurrido por la CNMC, al amparo del articulo 5.4 de la Ley 3/2013 y
parcialmente admitido por el TSJCL (ver a continuacion).

76 El art. 4 apartado c) define Habitualidad como practica comun, frecuente y generalizada de
facilitar alojamiento. Se entendera que existe habitualidad cuando se facilite alojamiento en
una o mas ocasiones dentro del mismo afio natural por tiempo que, en conjunto, exceda de
un mes.

77 Art. 4.d) del Decreto.
78 Art.15 del Decreto.

79 Art. 3 del Decreto declarado nulo por TSJCL, Sentencia nimero 86 del Tribunal Superior de
Justicia de Castilla-Ledn, de 2 de febrero de 2018. Sala de lo Contencioso, Seccion Primera.

80 Art. 7.2 del Decreto.
81 Art. 8.3 del Decreto.
82 Art. 8.2 del Decreto.
83 Art.9.2 del Decreto.
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3.9 Cataluiia

La Ley 13/2002, de 21 de junio, de Turismo de Catalufia®* y el Decreto 159/2012,
de 20 de noviembre, de establecimientos de alojamientos turistico y de viviendas
de uso turistico, definen las viviendas de uso turistico como “aquéllas que son
cedidas por su propietario, directa o indirectamente, a terceros, de forma
reiterada y a cambio de contraprestacion econdémica, para una estancia de
temporada, en condiciones de inmediata disponibilidad y con las caracteristicas
establecidas en ese Decreto”.

Entre las principales obligaciones previas a la comercializacién de viviendas de
uso turistico identificadas, destaca la comunicacion previa de inicio de actividad®
y la exigencia de cédula habitabilidad®®, asi como la exclusién de cesién por
estancias®’.

En cuanto a los requisitos relacionados con el ejercicio de la actividad destacan
la obligacion de disponer de un teléfono de consultas e incidencias a disposicion
de las personas usuarias y a los vecinos®® asi como de hojas de reclamaciones®,
y la remisién a la Direccién General de la Policia la informacion relativa a la
estancia de las personas que se alojan en la vivienda®. Finalmente, obliga a
hacer constar el nUmero de inscripcién en el Registro de Turismo de Catalufia
en todo tipo de publicidad del alojamiento®’.

84 Art. 50bis.1. modificado por Ley 5/2017, 28 marzo, de medidas fiscales, administrativas,
financieras y del sector publico y de creacion y regulacion de los impuestos sobre grandes
establecimientos comerciales, sobre estancias en establecimientos turisticos, sobre
elementos radio toxicos, sobre bebidas azucaradas envasadas y sobre emisiones de didoxido
de carbono.

85 Art. 50bis.2 de la Ley de Turismo y articulo 68 del Decreto.
86 Art. 67.1 del Decreto.

87 Art. 66.2 del Decreto.

88 Art. 67.3 del Decreto.

8 Art. 68.9 del Decreto.

% Art. 70 del Decreto.

91 Art. 73.5 de la Ley de Turismo. En marzo de 2015 se modificé la Ley de Turismo para incluir
como infraccion grave la publicidad de un alojamiento sin hacer constar el nimero de
inscripcién en el Registro. Desde entonces el Ayuntamiento de Barcelona ha enviado
requerimientos a 22 plataformas digitales que publicitan apartamentos turisticos sin indicar el
namero de inscripcion y ha multado a Airbnb y HomeAway con 30.000€ cada una por el
incumplimiento de este requisito.
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Existe un proyecto de decreto de modificacion del anterior®?, que modifica
algunos de los requisitos, por ejemplo, introduciendo la posibilidad del alquiler de
viviendas por habitaciones, que define (art. 241.1 del borrador) como aquel
alojamiento turistico que es la vivienda principal y residencia efectiva del titular,
y que se comparte como servicio de alojamiento con terceras personas, a cambio
de contraprestacion econdmica, y para una estancia de temporada. Se considera
estancia de temporada toda ocupacion de la vivienda por un periodo de tiempo
continuo igual o inferior a 31 dias. No obstante, se establece que una vez
habilitada la actividad por el ayuntamiento, los usuarios se pueden alojar por un
periodo de tiempo superior a 31 dias, siempre que no se convierta en su
residencia principal ni secundaria.

Por tanto, parece que el borrador establece una diferenciacion entre las
estancias inferiores y superiores a 31 dias, permitiendo las estancias superiores,
con el requisito de que no se constituyan como vivienda del cesionario, ya sea
principal o secundaria.

Ademas, se aflade como requisito la obligatoriedad de habilitaciéon expresa de
las entidades locales, previa a su inscripcion en el Registro de Turismo de
Cataluiia®.

En cuanto a las obligaciones relacionadas con el ejercicio de la actividad del
proyecto de decreto, destacan las capacidades maximas permitidas: 20 plazas
para las viviendas cedidas al completo® y 6 plazas por habitacion — con un
maximo de 2 habitaciones — para las viviendas cedidas por habitaciones®. Por
otro lado, se identifican otros dos requisitos de ejercicio, como la obligacién de
las empresas intermediarias de constatar que quien solicite la insercion de
anuncios, ofertas o reclamos publicitarios dispone del correspondiente nimero
de registro (NIRTC)%. Ademas, en el caso de las viviendas de uso turistico
(cesion completa), se exige la entrega de un documento a los usuarios con
informacion acerca de las normas de convivencia de la comunidad de vecinos,
en al menos 4 idiomas, un teléfono de contacto permanente para incidencias,

92 El borrador de Decreto ha sido modificado en tres ocasiones, aqui se hace referencia al tltimo
borrador (2017). Se ha informado en 2 ocasiones por la ACCO (ver epigrafe a continuacion).

9 Art. 121.1 del borrador.
%4 Art. 221.2.1 del borrador.
% Art. 241.6 del borrador.
9% Art. 251.2 c) del borrador.
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dirigido tanto para usuarios como para vecinos, asi como la obligatoriedad de un
servicio de asistencia y mantenimiento®’.

A nivel municipal, la ciudad de Barcelona aprobé en 2017 el Plan Especial
Urbanistico de Alojamientos Turisticos (PEUAT) donde se enmarca la normativa
relacionada con las viviendas de uso turistico. EI PEUAT establece la
zonificacion de la ciudad, donde se distingue entre las Zonas Especificas, Areas
de Tratamiento especifico (ATE) — con caracteristicas urbanisticas singulares- y
los Ejes principales — arterias principales de movilidad- Asi, se establecen
diversas restricciones por zonas. En concreto, destaca la prohibicién del
otorgamiento de nuevas licencias (moratoria) en la zona Centro (ZE1), la
sujecién a bajas en la zona ZE2 y el establecimiento de limites a la capacidad,
distancias minimas, etc. para otras zonas.

3.10 Comunidad Valenciana

El Decreto 92/2009, de 3 de julio por el que se aprueba el Reglamento de
alojamientos turisticos y empresas gestoras de la Comunidad Valenciana define
las viviendas turisticas como aquellos inmuebles, cuyo uso se ceda mediante
precio, con habitualidad, en condiciones de inmediata disponibilidad, y con fines
turisticos, vacacionales o de ocio. El Decreto considera que existe habitualidad
cuando la cesion se realice mediante empresas, se faciliten servicios propios de
la industria hotelera o se utilicen canales de comercializacion turistica, incluidos
los de Internet u otros sistemas de nuevas tecnologias®.

Por su parte, el Decreto 75/2015 regulador de los establecimientos hoteleros de
la Comunitat Valenciana, deroga algunos preceptos del Decreto anterior, en
concreto en lo relativo a la comunicacién previa e inscripcion en el Registro,
requisito previo al inicio de la actividad. En este sentido, el Decreto 92/2009
exigia la comunicacion previa a la Administracion Turistica, e inscripcion en el
registro correspondiente®®, exceptuando aquéllos que fueran cedentes de una

97 Art. 221.2. 2 a 7 del borrador.
9% Art. 2.2 del Decreto.
99 Art. 8.1 del Decreto.
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Unica vivienda turistical®. Este régimen es derogado, de forma que desde 2015,
es aplicable a todos los titulares!t

En cuanto a los requisitos necesarios para el ejercicio de la actividad, destacan
la obligacion de incluir en toda la publicidad que efectien el nimero de registro
de las viviendas y su categorial®?. Por otro lado, se incluyen requisitos técnicos
gue determinaran la categoria en la que se clasifica el alojamiento (superior,
primera o estandar): dimensiones, equipamiento, mobiliario y servicios minimos
para cada una de las estancias.

Se encuentra en fase de tramitacion el Anteproyecto de Ley de la Generalitat de
Turismo, Ocio y Hospitalidad de la Comunitat Valenciana, cuyo articulo 60
establece la imposicion a particulares de las mismas obligaciones que a las
empresas turisticas, entre ellas la exigencia de una declaracién responsable o
comunicacién previa al ejercicio de la actividad.

A nivel municipal, el Ayuntamiento de Valencia ha aprobado recientemente una
moratoria al otorgamiento de licencias para uso hotelero o de apartamentos
turisticos para la zona de Ciutat Vella, a la espera de que se apruebe el Plan
Especial de Proteccién de Ciutat Vella.

Por otra parte, se prevé la modificacién del Plan General de Ordenacion Urbana
de la ciudad, que incluye restricciones por ubicacion (zonificacion), limitacion a
plantas inferiores y obligatoriedad de accesos independientes, entre otros.

3.11 Extremadura

La Ley 2/2011 de desarrollo y modernizacién del turismo de Extremadura -
modificada por Ley 7/2014- establece el marco regulatorio general del
alojamiento turistico hotelero y extrahotelero. Sin embargo, no recoge la
casuistica asociada al fendbmeno de las viviendas de uso turistico.

En la actualidad, el anteproyecto de Ley de modificacion de la Ley 2/2011 permite
ampliar el ambito de aplicacion objetivo el mismo, a través, por un lado de
extender el concepto de apartamento turistico, definido como “bloques de

100 Art. 8.2. del Decreto.

101 Disposicidn derogatoria Unica del Decreto 75/2015 que deroga los articulos 3.2 y 8.2 del
Decreto 92/2009.

102 Art. 10.2. En febrero de 2016 la Agencia Valenciana de Turismo ha abierto 24 expedientes
gue sancionan a ocho plataformas web por anunciar viviendas turisticas en Internet sin incluir
el numero de registro.
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viviendas, apartamentos, casas y otras edificaciones semejantes, que oferten,
mediante contraprestacion econdmica, servicio de alojamiento turistico, y que
dispongan de las instalaciones adecuadas para la preparacion, conservacion y
consumo de alimentos dentro de cada unidad de alojamiento”. Por otro lado,
elimina el caracter profesional de habitualidad, introduciendo el concepto de
temporalidad. Asi, amplia el concepto de empresas turisticas, definiéndolas
como “las personas fisicas o juridicas que, mediante contraprestacion
econOmica, bien sea de modo permanente o temporal, presten servicios
relacionados, directa o indirectamente, con el turismo”103,

Se identifican como requisitos previos al inicio de la actividad la obligacién de
presentar una declaracion responsable previal®4, ya recogida en la Ley 2/2011.

En cuanto a las obligaciones relacionadas con el ejercicio de la actividad,
destaca la obligatoriedad de introduccién del ndmero de inscripcion en el
Registro General de Empresas y Actividades Turisticas en cualquier tipo de
publicidad'®®, En este sentido, se establece la obligacion de las
comercializadoras de constatar la inscripcibn en el Registro de los
establecimientos ofertados a través de sus canales, en la medida en la que su
ausencia supone una infraccién grave para la misma'®. También destacan la
obligatoriedad de contratacion de un seguro de responsabilidad civil'®’ y la
puesta a disposicién de hojas de reclamaciones para los usuarios!,

3.12 Galicia

La Ley 12/2014, de 22 de diciembre, de medidas fiscales y administrativas de
Galicia incluye en su Capitulo V una modificacion de la Ley 7/2011, de 27 de
octubre, del turismo de Galicia para afiadir a las viviendas de uso turistico entre
las categorias de alojamiento turistico. El Decreto 12/2017%°, de 26 de enero,
por el que se establece la ordenacion de apartamentos turisticos, viviendas

103 Modificacion del art. 2.1 de la ley.
104 Art. 42 a) del anteproyecto.

105 Art. 52 bis del anteproyecto.

106 Art. 103 m) del anteproyecto.

107 Art.42 s) del anteproyecto.

108 Art. 42 j) del anteproyecto.

109 E| Decreto ha sido recurrido por la CNMC (Recurso 231/17) y desestimado por el Tribunal
Superior de Justicia de Galicia, en sentencia 0064/2018.
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turisticas y viviendas de uso turistico, desarrolla el marco reglamentario a tal
efecto, definiendo las viviendas de uso turistico “aquéllas cedidas a terceras
personas, de manera reiteradall® y a cambio de contraprestacién economica,
para una estancia de corta duracién!!l, amuebladas y equipadas en condiciones
de inmediata disponibilidad”, quedando excluidas las cesiones por habitaciones.

Entre los requisitos previos al inicio de la actividad que incluye el Decreto,
destacan la obligatoriedad de declaracion responsable de inicio de actividad y
posterior inscripcion en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de la
Comunidad Auténoma de Galicia''? y el seguro de responsabilidad civil'3.

Con respecto a las obligaciones relacionadas con el ejercicio de la misma,
destacan los requisitos técnicos y de mobiliario, como la obligatoriedad de
calefaccion en todas las estancias de uso de la clientela, rétulo informativo de
disponibilidad de hojas de reclamaciones, numero de teléfono de asistencia 24h,
entre otros!4,

A nivel municipal, el Ayuntamiento de Santiago de Compostela prorrogé en 2016
una moratoria al otorgamiento de licencias para nuevos establecimientos
hoteleros, alojamientos, viviendas turisticas y actividades de residencial
comunitario, hasta diciembre de 2018. Se espera que en los proximos meses se
apruebe una modificacion del Plan Especial de Proteccion y Rehabilitacion de la
ciudad historica.

3.13 La Rioja

El Decreto 10/2017, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
General de Turismo de La Rioja en desarrollo de la Ley 2/2001 de Turismo de
La Rioja, define (art. 66) las viviendas de uso turistico como las amuebladas y
equipadas en condiciones de uso inmediato, comercializadas o promocionadas
con finalidad lucrativa en canales de oferta turistica, que sean objeto de una

110 E| art. 5.2 del Decreto considera cesion reiterada la que se lleve a cabo dos o mas veces
dentro del periodo de un afio.

111 E| Art. 5.2. del Decreto, establece como “corta duraciéon” aquellas estancias en las que la
cesion de uso es inferior a treinta dias consecutivos, quedando excluidas del ambito de
aplicacion del Decreto las cesiones por periodo superior.

112 Art. 5.4 y 41-43 del Decreto.
113 Art. 33.1 del Decreto.
114 Art. 39 del Decreto.
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cesion temporal de uso en su totalidad y no formen parte de un establecimiento
de apartamentos!?®, Las cesiones inferiores a tres meses — en periodos minimos
de una semana- y las cesiones temporales de la vivienda en la que el cedente
tuviera su domicilio habitual -y en la que figure empadronado- no se consideran
viviendas de uso turistico y por tanto quedan excluidas del ambito de aplicaciéon
del decreto!?®.

Como requisitos previos al ejercicio de la actividad la entrada destacan la
prohibicién de cesién por habitaciones!!’ y la obligatoriedad de presentacion de
comunicacién de inicio de actividad e inscripcidon en el Registro de Proveedores
de Servicios Turisticos!*8,

Destacan, como obligaciones relacionadas con el ejercicio de la misma, la
necesidad de disponer de hojas de reclamaciones, asi como proporcionar un
teléfono de contacto y direccién de contacto!!®,

3.14 Comunidad de Madrid

En la actualidad, el marco regulatorio aplicable a las viviendas de uso turistico
esta configurado por el Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regula los
apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de
Madrid.

El decreto define las viviendas de uso turistico (art. 2.2) como aquellos pisos,
apartamentos o casas que, amueblados y equipados en condiciones de uso
inmediato, son comercializados y promocionados en canales de oferta turistica,
para ser cedidos en su totalidad, por su propietario a terceros, con fines de
alojamiento turistico y a cambio de un precio. Asimismo, se concreta que la
prestacion del servicio de alojamiento se ejercera de forma profesional y habitual,
sin caracter de residencia permanente, entendiéndose por habitualidad el
ejercicio de la actividad turistica durante un periodo minimo de tres meses
continuados durante el afio natural*?°.

115 Art. 66.1 del Decreto.
116 Art.66.2 del Decreto.
117 Art. 66.3 del Decreto.
118 Art. 9 del Decreto.

119 Art. 70 del Decreto.

120 Art. 3 del Decreto.
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Entre los requisitos de acceso exigidos por el Decreto'?® destacan la
obligatoriedad de la declaracion responsable de inicio de actividad, asi como la
inscripcion consecutiva en el Registro de Empresas Turisticas de la Direccion
General competente!??, la prohibicién de cesion por habitaciones y la prohibicién
de su utilizacién como vivienda permanente'?3, Finalmente, se requiere un plano
de la vivienda firmado por un técnico competente, visado por el colegio
profesional correspondiente!?4,

Por otro lado, se incluyen una serie de requisitos relacionados con el ejercicio
efectivo de la actividad, se trata de requisitos técnicos y de mobiliario minimos,
wifi obligatorio, ademas de teléfono de atencion permanente y la exhibicion de
placa distintiva en el exterior!?>,

En la actualidad, existe un borrador de modificacion del mismo, en el que se
modifica la definicibn anterior, incluyendo la posibilidad de cesion por
habitaciones a terceros, pero se mantiene la exclusion sobre la posibilidad de
que se establezca como residencia permanente?®.

En cuanto a las obligaciones previas al inicio de la actividad que incluye el
borrador, destacan la obligatoriedad de un Certificado de idoneidad para vivienda
de uso turistico (CIVUT)'?7, ademas de la declaracion responsable de inicio de
actividad — ya recogida en la normativa anterior. Se incluyen ademas limitaciones
por el niumero de viviendas turisticas en un edificio: 75% o 50% si el edificio
pertenece a un solo propietario®?.

En cuanto a los requisitos exigidos para el ejercicio de la actividad, se incorporan,
entre otras, la obligacion de tener contratado un seguro de responsabilidad civil
y disponer de informacion de los teléfonos y direcciones de los servicios de
emergencia y sanitarios en al menos dos idiomas. También requisitos técnicos
minimos como disponer de calefacciobn en funcionamiento; disponer de un

121 F| art. 17.3 del Decreto, establecia la prohibicion de la cesion por un periodo inferior a cinco
dias. Esta disposicion fue declarada nula por Sentencia N° 291/2016 de 31 de mayo de 2016
del TSJM (Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion octava).

122 Art. 17 del Decreto.

123 Art. 18.4 del Decreto.

124 Art. 17.1 del Decreto.

125 Art. 18 al 20 del Decreto.
126 Art. 6 del borrador.

127 Art. 2.2 y 17 del borrador.
128 Art. 17.6 del borrador.

28



BCNVC

COMISION NACIONAL DE LOS
MERCADOS Y LA COMPETENCIA

extintor manual, a no mas de 15 m de la puerta de salida de la vivienda; disponer
de sefalizacién basica de emergencia indicando la puerta de salida; disponer de
un plano de evacuacion del edificio y de la vivienda en un lugar visible2° y remitir
a la Direccion General de Policia la informacion relativa a la identidad de las
personas que se alojan en ellos!30,

A nivel municipal, el Ayuntamiento de Madrid ha aprobado recientemente una
moratoria de un afio prorrogable a la concesion de licencias para usos terciarios
(hospedaje turistico) en el Distrito Centro hasta la aprobacién de un Plan
Especial de Alojamientos Turisticos. El borrador del proyecto incluye algunas
restricciones como el establecimiento de una licencia urbanistica hotelera para
determinados apartamentos turisticos y viviendas de uso turistico (si la actividad
se ejerce mas de 90 dias al afio), la modificacion de las normas urbanisticas para
regular en qué calles y situaciones se pueden compatibilizar los espacios de uso
residencial con el terciario (hospedaje turistico) o la creacién de un Censo de
Viviendas de Uso Turistico para el control en la concesion de licencias y el
estudio de futuras regulaciones.

3.15 Murcia

El Decreto 75/2005, de 24 de junio, por el que se regulan en la actualidad los
apartamentos turisticos y alojamientos vacacionales, va a ser sustituido por un
proyecto de Decreto, en trdmite consultivo en la actualidad. En ambos, se definen
los apartamentos turisticos como las unidades alojativas ofrecidas
empresarialmente, mediante precio, en alquiler de modo habitual y debidamente
dotadas de mobiliario, instalaciones, servicios y equipo para su inmediata
ocupacion temporal por motivos vacacionales o de ocio, cumpliendo los
requisitos que se determinen'3!. A la imposicion de que sean ofrecidas
“‘empresarialmente” se aflade la exigencia de “profesionalidad” de las empresas
explotadoras?®?, de modo que se excluyen del marco regulatorio otras
modalidades de viviendas de uso turistico. Ninguno de los dos textos, no
obstante, incluye la figura especifica de las viviendas de uso turistico.

129 Art. 18 del borrador.

130 Art. 5 del borrador.

131 Art. 2 del Decreto 75/2005 y del borrador.

132 Art. 4 del Decreto 75/2005 y art. 5 del borrador.
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3.16 Navarra

El Decreto Foral 230/2011, de 26 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Apartamentos Turisticos de Navarra define (art. 2) los
apartamentos turisticos como “los establecimientos de estancia de temporada
que ofrezcan alojamiento, mediante precio y por dias, semanas 0 meses, en
viviendas de uso residencial publico, individualmente o por bloques o conjuntos,
que dispongan de instalaciones y equipos adecuados para la pernoctacion y para
la conservacion, elaboracidén y consumo de alimentos y servicios, en condiciones
que permitan su inmediata ocupacioén”. Ademas, crea la modalidad de “vivienda
turistica”, dentro de la categoria de los apartamentos turisticos, que define (art.
3) como una vivienda tipo casa, villa, cueva, construcciones prefabricadas o
similares de caracter fijo y los adosados o las partes independientes de un
edificio, siempre y cuando tengan una superficie util minima de 90 m2, un acceso
independiente, y consistan en una segregacion vertical. Considera estancia de
temporada toda ocupacion de la vivienda por un periodo de tiempo continuo igual
o inferior a tres meses.

Como principales requisitos de entrada destacan la exclusion de cesién parcial
— por habitaciones- de la vivienda!33, asi como la obligatoriedad de presentacion
de una declaracion responsable del titular previa al inicio de la actividad, e
inscripcion del establecimiento en el Registro de Turismo de Navarra'®* y la
formalizacién de un seguro de responsabilidad civil de explotacion por un minimo
de 150.000 euros.

En cuanto a los requisitos relacionados con el de ejercicio de la actividad,
destacan los requisitos técnicos de los apartamentos®®, superficie minima de las
estancias®®, mobiliario y equipamiento minimos*3’ en funcién de la categoria de
los mismos, incluyendo tamafios minimos para el establecimiento de plazas
adicionales'®®. También se incluyen el alumbrado y plano de evacuacion de

133 Art. 2.2 del Decreto.
134 Art. 9.1 del Decreto.
135 Art. 27 del Decreto.
136 Art. 28 del Decreto.
137 Art. 29 y siguientes del Decreto.
138 Art. 26 del Decreto.
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emergencia, obligatoriedad de hojas de reclamaciones'®?, placa distintiva en la
entradal# y teléfono de contacto4L.

A nivel municipal, la ciudad de Pamplona ha presentado recientemente una
propuesta de regulacion de la figura del apartamento turistico, que incluye
modificaciones del Plan General Municipal de Pamplona y del Plan Especial de
Proteccion y Reforma Interior del Casco Antiguo. La propuesta introduce
importantes obligaciones relacionadas con el inicio y el ejercicio de la actividad,
gue incluyen la zonificacion de la ciudad, limitando la ubicacion de las viviendas
(cesion completa) a plantas bajas y/o primeras plantas de los inmuebles en
funcion de la zona de la ciudad. Se permite la ubicacién en plantas superiores
en el caso de cesion por habitaciones, pero exigiendo que sea residencia
habitual de los titulares. Se incluyen ademas requisitos relacionados con
distancias minimas para edificios dedicados exclusivamente al uso turistico.

3.17 Pais Vasco

La ley 13/2016 de Turismo del Pais Vasco introdujo un marco regulatorio para
las viviendas de uso turistico, cuyo desarrollo reglamentario correspondiente se
encuentra en periodo de informacién publica. El proyecto de decreto define, las
viviendas de uso turistico, analogamente a la ley, como “las que se ofrezcan,
comercialicen o cedan temporalmente, en su totalidad o por habitaciones de
viviendas particulares, como alojamiento por motivos turisticos, de modo
reiterado o habitual, a cambio de contraprestacion econémica, en condiciones
de inmediata disponibilidad™#2. Se permite e incluye en la regulacién la cesion
por habitaciones'*® y excluyen del &mbito de aplicacion del decreto las cesiones
superiores a un mes.#

Entre las principales las obligaciones previas al inicio de la actividad, destacan
la obligatoriedad de declaraciéon responsable previal4® y posterior registro de
oficio en el Registro de Empresas y Actividades turisticas de Euskadi (art. 21 de

139 Art. 18.2 del Decreto.

140 Art. 7 del Decreto.

141 Art. 18.2 del Decreto.

142 Art. 53.1 de la ley y art. 2.1 del proyecto.

143 Art. 36.1. apartado c de la ley y art. 1.1 del proyecto de decreto.
144 Art. 2.4 del proyecto.

145 Art. 18 de la ley y art. 5.1 del proyecto.
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la Ley), asi como requisitos de equipamiento minimo de la vivienda (art. 11.1 del
proyecto de decreto).

En cuanto a los requisitos relacionados con el ejercicio de la actividad, destacan
la obligatoriedad del nimero de registro en los canales publicitarios'#¢ y de placa
distintival#’, requisitos de seguridad — que incluyen plano con indicacién de
salidas y extintor manual-'#8, asi como la suscripciébn de un seguro de
responsabilidad civil'*® y hoja de registro de entradas y salidas®°.

Por otra parte, a nivel municipal, se han producido modificaciones en la
normativa urbanistica en Bilbao y San Sebastian, que inciden directamente en la
materia.

Con respecto a Bilbao, se ha aprobado una modificacién del Plan General de
Ordenacion Urbana (PGOU)®!, que mantiene el grueso de los requisitos de
entrada identificadas en el anterior. Asi, solo podran establecerse viviendas de
uso turistico en edificaciones de uso residencial en las plantas bajas, primeras
plantas - sin acceso independiente si las viviendas son anteriores a 1995 y con
acceso independiente si son posteriores a dicho afio- y a las plantas altas, con
acceso independiente y siempre por debajo de las plantas destinadas al uso de
vivienda.

Por otra parte, en San Sebastian ha entrado en vigor recientemente una
Ordenanza Municipal reguladora del uso urbanistico de vivienda turistica y
alquiler de habitaciones en vivienda habitual para uso turistico, que desarrolla el
PGOU vigente, donde se detectan obligaciones previas al inicio de la actividad.
Asi, destacan las limitaciones por zonas, alturas y tamafios — se zonifica el casco
urbano, prohibiéndose el establecimiento en zonas consideradas saturadas y
con limitaciones en el resto-1°2, ademas de la obligatoriedad de comunicaciéon
previa — licencia municipal- y requisitos técnicos de la vivienda — estancias
minimas-.

146 Art. 25 de la Ley.

147 Art. 14 del Decreto.

148 Art. 13 del proyecto.

149 Art. 15 del proyecto.

150 Art. 16 del proyecto.

151 | a dltima modificacion del PGOU data de 1995.
152 Art. 14 y 15 de la Ordenanza.
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A continuacion, se incluye un cuadro resumen que recoge los principales
requisitos detectados en el analisis de la legislacion autondémica vigente.
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Departamento de Promocién de la Competencia
Subdireccion de Estudios e Informes

Tabla 1. Cuadro resumen de requisitos autonémicos>?

Decl .. Mobiliario y Libro
eclaracion , . Distincion entre  Prohibicion/ Requisitos equipamiento .. Hoja de :
responsable + Numerode Estancias .. P P Placa Atencion . registro +
; ; .. proveedores restricciones en  técnicos y minimos . P . . reclamaciones o
Registro registroen minimao . o . . .. identificativa telefonica . <. envio a
. L. Y . particulares y la cesion por equipamientos (calefaccion, AC, . + informacion .
(régimende  publicidad maxima : . .. : . . exterior 24h .. autoridad
., profesionales habitaciones minimos extintor, botiquin, turistica ..
autorizacion) .. policial
vajilla...)

Andalucia X x(z) x(l) X X X X

Aragén X X x© X X X X

Asturias X X X X X X

Baleares X X X X X X X X

Canarias X X X(4) X X

Cantabria* X X(S) X X X X

Castilla La Mancha* X X X X X

Castilla y Ledn X x(e) X X X

Catalufia X x(8) X x(7) » x x

C. Valenciana X X X X

Extremadura* X X

Galicia X X X X X X X X X

La Rioja X X X X

Madrid x(11) X x(10) x(9) X X X X

153 E| cuadro hace referencia a normativa vigente en la actualidad, a excepcién de los casos indicados explicitamente.
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.. Mobiliario y .
Declaracién L L . . . . . Libro
. . Distincion entre  Prohibicion/ Requisitos equipamiento .. Hoja de .
responsable + Numerode Estancias .. Aot .. Placa Atencion . registro +
. ; .. proveedores restricciones en  técnicos y minimos . —— . . reclamaciones A
Registro registroen minima o : .. . . s identificativa telefonica . .. envio a
L. .. Y . particulares y la cesion por equipamientos (calefaccion, AC, . + informacion .
(régimende  publicidad maxima : . . . : . . exterior 24h . autoridad
.., profesionales habitaciones minimos extintor, botiquin, turistica . .
autorizacion) .. policial
vajilla...)
Murcia** X X X X X X
Navarra X X X X
Pais Vasco X X X X X X

*No existe requlacidn de VUT viaente en la actualidad, se analiza el borrador de decreto/ ley
**Normativa vigente aplicable a Apartamentos turisticos (AT)

(1) El decreto en vigor no prohibe la cesion por habitaciones pero obliga a que la vivienda en la que eventualmente se ceda la habitacion constituya el domicilio habitual del titular
(2) Los conjuntos formados por tres o mds viviendas de una misma persona titular o explotadora, que estén ubicadas en un mismo inmueble o grupo de

inmuebles contiguos o no, se excluyen del dmbito de aplicacion del decreto, siéndoles de aplicacion la normativa sobre los establecimientos de apartamentos
(3) Los conjuntos formados por dos o mds viviendas pertenecientes a un mismo propietario o explotadas por un mismo gestor que estén ubicadas en el mismo
inmueble, que deberdn cumplir con lo dispuesto en la normativa reguladora de los apartamentos turisticos

(4) Requisito anulado por el TSJIC

(5) El decreto vigente prohibe la cesion por habitaciones. El proyecto de decreto permite la cesién por habitaciones restringiendola a aquellas viviendas donde
resida del titular, que ademds debe ser su propietario

(6) Restriccion anulada por el TSJCL

(7) El decreto vigente prohibe la cesion por habitaciones.

(8) Se obliga ademds a las empresas intermediarias a constatar que quien solicite la insercion de anuncios, ofertas o reclamos publicitarios dispone del correspondiente nimero de registro
(9) El borrador de decreto de modificacion del decreto vigente elimina la restriccion de cesion por habitaciones

(10) Minimo de 5 dias por estancia: restriccion anulada por el TSIM

(11) En el borrador de decreto se afiade ademds un certificado de idoneidad

Fuente: elaboracion propia
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4. PRINCIPALES RESTRICCIONES SOBRE LA COMPETENCIA DE LA
REGULACION DE VIVIENDAS DE USO TURISTICO

4.1. Actuaciones de promocién de la competencia de las autoridades de
competencia en materia de viviendas turisticas

La CNMC vy las autoridades de competencia autondmicas han llevado a cabo
una intensa labor de analisis e informacion del fenbmeno de los apartamentos
turisticos y viviendas de uso turistico —enmarcados en el fendmeno de la
economia colaborativa—y de la respuesta que las Administraciones publicas han
venido dando a través de instrumentos regulatorios.

4.1.1 Estudios

Los primeros analisis provienen de la realizacién de Estudios. En 2014 y 2015,
la Autoridad Catalana de Competencia public6 sendos Estudios relacionados
con el surgimiento de las plataformas colaborativas!®*. En 2015, la CNMC inici6
un “Estudio sobre los nuevos modelos de prestacion de servicios y economia
colaborativa”, con el objetivo de analizar, desde un punto de vista econémico, los
nuevos modelos de prestacion de servicios, sus causas y efectos, y la evaluacion
de la regulacion al respecto existente en Espafia, con especial foco en el sector
del transporte de viajeros y el sector de alojamiento turistico. Para ello, se lanzé
una primera consulta publica previa al inicio del estudio, donde se recibieron 261
contribuciones.

Posteriormente, en marzo de 2016 se llevo a cabo una segunda consulta publica
basada en los resultados preliminares del estudio con una participacion que
ascendi6 a 1.150 respuestas. Esta iniciativa fue una de las primeras
aproximaciones de una autoridad de competencia nacional al analisis de las
plataformas digitales y su impacto en los mercados y en la regulacion.

154 “Transacciones entre iguales (P2P) y competencia” (2014). Este andlisis se profundizé
posteriormente con la publicacion de un segundo estudio “Transacciones entre iguales (P2P)
y competencia. Un paso adelante” (2015), especificando algunas recomendaciones a las
Administraciones Publicas a este respecto.
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4.1.2 Informes sobre normas

En paralelo a la realizacion de Estudios, la CNMC y las autoridades de
competencia han venido analizando diferentes propuestas normativas
autonomicas y locales en materia de viviendas turisticas.

Esta labor ha correspondido principalmente a las autoridades autonémicas, dado
el caracter autonémico o local de las regulaciones, aunque la CNMC también ha
participado en esta labor consultiva. En 2015, la CNMC publicé un informe sobre
viviendas de uso turistico en Aragon, elaborado a solicitud del Departamento de
Economia y Empleo del Gobierno de Aragdn, que subraya los principales
condicionantes de acceso y ejercicio de la actividad, entre los que destacan el
periodo maximo, la prohibicion de la cesién por estancias, el régimen de
autorizacion administrativa y la exigencia de requisitos técnicos no justificados.

Al margen de la CNMC, las autoridades de competencia de Andalucia, Catalufia,
Pais Vasco y Comunidad Valenciana han realizado un total de 15 informes sobre
normas autonémicas y locales que regulan las viviendas de uso turistico.

Informes consultivos sobre normas reguladoras
de viviendas de uso turistico (2011-2018)

w

N

=

, N

CNMC ACCO (Catalufia) ADCA (Andalucia) CDC (C. AVC (Pais Vasco)
Valenciana)

Fuente: elaboracion propia

4.1.3. Impugnaciones

La CNMC, sobre la base del articulo 5.4 de la Ley 3/2013 de creacion de la
CNMC, esta legitimada para impugnar ante los Tribunales las disposiciones
generales de rango inferior a la ley de las que se deriven obstaculos al
mantenimiento de una competencia efectiva en los mercados. Asi, en virtud de
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esta legitimacion activa, ha impugnado en los Uultimos afios normativa
autondmica en materia de viviendas de uso turistico.

En 2015, la CNMC impugné el Decreto 79/2014 por el que se regulan los
apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico en la Comunidad de
Madrid. El recurso de la CNMC se dirigio contra el articulo 17.3 del mismo, en
virtud del cual las viviendas de uso turistico no podian contratarse por un periodo
inferior a cinco dias. El Tribunal Superior de Justicia de Madrid estimo el recurso,
declarando nulo dicho precepto en la medida en que constituye una “restriccion
injustificada” y un “obstaculo al mantenimiento de la competencia efectiva”, en la
medida en que las razones que se invocan para su establecimiento no responden
a alguna razén imperiosa de interés general, y no respetan la necesidad de la
medida y a su proporcionalidad, tal y como se desprende de la normativa
contenida en la Directiva de Servicios y la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de
garantia de la unidad de mercado en el marco de interpretaciéon de las
excepciones al art. 38 de la Constitucion que establece la libertad de empresa.

Posteriormente, la CNMC interpuso un recurso contencioso administrativo contra
diversos articulos del Decreto 113/2015 por el que se aprueba el Reglamento de
las viviendas vacacionales de la Comunidad Autbnoma de Canarias. El Tribunal
Superior de Justicia de Canarias estimé parcialmente el recurso, anulando los
preceptos relativos a la imposibilidad de cesién por habitaciones, la prohibicion
de establecimiento de viviendas de uso turistico en suelo turistico, asi como la
obligaciéon de inscripcién en un registro, previo inicio de la actividad!®®. La
sentencia, no obstante, no estima la solicitud de anulacion de la CNMC de los
requisitos relacionados con la exigencia de habitualidad, por considerarse que
los no habituales no quedan prohibidos, sino que no entran dentro del ambito de
aplicacion del Reglamento y por tanto son libres. Por otro lado, tampoco se
estima la reclamaciéon relacionada con el equipamiento minimo exigido, la
obligatoriedad de la placa distintiva y la introduccion del nimero de registro en la
publicidad del servicio, por no considerarse limitativos de la libertad de empresa.
La sentencia ha sido recurrida por el Gobierno de Canarias ante el Tribunal
Supremo y se encuentra actualmente a la espera de resolucion.

En 2017 la CNMC recurrio los decretos turisticos de Galicia y Castilla y Leon.
Respecto al primero, se impugnaron las restricciones relacionadas con la
obligatoriedad de ceder la vivienda en su totalidad, la limitacion del alquiler a tres
meses, la exigencia de un catalogo de requisitos técnicos y servicios minimos a
incluir en el alquiler (apartamentos y viviendas turisticas). Asimismo, se impugno

155 | a Sentencia TSJIC (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion Segunda) de 21 marzo
2017, Rec. 94/2015 anula los articulos 3.2, 12.1 y 13.3 y subapartado tercero del apartado 1V
del anexo 2 del Decreto 113/2015.
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el hecho de que los Ayuntamientos y la regulacién sectorial pudieran limitar el
ndamero de viviendas o prohibir la actividad. Por dltimo, se impugnaron la
prohibicion de cesion por habitaciones, la imposicion de cargas a la declaracion
responsable y la obligatoriedad de contar con unos requisitos y servicios minimos
(viviendas de uso turistico)!®®. No obstante, el Tribunal Superior de Justicia de
Galicia ha desestimado el recurso recientemente. Por una parte, el TSJG
considera que los requisitos de prohibicidn de cesion por habitaciones y la
exigencia de declaracion previa se encuentran avalados por una disposicion
legal previa (la Ley 7/2001 de Turismo de Galicia). En esta misma linea se
argumenta respecto a los requisitos minimos de la vivienda ya que, dado que la
Ley exige en su definicion su disponibilidad inmediata, éstos no resultan
desproporcionados para atender tal exigencia legal. Por otra parte, en cuanto a
la posibilidad de limitacidon del niumero de viviendas por los Ayuntamientos y la
posibilidad de prohibicion de la actividad por la ordenacion sectorial o la
comunidad de vecinos, se argumenta que no se infringe la libertad de empresa,
sino que la limita en aras [...] de un interés general (en referencia a las molestias
causadas eventualmente a los vecinos) que ha de prevalecer y también
merecedor de proteccion.

En cuanto al Decreto 3/2017 por el que se regulan los establecimientos de
alojamiento en la modalidad de vivienda de uso turistico en la Comunidad de
Castilla y Leon, la CNMC solicité la anulacion de las restricciones de la actividad
establecidas por el mismo, a saber, el catalogo exhaustivo de requisitos técnicos
y servicios minimos, la exigencia de placa distintiva, la obligatoriedad de
asistencia telefénica 24 horas (sin permitir vias alternativas de atencion a los
usuarios), la inclusién, con caracter orientativo de los precios en catalogos,
directorios u otras plataformas, asi como la prohibicibn de cesién por
habitaciones y la fijacion de criterios temporales para limitar la estancia —
exigencia de habitualidad- 7. El Tribunal Superior de Justicia de Castillay Ledn
(TSJCL) ha estimado parcialmente el recurso, anulando la prohibicién de cesion
por habitaciones en tanto el tribunal considera, en relacion con el principio de
proteccion del usuario turistico, que no resulta proporcionado exigir que un
cliente que solo desea contratar una habitacion para alojarse, deba asumir el
coste del arrendamiento de la totalidad de la vivienda. No obstante, con respecto
al resto de requisitos impugnados, el TSJCL no estima su anulacion. Asi, en
cuanto al régimen juridico aplicable en funciéon de elementos temporales —

156 E| recurso solicita la anulacién de los articulos 4.2, 5.1, 5.2, 5.6, 9.1, 12, 14 a 26, 30.3, 39 y
40 del Decreto 12/2017, por el que se establece la ordenacién de apartamentos turisticos,
viviendas turisticas y viviendas de uso turistico en la comunidad autbnoma de Galicia.

157 En concreto, el recurso solicita la anulacion de los articulos 3.2, 4.¢), 4.d), 6, 7 a 12, 25y 30.4
del Decreto 3/2017.
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exigencia de habitualidad-, considera que esta exigencia significa que los
arrendamientos no habituales no quedan sometidos a intervencion y son libres
al no considerarse actividad turistica. Con respecto a la exigencia de asistencia
telefénica permanente, placa distintiva y condiciones técnicas minimas, no se
estiman innecesarios o desproporcionados, en observacion de los derechos del
usuario, en términos de calidad minima exigible y seguridad. En cuanto a la
inclusion de los precios, el Tribunal considera que no limita el ejercicio de la
actividad comercial ni obstaculiza la existencia de competencia en el mercado,
ni supone una carga para el prestatario de este servicio.

A continuacién, se recoge una tabla resumen de las impugnaciones realizadas.

Tabla 4: Impugnaciones de las Autoridades de Competencia

IMPUGNACIONES CNMC

Recurso Estado Resolucion

i. Anula la prohibicion de que
existan viviendas vacacionales en

LA/03/2015 Viviendas y Estimado por las zonas turisticas o de uso mixto.
Canarias | apartamentos turisticos en | TSJIC, recurrido ii. Permite el alquiler por estancias.
Canarias ante el TS iii. Suprime la obligacién de

inscripcion en un Registro previo al
inicio de la actividad

Castilla LA 02/2017 Viviendas Estimado Anula la prohibicién de cesion por

. turisti till . S
y Ledn Luec')sn cas de Castilay (parcialmente) habitaciones

Galicia LA,O;/ZO” V|V|quas Desestimado Ratifica el Decreto 12/2017
turisticas de Galicia —_—

LA/05/2014 Apartamentos
turisticos vy las viviendas Estimado

de uso turistico de la (parcialmente)
Comunidad de Madrid

Madrid Anula la estancia minima de 5 dias

Fuente: elaboracion propia

4.2 Andlisis de las principales restricciones identificadas en la normativa

El andlisis que se presenta a continuacién parte de la experiencia adquirida por
la CNMC vy las autoridades autonémicas de competencia en los analisis de la
normativa reguladora de viviendas de uso turistico. Se analizan los principales
problemas que las normas examinadas plantean sobre el mantenimiento de la
competencia efectiva. Las restricciones que se identifican a continuacion
destacan porque no han satisfecho, a juicio de la CNMC o de la autoridad
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autondmica, el juicio de necesidad y proporcionalidad en el caso concreto en el
que se han detectado®®.

4.2.1 Declaracion responsable a la Administracibn competente sobre el
cumplimiento de la regulacion aplicable, de forma previa al inicio de la actividad,
inscripcién de la vivienda en un registro y publicacion del nUmero de registro en
toda publicidad que se realice para la comercializacion de la vivienda.

Numerosas normativas autondémicas contemplan la exigencia conjunta de
presentar la declaracion responsable y realizar la inscripcién en un registro,
condicionando el inicio de la actividad a la confirmacion por la Administracion de
la inscripcién en dicho registro. Esta triple exigencia anula el objetivo inherente
de la declaracion responsable, consistente en no obstaculizar el desarrollo de la
actividad y dinamizar el mercado, convirtiéndola de facto en una autorizacion
administrativa.

En este sentido, la CNMC?*® se ha pronunciado, indicando que este tipo de
declaracion y registro “supone someter la actividad de alquiler de viviendas de
uso turistico a un régimen de autorizacion administrativa, de conformidad con los
articulos 4.6 y 9 y el considerando 39 de la Directiva 2006/123, asi como de los
art. 3.8 y 5 de la Ley 17/2009 de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las
actividades de servicios y su ejercicio”.

Esta consideracion se basa en la definicion recogida en el articulo 4.6 de la
Directiva sobre el régimen de autorizacion que, mas alla de la mera exigencia de
una autorizacion con caracter formal, también se considera sometido a este
régimen cualquier procedimiento en virtud del cual el prestador o el destinatario
estan obligados a hacer un tramite ante la autoridad competente para obtener un
documento oficial o una decision implicita sobre el acceso a una actividad de
Servicios o su ejercicio.

Por ello, a la luz de esta definicion, el doble requisito de declaracién responsable
e inscripcion en registro se puede englobar dentro del régimen de autorizacion.
Ademas, la Directiva de Servicios en su articulo 9.1 y el articulo 5 de la Ley
17/2009 establecen la excepcionalidad del régimen de autorizacion, por lo que
su implantacion deberia producirse exclusivamente en aquellas circunstancias y
aguellos sectores donde fuera necesaria por la existencia de una razon
imperiosa de interés general y, en todo caso, esta deberia regirse por los

158 | ey 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de mercado y Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

159 |IPN/CNMC/007/15 Proyecto de Decreto del Gobierno de Aragén por el que se aprueba el
Reglamento de las viviendas de uso turistico en Aragén.
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principios de regulacion econdmica eficiente propios de la normativa espafiolay,
en especial, de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de
mercado'®,

En este sentido, someter a las viviendas de uso turistico a un régimen de
autorizacion implica un exceso de tramites administrativos, que pueden suponer
una carga excesiva y desincentivar la entrada de viviendas de turistico en el
mercado de alojamiento.

En principio, el objetivo del registro es proporcionar informacion y dar publicidad
de las viviendas de uso turistico. Este objetivo podria lograrse de manera menos
gravosa mediante la aplicacion de los nuevos desarrollos tecnolégicos que
incorporan las plataformas digitales, ya que facilitan abundante informacion
sobre las caracteristicas del alojamiento, su ubicacion, precios, grado de
satisfaccion de usuarios previos o contacto del oferente, lo que supone un menor
coste para el sector publico y para los usuarios.

Aunque la exigencia de publicaciéon del niumero de registro'®! en la publicidad
que se realice del alojamiento podria presentarse como una medida que persigue
dar una mayor publicidad a la vivienda, su caracter no voluntario supone una
restriccién adicional a la entrada de los operadores, particulares o empresas, a
este nuevo mercado. Al condicionar la publicidad del alojamiento, actividad
fundamental para dar a conocer el alojamiento a posibles usuarios, a la
inscripcion efectiva en un registro, se condiciona de facto el inicio de la actividad
a la comunicacion por el sector publico de su niumero de inscripcion.

Este requisito también equivaldria a un régimen de autorizacién previa de
actividad, lo que resultaria contrario a la regulacién de la Unién Europea en
materia de servicios, tendente a la eliminacién de tramites innecesarios, a su
transposicion a la legislacion nacional'®? asi como a la Ley 20/2013, de 9 de
diciembre, de garantia de la unidad de mercado.

Al igual que la CNMC, en linea con los argumentos anteriores sobre la exigencia
conjunta de declaracion responsable e inscripcién en registro de las viviendas de
uso turistico, se han pronunciado tanto el Consejo de la Competencia de

160 Entre otros, Vid. articulos 16, 17 y 18 de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la
unidad de mercado

161 ] os portales Airbnb y HomeAway han sido multados en 2015 por el Ayuntamiento de
Barcelona por incumplimiento de este requisito de la regulacion de alojamientos turisticos de
Catalufia. La Generalitat Valenciana ha abierto 24 expedientes sancionadores a ocho
plataformas que anuncian viviendas turisticas por internet por incluir alojamientos de los que
no consta el nimero de registro de Empresas (Airbnb, Booking, Fotocasa, Mil Anuncios,
HomeAway, Niumba, Onlyapartments y Muchosol).

162 | ey 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su
ejercicio.
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Andalucia como la Autoridad Catalana de la Competencia (ACCO) y la Autoridad
Vasca de Competencia (AVC)13,

El Consejo de la Competencia de Andalucia considera en su informe que esta
restriccion no satisface los principios de necesidad y proporcionalidad. Por su
parte, la ACCO propone que la regulacion de las viviendas de uso turistico sea
mas flexible que la aplicable al alojamiento tradicional ya que las primeras
suponen un beneficio en términos de competencia. Por ultimo, la AVC considera
que la inscripcién obligatoria en un registro publico implica un obstaculo para los
operadores.

4.2.2 Numero maximo o minimo de dias de estancia por la que se puede ceder
una vivienda de uso turistico.

El establecimiento de un numero limitado de dias reduce, caeteris paribus, la
oferta de alojamientos en el mercado, con el consiguiente impacto en términos
de competencia y nivel de precios'®*. Los usuarios que quieran alojarse por un
periodo inferior o superior al plazo fijado administrativamente en la normativa no
podrian acceder a este tipo de alojamiento'®®. Por ello, desde la 6ptica de los
principios de la regulaciéon econdmica eficiente, esta limitacién del numero de
dias no responde a la existencia de ningun fallo de mercado pero tiene como
efecto la proteccidn de los incumbentes frente a la competencia potencial ya que,
de esta forma, se evita la entrada de nuevos competidores en un segmento del
mercado?®®,

Asi lo ha entendido el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad de Madrid.
El Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan los apartamentos
turisticos y las viviendas de uso turistico en la Comunidad de Madrid disponia en
su articulo 17.3 que las viviendas de uso turistico no podian contratarse por un
periodo inferior a cinco dias. El Tribunal Superior de Justicia de Madrid, en

163 Informe N 06/2014, sobre el Proyecto de decreto de las viviendas de uso turistico del Consejo
de Defensa de la Competencia de Andalucia, Informe IR 22/2015 de 9 de septiembre de 2015
sobre el Proyecto de decreto de reglamento de turismo de Catalufia e Informe al Anteproyecto
de Ley de Turismo de Euskadi, respectivamente.

164 Balaguer y Pernias (2013) muestra como una mayor oferta de alojamiento reduce el nivel y
dispersion de los precios en el mercado de alojamiento en Espafia, estimando que un nuevo
competidor reduce el precio de la oferta en la zona cercana entre el 0,9% y el 1,9 %.

165 | a estancia media de los usuarios de viviendas de uso turistico en 2016 en Espafia es de 5,7
noches. Fuente: Bardmetro del alquiler vacacional en Espana, Universidad de Salamanca.

166 Argumentos similares utiliza la CNMC en el IPN/CNMC/007/15 sobre el proyecto de Decreto
de viviendas turisticas de Aragon, en el andlisis de la restriccion que limita a un periodo
maximo inferior o igual a un mes de duracion la cesién de viviendas para uso turistico en esta
Comunidad.
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sentencia del 31 de mayo de 2016, estimd el recurso presentado por la CNMC
contra dicha restriccion, declarando la nulidad de dicha disposicion, que ha sido
eliminada del mencionado Decreto.

También el Consejo de la Competencia de Andalucia, en referencia al requisito
de estancia minima de 2 dias que establecia el Proyecto de decreto de las
viviendas con fines turisticos, considera que este requisito no esta justificado en
términos de necesidad y proporcionalidad y, por tanto, deberia eliminarse'®’
(disposicién que finalmente se elimind del Decreto actual).

En definitiva, se trata de una medida no justificada y a evitar en las normativas
en esta materia, que impide la entrada de nuevos operadores, favoreciendo a los
operadores econOmicos ya establecidos en el mercado, restringiendo la
competencia en perjuicio de los consumidores.

4.2.3 Distincion entre proveedores particulares y profesionales de alojamiento
turistico.

Algunas normativas autonomicas y locales utilizan elementos temporales y/o
cuantitativos'®® para establecer una diferenciacion entre proveedores
particulares y profesionales de alojamiento turistico. Estas normativas
establecen umbrales en funcién de dichos elementos que, una vez alcanzados,
determinan el caracter profesional de los servicios de alojamiento turistico
prestados.

En cuanto a los elementos temporales, la duracion de la estancia es el criterio
utilizado para determinar si el operador es particular o profesional. Asi, cuando
la estancia supera un determinado umbral, se considera que el operador es
profesional y se le aplica la regulacion correspondiente!®,

En el caso de la normativa de Andalucia, la duracién de la estancia sirve para
diferenciar el alquiler turistico del alquiler a largo plazo'™® y se emplean
elementos cuantitativos para diferenciar entre los proveedores profesionales de

167 Punto cuarto del dictamen del Informe N 11/2015, sobre el Proyecto de decreto de las
viviendas con fines turisticos y de modificacion de diversos decretos en materia de turismo.

168 Nmero de viviendas de uso turistico del mismo propietario en un inmueble.

169 Por ejemplo, el Ayuntamiento de Madrid establece una distinciéon entre viviendas de uso
turistico de particulares y de profesionales basada en el nimero de meses que se cede la
vivienda para uso turistico en un afio. Sila cesion excede de 90 dias al afio, se considera que
el propietario de la vivienda es un operador profesional y, por tanto, requiere de licencia de
alojamiento turistico para poder ofrecer dicho alojamiento.

170 Cuando la duracion de la estancia por un mismo usuario supera los dos meses computados
de forma continuada, se considera servicio de arrendamiento de viviendas regulado por la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.
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los particulares. El criterio utilizado, en este caso, es el nimero de viviendas
propiedad de un mismo titular en un inmueble; cuando el oferente de servicios
de alquiler turistico es titular de una o dos viviendas se le considera micro-
operador y se le aplica una menor carga regulatoria y cuando supera ese numero
de viviendas, se considera que es un operador turistico profesional*’*.

La distincion entre proveedores particulares y profesionales en funcion de la
estancia restringe la oferta de viviendas de uso turistico por el efecto que tiene
sobre muchos propietarios, que preferiran retirar sus viviendas del mercado una
vez alcanzada la duracibn maxima para ser considerados proveedores
particulares, y asi evitar incurrir en los costes adicionales que supone prestar el
servicio de alojamiento como profesionales (por ejemplo, la exigencia de
licencia), lo que se traduce, caeteris paribus, en un incremento de precios.

El hecho de que sea el numero de viviendas de un mismo propietario en un
inmueble el que determine el caracter particular o profesional del servicio de
alojamiento carece de justificacion ya que tanto el objeto de la cesién de la
vivienda como las caracteristicas de la misma son independientes del nimero
de viviendas que posea un mismo titular en un edificio.

En este sentido, la ACCO se muestra partidaria de no efectuar distinciones sobre
la profesionalidad o no de una actividad y “evitar la determinacion de un umbral
que siempre sera dificilmente justificable (por ejemplo, por qué a partir de 50
noches un operador es considerado "profesional” y cuando alquila su vivienda
49 noches, no) y lo que se conocen como errores en el salto (los oferentes
deberian valorar adecuadamente si les compensa alquilar la noche adicional que
los calificar4 como "profesionales")™"2.

En todo caso, la ACCO considera que la mera introduccién de umbrales no
resulta suficiente y que es necesario llevar a cabo una revision de las cargas que
las normativas imponen a los operadores*’3,

171 En Aragon y la Rioja, se define como apartamento turistico y se considera, por tanto, como
operador profesional los conjuntos formados por dos o mas viviendas pertenecientes a un
mismo propietario que estén ubicadas en el mismo inmueble.

172 “Informe de Regulacién IR24/2016 sobre el Proyecto de decreto de turismo de Catalufa
(version agosto 12016)”, pag.12.

173 La ACCO se remite a la Comunicacion sobre economia colaborativa de la CE donde se
exponia la posibilidad de establecer umbrales, y cita esta recomendacion: “Se recomienda a
los Estados miembros que aprovechen la oportunidad para revisar, simplificar y modernizar
los requisitos de acceso al mercado generalmente aplicables a los operadores del mercado.
Deberian tener por objeto liberar a los operadores de cargas reglamentarias innecesarias,
independientemente del modelo de negocio adoptado, y evitar la fragmentacion del mercado
tnico”.
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4.2.4 Prohibicion del alquiler por estancias.

En distintas normativas autonémicas se ha detectado la prohibicion del alquiler
temporal por estancias de las viviendas de uso turistico, permitiendo
exclusivamente la cesion de la vivienda completa’®. Sin embargo, este requisito
constituye una barrera de entrada al mercado y limita el nUmero de plazas de
alojamiento ofrecidas en el mercado.

En primer lugar, esta restriccion impide de manera automatica que un propietario
o titular del inmueble, permanezca o no en su vivienda, sea esta habitual o no,
pueda alquilar aquellas habitaciones que no estan siendo utilizadas para uso
turistico. Esta posibilidad forma parte del propio marco de la libertad personal y
libertad de empresa e implica una asignacion mas eficiente, desde un punto de
vista tanto estatico como dinamico, de los recursos infrautilizados (en este caso,
las estancias no habitadas/utilizadas de la vivienda).

En segundo lugar, la posibilidad de ofertar diversas estancias en lugar de la
vivienda en su totalidad supone, en general, el acceso a un alojamiento a un
precio inferior al de la vivienda completa, por lo que la exclusion de esta
posibilidad priva a los usuarios de poder acceder a una oferta de alojamiento
turistico mas variada y a menor preciol’®.

En el contexto actual no existe ni fallo de mercado ni objetivo de interés publico
a salvaguardar con esta restriccion. En el mercado de alquiler a largo plazo esta
practica es muy frecuente, sin que existan problemas asociados a su ejercicio Y,
de hecho, esta practica coincide con la actividad que realiza un hotel o un hostal:
alquilar habitaciones por separado.

El dnico fallo de mercado que tradicionalmente se ha argumentado para justificar
la regulacion es la existencia de un problema de informacién sobre los ocupantes
en la vivienda, ya sea el mismo propietario u otros huéspedes. Obviando que
este fallo de mercado también afectaria a hoteles u hostales en el mercado de
alojamiento —existe incertidumbre sobre quién se alojara en una habitacion
adyacente- cabe sefialar que las plataformas a través de las cuales se
comercializan las viviendas vacacionales se caracterizan por disponer de
sistemas de valoracion por parte de los usuarios, que contribuyen a solucionar
los problemas de informacion asimétrica en este mercado.

174 En otras normativas autonémicas, la cesion de habitaciones para uso turistico solo se permite
si el propietario de la vivienda habita en la misma.

175 Segun consta en el Informe Econémico LA/03/15 de la CNMC, en el afio 2015, el precio medio
por noche de estancia en las viviendas vacacionales de la plataforma Airbnb (65 euros) era
inferior a la tarifa media diaria por habitacién/apartamento (ADR) del conjunto de hoteles y
apartamentos de Canarias, que ascendia a 71,5 euros en el afio 2015.
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Por lo tanto, la solucién proporcionada es permitir el alquiler de estancias por
separado y no obligar a alquilar la vivienda de forma integra, teniendo en cuenta
los mayores beneficios para los consumidores y la eficacia de los medios
tecnolégicos mencionados para solucionar problemas de informacion, que hacen
que la informacién disponible haya contribuido a paliar los problemas de
informacion asimétrica anteriormente existentes tanto de alojamiento turistico
como de alquiler de viviendas de largo plazo!’e.

Asi lo ha entendido el Tribunal Superior de Justicia de Canarias, al eliminar el
articulo 12.1 del Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el
Reglamento de viviendas vacacionales de Canarias, en el que se impedia la
cesion por habitaciones. El Tribunal considera que “no hay razones para exigir a
un cliente que solo desea contratar una habitacién para alojarse, asumir el coste
del arrendamiento de la totalidad de la vivienda, si el propietario desea ofrecerle
este servicio. La norma persigue de manera evidente evitar que se ponga en el
mercado un producto que por su precio reducido compita con la oferta de
alojamiento hotelero, lo cual lesiona la libre competencia”.

Ademas, algunas normativas autonémicas’’’ recogen la restriccion por la cual
se obliga a que el propietario de la vivienda conviva con el usuario al que alquila
una habitacion de una vivienda de uso turistico. Esta restriccion dice tener como
objeto la proteccién de los inquilinos ante posibles problemas de convivencia con
otros usuarios derivados de compartir las zonas comunes de la vivienda (por
ejemplo, aquéllos derivados de la limpieza y conservacion de dichas zonas).

Sin embargo, esta restriccion no responde a un verdadero fallo de mercado
(principio de necesidad). En primer lugar, esta restriccion asume que los pisos
turisticos generan, de manera inherente, mas problemas que los que no se
derivan a este uso (desconociendo la existencia de otros usos que pueden ser
mas probleméaticos como pisos compartidos, de estudiantes, con animales...).

Ademas, los mecanismos de mercado (en este caso, los mecanismos
reputacionales, facilitados por las plataformas de alquiler) deben bastar para
introducir incentivos a que el propietario establezca mecanismos para
asegurarse de que la cohabitacion resulta adecuada (reglas de convivencia entre
usuarios o, incluso, estar presente en la VUT). Por otro lado, si estos
mecanismos no son suficientes, tampoco queda asegurado que obligar al

176 | a prohibicion de cesion por estancias ha sido anulada por los Tribunales Superiores de
Justicia de Canarias y Castilla y Ledn, en sentencias del 21 de marzo de 2017 y 2 de febrero
de 2018, respectivamente.

177 Restriccién vigente en Andalucia y prevista en el Proyecto de decreto de reglamento de
turismo de Catalufia y el proyecto de decreto de viviendas de uso turistico del Pais Vasco.
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propietario a convivir con los usuarios asegure una convivencia de calidad entre
usuarios de la VUT!’8,

4.2.5 Restricciones de tipo urbanistico.

La CNMC considera que carece de justificacion econdémica determinar mediante
el planeamiento urbanistico donde puede establecerse una vivienda de uso
turistico o cual es el numero de viviendas turisticas que tiene que haber en un
area determinada. En el supuesto de que existan externalidades relevantes y
especificas de este tipo de viviendas, se podrian corregir con mecanismos mas
proporcionados?’®.

Por su parte, tanto la ACCO como la AVC han sefalado en varios informes sobre
normativa urbanistica local®® que cualquier regulaciéon de tipo urbanistico que
contenga regulacion de caracter econdmico o comercial deberia estar sujeta a lo
dispuesto por la Directiva de Servicios. La ACCO, en la Nota OB 33/2017 sobre
la aprobacion definitiva del PEUAT de Barcelona, reitera que las normas
contenidas en el PEUAT, a pesar de configurarse como un instrumento
urbanistico, presentan una incidencia significativa en el mercado del alojamiento
turistico, recomendando el estudio de alternativas a las restricciones
establecidas.

- Moratorias en la concesién de licencias de alojamientos turisticos.

En julio de 2015, el Ayuntamiento de Barcelona anuncié una moratoria en la
concesion de licencias de alojamientos turisticos por un periodo de un afio, con
el objetivo de elaborar un plan especial de regulacion de alojamientos turisticos.

Por su parte, en enero de 2018, el Ayuntamiento de Madrid ha establecido la
suspension también durante un afio en la concesién de licencias para todos los
tipos de alojamiento turistico, ubicados en edificios residenciales, del distrito
centro de Madrid. En distintos distritos periféricos de la capital, la moratoria
afecta solo a las viviendas de uso turistico ofrecidas por proveedores
profesionales y que requieren de licencia para operatr.

178 En su respuesta al cuestionario enviado por la CNMC a las Comunidades Auténomas en el
marco de elaboracién del presente Estudio, la ACCO considera que esta restriccion no se
ajusta a los principios de la regulacion econdémica eficiente.

179 Informe Econdmico LA/03/15 de la CNMC.

180 Ver “Nota sobre la suspensién de la tramitacion de las licencias de alojamientos turisticos por
parte del Ayuntamiento de Barcelona” de la ACCO e Informes sobre la ordenanza y
modificacion del plan urbanistico de las ciudades de San Sebastian y Bilbao respectivamente
(Proyecto LEA/AVC n° 250-PROM-2017 Y Proyecto LEA/AVC n° 251-prom-2017) de la AVC.
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La justificacién esgrimida por el Ayuntamiento de Barcelona para la imposicion
de esta moratoria es garantizar la convivencia entre vecinos y turistas. Entre los
motivos de la moratoria de alojamientos turisticos alegados por el Ayuntamiento
de Madrid estan la congestion en algunas zonas de la ciudad, que dificultan la
convivencia entre residentes y turistas, el impacto sobre la habitabilidad de los
edificios y la utilizacion del espacio publico y la incidencia en el precio de la
vivienda'8?,

Sin, embargo, el establecimiento de una moratoria no es una solucién optima
desde el punto de vista econdémico. En el caso de que las Administraciones
detecten externalidades negativas que pretendan corregir, la teoria econémica
propone diferentes soluciones para internalizarlas y llegar a un equilibrio mas
préximo al 6ptimo social.

En este caso, el problema de la intervencién publica es que, incluso aceptando
la existencia de externalidades (que habria que justificar de manera fehaciente y
comparar con las externalidades que pueden existir por otros usos de la
vivienda), resulta sumamente complejo cuantificar la externalidad que produce
cada VUT. Ello depende de factores como el tamafo de la VUT, el grado y
frecuencia de ocupacion, condiciones técnicas de la vivienda (el aislamiento
acustico, por ejemplo), la densidad de alojamientos turisticos en las
proximidades de la VUT, la existencia de otras VUT (incluso de otros alquileres
estables) en el inmueble, el tipo de ocupante, etc. Ademas, no parece justificado
establecer limites a las VUT y no a otras formas de establecimiento, ni establecer
limites separados, lo cual aumenta la complejidad porque al considerar
diferentes formas de alojamiento turistico crece la heterogeneidad. Por ello, las
soluciones basadas en limitar la cantidad de VUT o de alojamientos turisticos,
incluso si el limite se establece por zonas, son muy poco efectivas y nada
recomendables. Estos mecanismos plantean, ademas, el problema de que es
preciso revisarlos continuamente para adaptarse a cambios en la ofertay en la
demanda y que, al establecerse cuotas, se generaran rentas extraordinarias y
ha de arbitrarse un mecanismo competitivo para asignar las licencias'®.

Ante estas circunstancias, para corregir posibles externalidades es mas
recomendable acudir a mecanismos fiscales. Un tributo es mas eficiente y

181 Sin embargo, el hecho de que la moratoria en esta ciudad se aplique a distritos periféricos no
saturados y de manera selectiva a las viviendas de uso turistico implicaria que se trata de
proteger a los residentes del posible impacto de estos alojamientos en el precio del alquiler
de largo plazo.

182 | a ACCO en su documento “Una regulacién dinamica en el ambito del alojamiento turistico”
propone la asignacién y transmisién de derechos o, en todo caso, la introducciéon de
dinamismo en la limitacién de la actividad. Es decir, que en cada momento del tiempo se
determine si se ha superado el umbral de actividad que se podria considerar «tolerable» y
gue, en caso de no ser asi, los ciudadanos puedan llevar a cabo esta actividad.
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flexible ya que graba las pernoctaciones, teniendo en cuenta el grado de
utilizacion de la vivienda para uso turistico, lo que permite corregir mejor las
posibles externalidades negativas generadas por dicha vivienda. La intervencién
a través de impuestos no elimina la participacion de nuevos entrantes y deja al
mecanismo de mercado, mas eficiente y flexible que la asignacién administrativa,
la determinacion de la cantidad de alojamiento socialmente Optima.

Las tasas turisticas se emplean en otras ciudades europeas, como Amsterdam,
Paris, Bruselas, Florencia o Praga (ver Anexo). En Espafia, empez6 a aplicarse
en Cataluiia el 1 de octubre de 201783, La cuota del impuesto en Catalufia es
superior para Barcelona capital, donde oscila entre los 2,25 € por noche en
ciertos alojamientos turisticos de Barcelona capital (como hoteles de 5 estrellas,
VUT o determinados cruceros) y los 0,65 € de los hoteles de menos de 4 estrellas
y resto de alojamientos turisticos.

En relacion con la moratoria en la concesién de licencias de alojamientos
turisticos en Barcelona, la ACCO considera que establece una barrera de
entrada en el mercado de caracter insalvable para nuevos operadores y una
reduccion de la presion competitiva para los incumbentes. Esto se traduce en
efectos negativos en el bienestar de los consumidores y usuarios en términos de
variedad y calidad de la oferta, de innovacion y de politicas de precios'®4.

- Restricciones por usos del suelo.

Algunas normas autonoémicas restringen la actividad de las viviendas de uso
turistico a determinadas zonas predeterminadas administrativamente. Esta
medida protege a los operadores turisticos ya establecidos de la presion
competitiva que genera la mayor oferta y variedad de viviendas turisticas y crea
barreras geogréficas dentro del mercado local y regional, en perjuicio de
consumidores y usuarios.

La localizacion geogréafica es una variable fundamental en el mercado de
alojamiento turistico y los operadores tienen incentivos a concentrarse en
determinadas zonas, mas atractivas para la demanda por sus servicios y centros
de ocio, o por estar cerca de paisajes naturales o centros culturales-histéricos, o
por una combinacion de éstos.

183 https://atc.gencat.cat/es/agencia/noticies/detall-noticia/20170922-ieet.

184 “Nota sobre la suspension de la tramitacion de las licencias de alojamientos turisticos por
parte del Ayuntamiento de Barcelona”, pag. 2.
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Como sefiala el Informe Econémico LA/03/15 de la CNMC5186 |a restriccion de
la oferta de alojamiento a determinadas zonas elimina las economias de
aglomeracion generadas por la existencia de infraestructuras compartidas o por
externalidades de informacion sobre la localizacion de la oferta, las cuales
contribuirian a reducir los costes de busqueda de los consumidores y a generar
externalidades positivas sobre otros establecimientos.

En particular, las restricciones de acceso al mercado basadas en la localizacion
de la vivienda, segun la calificacion urbanistica del suelo en el que se ubique la
misma, tienen el efecto negativo mencionado anteriormente.

En el mercado del suelo, pueden existir determinados tipos de fallos de mercado,
generalmente vinculados a externalidades por usos incompatibles del suelo, que
conduzcan a un tamafio excesivo de una ciudad, o a la provisidbn de bienes
publicos. Es decir, la zonificacion por usos propia del planeamiento espafol
estaria vinculada a la existencia de una externalidad por uso incompatible, que
tendria lugar si, por ejemplo, una fabrica que emite contaminacién se instala al
lado de un parque muy concurrido. Como consecuencia del efecto que dicho
nivel de contaminacion puede producir en la poblacidon cercana, tradicionalmente
se ha considerado que esta justificado mantener una cierta distancia entre la
actividad contaminante y las zonas residenciales.

Sin embargo, cabe sefialar que una vivienda de uso turistico es un alojamiento
destinado a un uso residencial, sin perjuicio de que la vivienda, o una parte de
ella, pueda ser objeto de una cesion temporal. Por tanto, por su propia
naturaleza, la cesién de viviendas de uso turistico debe ser compatible con el
uso residencial de la vivienda'®’.

185 Informe Econdmico LA/03/2015 de la CNMC.

186 Este Informe acompafio la impugnacion de la CNMC de varias disposiciones del Decreto
113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales
de la Comunidad Auténoma de Canarias y, en particular, de su articulo 3.2, en el que se
prohibia la ubicacion de viviendas de uso turistico en edificaciones en suelos turisticos, zonas
turisticas, urbanizaciones turisticas o urbanizaciones mixtas residenciales turisticas. El
Tribunal Superior de Justicia de Canarias, en su sentencia del 25 de mayo de 2017 favorable
a la CNMC, elimind el mencionado articulo 3.2 del Decreto. Esta sentencia se encuentra en
la actualidad recurrida por el Gobierno de Canarias ante el Tribunal Supremo, por lo que la
restriccién sobre la localizacion de las viviendas de uso turistico en Canarias sigue teniendo
efecto.

187 a normativa vigente en la Comunidad de Madrid considera que la cesién de la vivienda para
uso turistico es incompatible con su uso residencial. En particular, el articulo 6 del Decreto de
apartamentos turisticos y viviendas de uso turistico de esta Comunidad determina que las
viviendas de uso turistico no podran utilizarse como residencia permanente, ni con cualquiera
otra finalidad distinta del uso turistico, lo que supone una prohibicién explicita de la utilizacién
de las viviendas habituales para uso turistico.
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Los posibles problemas de sobreoferta o congestion en determinadas areas no
son una justificacién desde un punto de vista econémico para limitar la entrada
de las viviendas de uso turistico en el mercado mediante el planeamiento
urbanistico. Como se ha mencionado anteriormente, existen mecanismos
alternativos mas eficientes y menos distorsionadores de la competencia
(fundamentalmente a través de impuestos) que resuelven el problema de la
externalidad en el origen. Ademas, en caso de establecimiento de estos
mecanismos, éstos deberian aplicarse a todos los agentes que contribuyan a la
congestion, es decir deberian extenderse a todo tipo de alojamientos y no
aplicarse de forma exclusiva a una determinada categoria de operadores.

- Restricciones por zonas o barrios (zonificacién).

Esta restriccion consiste en establecer limitaciones o incluso prohibir la
implantacion de viviendas de uso turistico en determinadas zonas o barrios de la
ciudad, situados en el centro historico o aledafios y caracterizados por un niamero
elevado de alojamientos turisticos por la afluencia de turistas en estas zonas.

Ciudades como Barcelona, Bilbao o San Sebastian han modificado sus planes
de ordenacion urbana para incorporar restricciones a la implantacion de
viviendas turisticas en determinadas zonas de la ciudad (zonificacion) y otras,
como Madrid, Pamplona y Palma de Mallorca tienen previsto hacerlo en el corto
plazo. En algunos casos, se prohibe la implantacion de nuevas viviendas de uso
turistico y, en otras, se limita su niUmero, estableciendo distancias minimas entre
alojamientos o nimero maximo de viviendas?!8,

El motivo alegado en las distintas regulaciones de esta restriccion es, por un
lado, paliar problemas de congestion y externalidades negativas (ruidos,
contaminacion, problemas de convivencia) que generarian los alojamientos
turisticos sobre los residentes de estas zonas y, por otro, mitigar el efecto que la
proliferacion de VUT tendria sobre el precio del alquiler de viviendas de largo
plazo.

Sin embargo, en los motivos anteriores no se aprecia la existencia de un fallo de
mercado asociado exclusivamente a las viviendas de uso turistico. En primer
lugar, si existen externalidades negativas asociadas a un numero elevado de
alojamientos turisticos en determinadas zonas de las ciudades, lo que genera

188 F| Plan Especial Urbanistico de Alojamientos Turisticos (PEUAT) de Barcelona condiciona la
implantacion de nuevos establecimientos de alojamiento turistico en determinadas zonas a
que éstos guarden una distancia minima entre si, distancia que en determinadas zonas
aumenta con el nimero de plazas de alojamiento y que en algunos casos es lineal y en otros
es radial. Por su parte, el Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior (PEPRI) del Casco
antiguo de Pamplona contempla la concesién de licencias para edificios que se dediquen
exclusivamente a uso turistico seglin un sistema de distancias.
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problemas de congestion, contaminacion o ruido, éstos no son exclusivos de las
viviendas de uso turistico sino de todos los alojamientos, incluidos los
tradicionales (hoteles y apartamentos turisticos), por lo que la regulacion no
deberia limitarse a las primeras.

Un instrumento mas proporcionado y menos distorsionador de la competencia
que la zonificacion para internalizar el coste de las externalidades negativas
derivadas de la congestion en algunas zonas seria la intervencion mediante un
impuesto o tasa sobre la estancia en alojamientos turisticos, sin diferenciacion
del tipo de alojamiento. Los ingresos procedentes de este impuesto turistico,
como propone la ACCO, se podrian utilizar para financiar medidas destinadas a
incidir en el nivel de precios del alquiler de las viviendas en Barcelona®®, para
impulsar la vivienda social o a politicas de atraccion del turismo.

En segundo lugar, en cuanto a soluciones para paliar problemas de ruido y
convivencia entre vecinos Yy turistas, existe normativa horizontal para resolver
estos problemas sin tener que recurrir a la ordenacién urbana®®,

En relacion con esta externalidad concreta, la ACCO propone la posibilidad de
mitigarla mediante un sistema de responsabilidad del arrendador que tuviera en
cuenta su diligencia a la hora de alquilar su vivienda a un usuario con una buena
reputacion previa®l,

- Restricciones por usos de las viviendas en un mismo inmueble.

La remision de la normativa de viviendas de uso turistico a la normativa
urbanistica local supondria que, aun cuando exista una norma autonémica que
permita la cesion de las viviendas, en la practica esta cesion podria ser impedida
indirectamente por el planeamiento urbanistico.

Algunos ayuntamientos, a través de los planes de ordenacion urbanistica de sus
municipios, han regulado o estan en proceso de regular el uso turistico de las
viviendas en sus respectivos planes!®?,

18 En la “Nota sobre la aprobacion definitiva del Plan especial urbanistico de alojamientos
turisticos (PEUAT) de Barcelona”, la ACCO propone una rebaja en el IBI para los propietarios
de viviendas que no incrementen el precio de alquiler de sus viviendas.

190 Por ejemplo, la Ley de Propiedad Horizontal prohibe actividades dafiinas para la finca por
parte de propietarios u ocupantes y existen ordenanzas de ruido a nivel local y una Ley de
ruido a nivel nacional.

191 Estudio ES 10/2015 “Transacciones entre iguales (P2P). Un paso adelante”.
http://acco.gencat.cat/web/.content/80 acco/documents/arxius/actuacions/P2P-Un-pas-
endavant DEF es-vX.pdf

192 | a ordenanza del Ayuntamiento de San Sebastian introduce un uso especifico para las
viviendas turisticas, denominado “uso urbanistico de vivienda turistica”, que define como la
cesion temporal de un inmueble ubicado en edificio residencial para realizar la actividad de
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En algunas ciudades, el turismo es un fenédmeno reciente y la entrada cada vez
mas importante de viviendas de uso turistico en el mercado explicaria la
modificacion de los planes urbanisticos de estas ciudades, cuyo objetivo seria el
de “ordenar” el numero de viviendas en sus centros historicos o zonas de
afluencia turistica y donde, por tanto, se concentra un mayor namero de
alojamientos turisticos!®3,

Entre las razones esgrimidas en los planes urbanisticos de estas ciudades para
la regulacion del uso turistico de las viviendas destacan la proteccion del entorno
urbano, la proteccion del medio ambiente, los problemas de convivencia entre
residentes y turistas dentro de un mismo edificio o entorno, el desarrollo mas
equilibrado de la actividad de alojamiento turistico en determinadas zonas de la
ciudad o la incidencia que las viviendas de uso turistico tienen en el precio de la
vivienda en régimen de alquiler a largo plazo®*.

La modificacion de los planes urbanisticos para incorporar el uso turistico de las
viviendas, con el objetivo de evitar incompatibilidades entre los usos turistico y
residencial'®, se utiliza para imponer una serie de barreras de entrada en el
mercado para las viviendas de uso turistico que son, en muchos casos,
insalvables.

Las restricciones impuestas sobre el uso turistico de las viviendas en edificios
residenciales tendrian el objetivo de separar fisicamente las viviendas de uso
turistico de las viviendas de uso exclusivamente residencial, estableciendo, por
un lado, cual debe ser la ubicacion de las primeras en los edificios!®®
(limitAndolas a las plantas baja y primera de los mismos) y, por otro, aislando el
acceso a las viviendas de uso turistico del resto de viviendas de uso

hospedaje de personas a cambio de contraprestacibn econdmica. Por su parte, Bilbao
introduce el “uso de alojamiento turistico” para regular las viviendas de uso turistico y
Pamplona propone incluir los apartamentos turisticos dentro de la categoria “uso eventual
residencial”, categoria que engloba a todos los locales que ofertan alojamiento turistico.

193 De acuerdo con la nota de prensa del Ayuntamiento de Pamplona, en la que se anuncia la
modificacion del Plan General Municipal de Pamplona y del Plan Especial de Proteccion y
Reforma Interior (PEPRI) del Casco Viejo, entre julio y noviembre de 2017, el nimero de
apartamentos turisticos reglados en Pamplona se ha incrementado en un 50%, pasando de
99 a 149, segun un estudio realizado por la consultora Meridiano Zero para el Ayuntamiento.

194 Ver exposicion de motivos del Proyecto de modificacion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica (PGOU) de Bilbao, de la Ordenanza reguladora del uso urbanistico de vivienda
turistica de San Sebastidn y del anuncio del inicio de la elaboracion de un Plan Especial de
alojamientos turisticos de Madrid.

195 | a incompatibilidad entre estos usos daria lugar a problemas de convivencia entre turistas y
vecinos por ruido, contaminacion, etc. dentro de un mismo edificio.

196 Bilbao, San Sebastian.
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exclusivamente residencial (estableciendo la obligacion de contar con un acceso
independiente al edificio para las primeras).

Ademas, se imponen restricciones con el objetivo de limitar el numero de
viviendas de uso turistico dentro de un mismo edificio, estableciendo la superficie
maxima que deben ocupar las viviendas de uso turistico en un edificio o su
namero maximo dependiendo del numero de plantas del mismo.

En relacion con el posible fallo de mercado o razén imperiosa de interés general
para la regulacion del uso turistico de las viviendas, no se aprecia que dichas
viviendas generen externalidades por usos incompatibles, por lo que su
regulacién a través del planeamiento urbanistico no seria necesaria. Los
problemas de convivencia dentro de un mismo edificio, sefalados en la
exposicion de motivos de los planes urbanisticos, no son exclusivos del uso
turistico de estas viviendas y también existen en viviendas con un uso
exclusivamente residencial.

Como se ha sefalado anteriormente, existe normativa horizontal para resolver
los problemas de convivencia que puedan surgir dentro de un mismo edificio'®’
y para los problemas de congestién en determinadas zonas de las ciudades, hay
instrumentos impositivos, en los términos anteriormente expuestos, que resultan
mas eficientes que la limitacion del nimero de viviendas de uso turistico o su
prohibicién.

En este sentido, la Autoridad Vasca de la Competencia (AVC) considera, en sus
informes sobre la modificacion de los planes urbanisticos de Bilbao y San
Sebastian, que son las Comunidades de Propietarios las entidades mas
apropiadas para limitar o prohibir la realizacion de actividades econdmicas en las
mismas, siendo innecesario y desproporcionado limitar o prohibir estas
actividades en todas las Comunidades de Propietarios, incluso aquéllas en las
gue los vecinos sean favorables a su desarrollo.

Por otra parte, los planes urbanisticos regulan la cesion parcial de la vivienda (es
decir, el alquiler de habitaciones en viviendas de particulares) para uso turistico
de forma diferente a la cesion total de la vivienda, considerando la cesién parcial
de esta como uso residencial'®®,

Esta clasificacion de usos segun el tipo de cesion de la vivienda resulta arbitraria
y no se proporciona ninguna justificacion para la misma. El hecho de que la

197 La normativa de la propiedad horizontal permite a la comunidad de vecinos limitar o prohibir
las viviendas de uso turistico sin necesidad de limitar su nimero en un plan urbanistico.

198 Por ejemplo, Bilbao considera que el alquiler de habitaciones en viviendas particulares para
uso turistico se asimila a todos los efectos al Uso Residencial mientras que San Sebastian
requiere que la vivienda sea la vivienda habitual del propietario para considerar la asimilacion
a este uso.
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cesion parcial de la vivienda se considere uso residencial implica que esta puede
realizarse sin las restricciones impuestas a la cesion total (por ejemplo, las
habitaciones pueden situarse en viviendas de altura superior a la primera planta
y no se les requiere acceso independiente), lo que es inconsistente con los
argumentos utilizados para restringir la cesion total de la vivienda para su uso
turistico.

Si el motivo de las restricciones impuestas sobre la cesion total de una vivienda
para su uso turistico en el planeamiento urbano es la existencia de
incompatibilidad entre los usos residencial y turistico dentro del mismo edificio,
no se alcanza a entender por qué dicha incompatibilidad no existe dentro de una
misma vivienda, cuando la finalidad de la cesion parcial de la misma (al igual que
de la cesion total) es el alojamiento turistico.

4.2.6 Requisitos técnicos y equipamientos minimos de las viviendas de uso
turistico.

En ocasiones, bajo la justificacion de requisitos técnicos y equipamientos
minimos para garantizar la habitabilidad en la vivienda o una calidad considerada
suficiente o recomendable desde la administracion, la normativa autonémica
recoge un conjunto de requisitos que incrementan los costes administrativos, de
acceso y de ejercicio de la actividad.

Por ejemplo, distintas normativas requieren equipamiento completo de la
vivienda o, incluso, requisitos mas especificos!®® (medidas de la cama, puntos
de luz, tipo de perchas, etc.), que implican un incremento innecesario en los
costes para los propietarios de las viviendas?®,

Otro grupo de requisitos de tipo equipamental son las dimensiones minimas de
las estancias, que se erigen en requisitos de imposible cumplimiento en
numerosas viviendas y tienen como efecto excluir del mercado a buena parte de
la oferta.

En el mercado de alojamiento tradicional, la justificacion de estos requisitos de
equipamiento residia en la existencia de informacion asimétrica entre los
propietarios del establecimiento (que conocian todas las caracteristicas del
mismo) y los usuarios (que carecian de esta informacién). Existian ademas
elevados costes de busqueda por parte de los usuarios, en parte paliados por un

199 Algunos de estos requisitos se encuentran también recogidos en la normativa de los
alojamientos turisticos tradicionales, como los hoteles y los apartamentos turisticos.

200 E| incremento de costes llevaria al abandono del mercado del oferente marginal (aquel que
esta indiferente entre entrar en el mercado o no) y, ceteris paribus, en mayores precios para
los usuarios.
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sistema de certificacion publica. En este contexto, podia justificarse, en
determinadas ocasiones, la necesidad?®! de cierta regulaciéon para sefializar la
calidad y las caracteristicas del alojamiento?°2.

En la actualidad, sin embargo, los sistemas de informacion online y las
plataformas de comercializacion de alojamientos ofrecen informacion abundante
y suficientemente creible para sus usuarios, reduciendo en gran medida sus
costes de busqueda?®®. Las plataformas permiten conocer las caracteristicas
reales del establecimiento, su ubicacion, realizar comparaciones con otros
alojamientos anélogos, etc.

Asimismo, los mecanismos de valoracion y generacion de reputacion que
incorporan estas plataformas proporcionan incentivos de cara a asegurar y
mantener la calidad del alojamiento que ofrecen. Por un lado, ofrecen amplia
informacion sobre las caracteristicas del alojamiento y su equipamiento y, por
otro, permiten penalizar a un operador de forma mas eficaz, dado que las malas
valoraciones conducen a una pérdida de reputacién, proporcionando incentivos
adecuados para prestar un servicio con calidad?%4.

El establecimiento de caracteristicas minimas de un alojamiento, tales como
persianas en las ventanas, climatizacion, servicio Wifi, limpieza en la casa,
servicio de guia turistico, etc. pueden ser elementos demandados o valorados
positivamente por parte de un conjunto de usuarios. En dicho caso, éstos
estarian dispuestos a pagar un precio por ellos. Se deberia tratar, por tanto, que
los oferentes, tradicionales o nuevos entrantes, den transparencia y credibilidad
al tipo de servicios de valor afiadido que pueden ofrecer.

Estos requisitos elevan los costes de entrada, obstaculizan la diferenciaciéon y
limitan la competencia en variables precio y no precio. Aquellos propietarios que
quieran diferenciar su vivienda a través de una mayor calidad o mejores servicios

201 Aunque algunas regulaciones podian resultar necesarias, en numerosas ocasiones dichas
regulaciones no resultaban proporcionadas, al existir otras alternativas menos restrictivas y
distorsionadoras que proporcionarian el mismo resultado. Por ejemplo, en Baleares a un hotel
de cinco estrellas se le exige por normativa que ofrezca “carta de almohadas”, que den al
cliente la bienvenida con flores frescas y con un regalo en la habitacién.

202 ] a existencia de informacién asimétrica podia ser, en su momento, la justificacién desde el
principio de la necesidad para la regulacién de la clasificacion de estrellas de los hoteles. El
namero de estrellas (hasta cinco) sefializaba la calidad y las caracteristicas del alojamiento,
reduciendo los costes de busqueda y orientando al consumidor sobre las expectativas de los
servicios a encontrar en el establecimiento.

203 Yannis Bakos, J. (1997).

204 Al estar estos sistemas de informacién y valoracion a disposicion de la oferta hotelera, la
actual regulacion de clasificacion hotelera impondria un coste regulatorio innecesario a los
operadores instalados, que, en Ultima instancia, repercute, sin beneficio para éstos, en un
mayor precio para los consumidores finales.
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deben poder competir libremente?%. En ningln caso deberian constituir este tipo
de servicios de valor afiadido una obligacion para su puesta a disposicion en las
plataformas, en alquiler o intercambio, de la misma manera que no son exigibles
para la residencia permanente.

Recientemente se ha detectado el establecimiento de una superficie minima
tanto para el alquiler de habitaciones en vivienda habitual para uso turistico como
para la cesiéon de la vivienda completa para uso turistico?°6. Esta restriccion
supone una barrera de entrada al mercado que expulsa de forma automética a
aguellas viviendas que tengan una superficie menor, restringiendo la oferta vy,
por tanto, incrementando los precios.

Esta limitacion no esta justificada y es desproporcionada. En primer lugar, si el
objetivo de dicha limitacion fuera paliar posibles problemas de informacién
asimétrica sobre las caracteristicas de la vivienda, las plataformas, como se ha
mencionado anteriormente, cuentan con mecanismos de reputacion
mecanismos que reducen estos problemas de informacién. En segundo lugar, si
el objetivo de la normativa fuese garantizar un minimo de m? para los huéspedes
del alojamiento por cuestiones de habitabilidad, estas medidas deberian
aplicarse también al resto de alojamientos turisticos (hoteles, apartamentos,
hostales, etc.) y, con mayor motivo, al alquiler de manera permanente.

La ACCO considera gue la regulacién de los requisitos técnicos y de servicios
minimos no supera el andlisis de necesidad y proporcionalidad inherentes a una
buena regulacion econémica favorecedora de la competencia, por lo que
recomienda la revision integral de estos requisitos?®’. A su vez, propone que la
regulacion de la oferta de alojamiento configurada para las viviendas de uso
turistico se ajuste a la realidad de estas viviendas (una realidad que puede ser
discontinua o de doble uso) y es partidaria de establecer una distincion en
funcion de la “intensidad” de la actividad, de forma que no se aplique a los
operadores que llevan a cabo la actividad de alojamiento turistico de forma
esporadica una regulacién desproporcionada®®,

205 Informe Econdémico LA/03/15 de la CNMC.

206 | a Ordenanza municipal reguladora del uso de vivienda turistica y de alquiler de habitaciones
en vivienda habitual para uso turistico del Ayuntamiento de San Sebastidn determina que en
ningln caso la vivienda que se dedique a uso turistico podra tener una superficie Gtil menor
de 35 m2.

207 “Informe de Regulacion IR 24/2016 sobre el Proyecto de decreto de reglamento de turismo
de Catalufa”, pag. 10.

208 Adicionalmente, la ACCO considera que los requisitos técnicos y equipamientos minimos se
basan en criterios estaticos que, por tanto, no tienen en cuenta futuras innovaciones
altamente valoradas por los usuarios (por ejemplo, la disponibilidad en el alojamiento turistico
de puntos de carga para vehiculos eléctricos).
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Por su parte, el Consejo de Defensa de la Competencia de Andalucia sefiala que
imponer el cumplimiento de determinados requisitos en la prestacion del
servicio?®®, semejantes a los exigidos para apartamentos turisticos y
establecimientos hoteleros, pueden beneficiar a los operadores que compiten en
el mercado desarrollando su actividad turistica de manera permanente y habitual
mientras para los que la ejercen temporalmente, estos requisitos pueden resultar
desproporcionados?,

4.2.7 Placa distintiva en el exterior de la vivienda indicando la naturaleza de
vivienda turistica.

Distintas normativas autonémicas recogen la obligacion de colocar una placa
identificativa en el exterior de la vivienda, indicando que las viviendas se destinan
a esta actividad.

Un posible argumento para justificar la introduccién de este requisito radicaria en
ofrecer una mayor informacion a los posibles usuarios, ante la existencia de
informacion asimétrica entre el oferente y demandante de la vivienda.

No obstante, como ya se ha sefalado anteriormente, todas las plataformas
colaborativas que ofertan este tipo de viviendas han desarrollado mecanismos
gue permiten obtener esta informacién, habitualmente con sofisticados sistemas
de geolocalizacion a través de la propia plataforma y a disposicién de todos los
usuarios, administracion publica incluida. Por tanto, la existencia de un posible
problema de informacion asimétrica se reduciria, no siendo necesaria esta carga
administrativa®'!. Ademas, esta obligacion se contempla discriminatoriamente
para el caso del alquiler temporal de las viviendas y no para el alquiler
permanente de las mismas.

209 pPor ejemplo, la obligaciéon de habilitar sistemas de refrigeracion y calefaccion fijos en las
habitaciones y salones, con capacidad para mantener la vivienda a 19 grados.

210 Informe N 06/14, sobre el Proyecto de decreto de las viviendas de uso turistico de Andalucia.

211 Una carga administrativa que puede ser, ademas, socialmente costosa. En ocasiones, puede
interpretarse por los vecinos como que el titular del alojamiento se ve “obligado a compartir
su casa” o tiene “necesidades econémicas”.
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4.2.8 Obligacion de cumplimentar el libro-registro, asi como la de presentar o
remitir a las correspondientes Comisarias de Policia o Puestos de la Guardia
Civil?12,

La obligacion de facilitar informacion de caracter personal se exige, ademas de
en la regulacion de las viviendas de uso turistico, en distintos tipos de
alojamientos, como los hoteles, pensiones o campings.

Tradicionalmente se ha justificado este requisito en la existencia de un fallo de
mercado (informacion imperfecta) y en la necesidad de proteger una razon
imperiosa de interés general, como es la seguridad, ya que la cumplimentacion
de la informacion personal permite tener localizadas por distintos motivos a las
personas.

No obstante, en la actualidad, el desarrollo de la tecnologia ha permitido superar,
en mayor medida que la cumplimentacion de un libro-registro, la ausencia de
este tipo de informacién. Por ejemplo, las transacciones realizadas a través de
las plataformas digitales se llevan a cabo a través de medios electrénicos, lo que
facilita la disponibilidad de informacion actualizada, trazable y acumulada sobre
el sujeto que se aloja en dicho establecimiento. Ademas, la obtencion e
intercambio de informacion por esta via es mas agil y resulta menos costosa para
el oferente, el demandante, la plataforma e incluso, debidamente aprovechado,
por la propia Administracion publica.

De los requisitos anteriormente analizados, se puede concluir que la mayoria de
ellos no se ajustan a los principios de regulacién econdmica eficiente, es decir,
en muchos casos no son necesarios (no existe un fallo de mercado que justifique
una posible intervencion para proteger una razon imperiosa de interés general)
0 no son proporcionados (existen alternativas que generan menores distorsiones
en el mercado). Esta normativa limita la presion competitiva en el mercado y
genera una pérdida de bienestar para la sociedad (precios mas elevados, menor
calidad, menor variedad y menor fomento de la innovacion).

212 E| articulo 12 de la Ley Organica 1/1992, de 21 de febrero, de Proteccién de la Seguridad
Ciudadana, sefala que las personas naturales o juridicas que desarrollen actividades
relevantes para la seguridad ciudadana, entre ellas las de hospedaje, deberan llevar a cabo
las actuaciones de registro documental e informacién previstas en la normativa vigente. Esta
Ley Orgénica ha sido desarrollada posteriormente por la Orden INT/1922/2003, de 3 de julio,
sobre libros-registro y partes de entrada de viajeros en establecimientos de hosteleria y otros
analogos.
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5. CONCLUSIONES

El desarrollo de las nuevas tecnologias de los ultimos afios y, en especial, la
aparicion de las plataformas digitales ha permitido un incremento considerable
de la oferta del alojamiento turistico y han facilitado la expansion de la oferta de
viviendas de uso turistico (VUT).

Las VUT se caracterizan por estar integradas en edificios de viviendas o tratarse
de viviendas unifamiliares. Las VUT no suelen tener como uso exclusivo el
alquiler turistico, siendo frecuente que el arrendador habite o utilice la VUT y la
ceda temporalmente.

Estas caracteristicas han propiciado que, tradicionalmente, la oferta de VUT
fuera escasa, al no poder enfrentar los problemas tradicionales de informacién
asimétrica propios del mercado de alojamiento turistico. Sin embargo, la
proliferacion y popularizacion de plataformas digitales para el alquiler turistico ha
proporcionado soluciones a estos problemas, incorporando mecanismos de
reputacion y valoracion de las viviendas y de los propios usuarios.

La expansion de las VUT ha supuesto una verdadera revolucion en el mercado
del alojamiento turistico, generando beneficios para los usuarios, para los
ciudadanos y para la economia de las ciudades.

En primer lugar, la expansion de las VUT ha intensificado la competencia entre
alojamientos turisticos, propiciando menores precios y mejoras de la calidad del
conjunto de los alojamientos. El crecimiento de la oferta de VUT ha supuesto
nueva competencia para los establecimientos tradicionales (hoteles, hostales,
apartamentos), impulsando mejoras de las condiciones de la oferta de estos
altimos. Las VUT incrementan la variedad de las opciones de alojamiento
turistico disponibles, permitiendo al usuario acceder a viviendas singulares por
su ubicacion o caracteristicas.

En segundo lugar, las VUT contribuyen a una utilizacion mas eficiente de los
espacios urbanos en el ambito del turismo, actividad cuya demanda tiene un
marcado caracter estacional. Con las VUT, las ciudades no tienen que dedicar
espacios escasos con caracter permanente para atender a los picos de demanda
turistica, ya que las VUT pueden ser habitadas con caracter habitual y
arrendadas al viajero en los momentos de mayor demanda. Ademas, las VUT
pueden aportar riqueza y contribuyen a recuperar barrios tradicionalmente
degradados en los centros urbanos, y tienen un efecto positivo de arrastre sobre
el comercio local y sobre el turismo.

Junto a los anteriores efectos positivos, se han destacado algunos efectos
negativos de las VUT. La CNMC considera que, a pesar de que algunas de esas
externalidades negativas son propias de las VUT, otras estan, en realidad,
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ligadas a la actividad turistica en general o a la concentracion de visitantes y no
exclusivamente a los turistas que se alojan en VUT.

Sin embargo, tales efectos han sido utilizados como justificacion tedrica para
numerosas regulaciones, a nivel autonémico y local, que son restrictivas
Unicamente con las VUT.

Como la CNMC y las autoridades de competencia autonémicas han constatado,
estas regulaciones, con frecuencia, restringen la oferta y la capacidad de
competir de las VUT y, por ello, son perjudiciales para consumidores, ciudadanos
y para la economia en su conjunto. Muchas de estas regulaciones estan
inspiradas en las normas de alojamiento tradicional, que tienen que hacer frente
a la competencia de la expansion de las VUT y tienen como efecto proteger esta
oferta tradicional (aunque en ocasiones pueden incluso perjudicar a esos propios
operadores tradicionales con cargas excesivas).

La regulacién por parte de las Administraciones Pulblicas tiene que estar
motivada por la existencia de un fallo de mercado o razén imperiosa de interés
general que requiera de la intervencién publica. Es decir, dicha intervencion debe
satisfacer el principio de necesidad y, ademas, debe ser proporcionada. Por
tanto, las restricciones a la competencia incorporadas en la normativa que sean
injustificadas o desproporcionadas deben eliminarse.

Por otra parte, el analisis muestra la gran disparidad de regulaciones sobre las
VUT que existen entre ciudades y Comunidades Autbnomas en Espafia, que, al
no respetar los principios de necesidad y proporcionalidad, no responden a
verdaderos problemas especificos del territorio y, de esta manera, incrementan
la fragmentacién del mercado y la inseguridad juridica de ciudadanos, usuarios
y operadores, dificultando el alquiler turistico y perjudicando el bienestar general.

La CNMC, en el marco de su actividad de promocién de la competencia, ha
utilizado su labor consultiva (estudios, informes sobre normas) y su capacidad
para impugnar normas restrictivas de la competencia para promover la mejora
de la regulacion.

El presente Estudio analiza las principales regulaciones que restringen la
competencia, con objeto de orientar a las Administraciones publicas que quieran
regular la oferta de alojamiento turistico y que, teniendo en cuenta este analisis,
eviten las restricciones mas nocivas, realizando un analisis de necesidad y
proporcionalidad en cada caso, como exige el ordenamiento juridico.

La revision y analisis realizados en el presente Estudio constatan la necesidad
de realizar una revision en profundidad de la regulacion vigente y en proyecto de
las viviendas de uso turistico, desde los principios de regulacion econdmica
eficiente, que posibilite el desarrollo de las innovaciones en el mercado de
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alojamiento turistico y elimine barreras de entrada y ejercicio innecesarias y
desproporcionadas, lo que redundard en un mayor bienestar para los
consumidores, las empresas y las Administraciones publicas.
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6. RECOMENDACIONES

Del analisis llevado a cabo sobre la regulacién de las VUT en Espafia se
desprende la existencia de numerorsas restricciones a la competencia que, sin
embargo, no son el mejor medio para resolver los posibles problemas que
supuestamente podrian derivarse de las VUT vy, por ello, introducen barreras a
la actividad que a su vez resultan perjudiciales para ciudadanos y usuarios.

Por ello, a continuacion, se realizan un conjunto de recomendaciones dirigidas a
las Administraciones competentes, a nivel nacional, autonémico y local con el
objeto de promover la adaptacion de la normativa a los principios de regulacion
econOmica eficiente y la eliminacion de aquellas restricciones innecesarias y
desproporcionadas.

Primera. Revisar la regulacion actual de los alojamientos turisticos para
asegurar que sea necesaria y proporcionada y reducir su disparidad

Los cambios que se estan produciendo en el mercado del alojamiento turistico
deben acompafarse de una revision de la regulacion que no frene la innovacién
ni impida el desarrollo de nuevas formas de alojamiento.

Dicha revisién debe realizarse de acuerdo con los principios de regulacion
econdémica eficiente reconocidos en nuestro ordenamiento juridico. Es decir, solo
debe intervenirse en el mercado cuando sea necesario para paliar un fallo de
mercado que ponga en peligro una razon de imperioso interés general, de
manera proporcionada (esto es, buscar la medida que minimice las distorsiones
en el mercado) y no discriminatoria.

La revision deberia contribuir a reducir la heterogeneidad actual de la normativa,
que, al no responder a los principios de necesidad, proporcionalidad y no
discriminacion, genera mayor inseguridad juridica y reduce la eficiencia del
mercado.

Segunda. Restricciones especialmente graves a evitar en la regulacion de
las VUT

Los siguientes requisitos, obligaciones y prohibiciones suponen una carga
irrazonable, excesiva o de imposible cumplimiento para los titulares de viviendas,
gue desincentiva su participacion en el mercado e incrementa los costes para los
usuarios y no_resultan necesarios ni_proporcionados y perjudican al interés
general. Por ello, es recomendable evitarlos:

)] La limitacion de la duracién de la estancia en las VUT.
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1)) El establecimiento de un minimo de noches de estancia en las VUT.

i) La prohibicion del alquiler de VUT por estancias.

Iv) Las moratorias en la concesion de licencias.

V) La prohibicién de que las VUT se instalen en edificios residenciales.

Vi) La obligacion de que las VUT deban ubicarse en determinadas plantas
de los edificios.

vii)  El establecimiento de un numero maximo de VUT por barrio, distrito o
edificio.

viii)  El establecimiento de dimensiones minimas de las VUT y de sus
estancias que sean mas exigentes que las requeridas para asegurar
la habitabilidad de las viviendas.

iX) La reqgulacion de precios de las VUT y la publicacion por la
Administracion de precios comunicados por las VUT.

Tercera. Restricciones graves o muy graves.

Las siguientes requisitos y obligaciones suponen una carga para los titulares de
viviendas, que desincentiva su participacién en el mercado e incrementa los
costes para los wusuarios. Con frecuencia, no resultan necesarios ni
proporcionados. Por ello, solo estarian justificados cuando resulten
indispensables y proporcionados para proteger una razén imperiosa de interés
general:

)] Todos aquellos requisitos que conviertan, de facto, las declaraciones
responsables en verdaderas autorizaciones previas, como la
obligacion de gque el titular de la vivienda la deba inscribir en un registro
(ya que ello puede ser realizado por la propia Administracion tras la
recepcion de la declaracion responsable).

i) El establecimiento de obligaciones diferentes para titulares
particulares y profesionales de VUT.

1)) Las exigencias de equipamientos concretos en las VUT como
ventilacion o climatizacién, cuando no se exijan en la normativa de
viviendas residenciales.

V) Los criterios de equipamiento vagos Vy subjetivos (tales como
“suficientemente amuebladas”, “enseres necesarios”, “servicio de
alojamiento correcto”, etc.).

V) Las obligaciones de asistencia telefonica o presencial.
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Vi)

vii)

viii)

La obligacion de colocar placas distintivas en el exterior de las VUT.

La obligacion de cumplimentar el libro-registro en la VUT, por existir
medios mas agiles y menos costosos para obtener informacion sobre
las personas que se alojan en la VUT.

La exigencia de comunicacion de precios de las VUT a la
Administracion.
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ANEXO I: REFERENCIAS INTERNACIONALES DE REGULACION
DE VIVIENDAS DE USO TURISTICO

El alquiler de viviendas turisticas esta normalmente regulado bien por legislacion
urbanistica o bien por legislacion turistica.

La legislacion urbanistica se centra en el uso apropiado de las distintas
categorias de propiedad, por ejemplo, especificando definiciones de uso
residencial y uso comercial para asegurar una coherencia con la planificacion
urbana. En la mayoria de los casos, la cesién por parte de particulares de su
residencia no se trata de un negocio y no modifica el uso de su propiedad,
permaneciendo normalmente como residencial.

La legislacion turistica tiende a centrarse mas en cuestiones de proteccion al
consumidor, estableciendo una serie de estandares sobre seguridad, calidad y
derechos del consumidor.

Recientemente algunos paises europeos y ciudades han cambiado y clarificado
sus regulaciones para afrontar el fendmeno de las viviendas turisticas, bien a
través de regulaciones turisticas que regulan el uso de residencias privadas por
parte de huéspedes o bien a través de regulaciones urbanisticas que clarifican
gue el alojamiento en una primera residencia no supone un cambio de uso que
requiera de permiso.

En la actualidad, encontramos modelos que presentan similitudes entre si,
destacando, en general, las restricciones temporales y la obligatoriedad del
registro, en la mayoria de ellas.

A continuacion, se describe una serie de regulaciones a modo de ejemplo,
destacando los modelos de paises y ciudades europeas, a los que se afiaden
otras ciudades fuera de la UE por su especial relevancia. En primer lugar, se
establece una comparativa de la situacién actual en materia de viviendas de uso
turistico en las principales capitales europeas, para posteriormente analizar la
respuesta desde el punto de vista regulatorio que se ha adoptado desde las
distintas administraciones publicas a escala internacional para abordar este
fenémeno.

a) Situacién actual de las viviendas de uso turistico en las principales
capitales europeas

En los dltimos afos, se ha producido un importante desarrollo del alquiler de
corta duracion de viviendas de uso turistico a través de plataformas digitales. La
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Comision Europea ha publicado recientemente un estudio?'® para analizar los
efectos que las viviendas de uso turistico generan en el mercado de alojamiento.

En el estudio, se observa la evolucion que ha experimentado este tipo de
alojamiento en los ultimos afos y, como aproximacion al desarrollo del sector,
se analiza el crecimiento de este tipo de alojamientos en la plataforma Airbnb en
cinco de las principales ciudades europeas:

Grafico 1: Evolucién del nimero de viviendas en Airbnb en cinco ciudades europeas
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Fuente: Coyle, D., Yeung, T. (2016).

Tal y como se observa en el gréafico 1, Paris ha sido la ciudad de las cinco
analizadas que ha experimentado un mayor crecimiento de este tipo de
alojamiento entre los afios 2008-2016, con un total de casas registradas que
alcanza las 65.217 seguido por Londres y Barcelona?!4. En esta Ultima ciudad,
el nimero de viviendas de uso turistico registradas crecié entre 2010-2015 de
2.350 a 9.6002%,

213 Study on regulations affecting the collaborative short-term accommodation sector in the EU
(2018).

214 Coyle, D., Yeung, T. Understanding Airbnb in fourteen European cities, The Jean-Jacques
Laffont Digital Chair Working Papers, 2016.

215 study on regulations affecting the collaborative short-term accommodation sector in the EU.
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Esta mayor presencia de las viviendas de uso turistico en el mercado ha tenido
también un efecto en términos de precios. En concreto, se observa que este tipo
de alojamiento es mas barato para los consumidores respecto a la oferta
tradicional. Asi se observa en el grafico 2, que recoge la comparacion, en
términos de precio medio, de los hoteles respecto a los alojamientos en Airbnb:

Gréafico 2: Precio medio de habitaciones de hoteles y alojamientos en Airbnb (2016).

City Average price (2016) - EUR % change
Hotel’® | AirBnB”! Difference

Amsterdam 162 157 5 3.1%
Athens 04 60 34 36.2%
Barcelona 142 126 16 11.3%
Berlin 101 85 16 15.8%
Brussels 110 78 32 29.1%
Florence 126 104 22 17.5%
Lisbon 106 76 30 28.3%
London 182 10872 74 40.7%
Paris 151 109 42 27.8%
Prague 79 73 6 7.6%
Stockholm 165 127 38 23%

Fuente: Study on regulations affecting the collaborative short-term accommodation sector in the
EU.

Se observa en el grafico 2 (adoptando la oferta de Airbnb como proxy para el
resto de la industria) que los precios medios en las once ciudades analizadas en
el estudio fueron inferiores a los precios ofrecidos por los hoteles entre un 3% y
un 36%. Las mayores diferencias se observan en las ciudades de Atenas (36%),
Bruselas (29%), Lisboa (28%) y Paris (28%).

En términos del grado de ocupacion, el grafico 3 demuestra que los alojamientos
de las plataformas (en concreto en Airbnb) tienen un grado de ocupacion inferior
a la de los hoteles.
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Gréfico 3: Grado de ocupacién de hoteles y Airbnb (2016).

City Occupancy rate (2016)
Hotel?* | AirBnB7> Difference
(%)

Amsterdam | 82 .49; 60% 224
Athens 76.2% 53% 23.2
Barcelona 80.7% 59% 21.7
Berlin 78% 61% 17
Brussels 60.9% 51% 9.9
Florence 45%7° 549, -9
Lisbon 77%77 590% 14
London 84.3% -78 -
Paris 69.1% 57% 12.1
Prague 77.3% 55% 22.3
Stockholm 72%7° 58% 14

Source: AIrDNA for the AirBnB statistics. Other sources are in footnotes.

El estudio concluye que la oferta del alojamiento de las plataformas es también
complementaria al alojamiento hoteles. En primer lugar, porque parte de esta
oferta de alquiler de corto plazo de las plataformas se dirige a una demanda
diferenciada (por ejemplo, viajeros que buscan una experiencia local) y, en
segundo lugar, porgque parte de la oferta de las plataformas son alojamientos que
se encuentran en la periferia de las ciudades o en lugares rurales.

b) Regulacion de las principales ciudades europeas en materia de
viviendas de uso turistico

La entrada en el mercado de las viviendas de uso turistico ha generado la
respuesta regulatoria de un gran numero de ciudades. A continuacion,
describimos las iniciativas regulatorias de las principales ciudades europeas y
algunas ciudades americanas, por la importancia de las viviendas de uso turistico
en estas ultimas.

En este sentido, el reciente estudio de la Comisién Europea recoge un indice de
restrictividad de las normativas, tal y como se recoge en el gréfico 4.
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Grafico 4: Grado de restrictividad de las normativas de viviendas de uso turistico.
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Fuente: Study on regulations affecting the collaborative short-term accommodation sector in the
EU.

Se observa que hay cinco Estados miembros que muestran una normativa muy
restrictiva (MT, HR, HU, DE y EL), especialmente en términos de acceso al
mercado. La mayor parte de los Estados miembros se sitian en la mitad del
ranking, y entre ellos Espafna (BG, NL, LT, UK, CY, PT, IT, RO, DK, FI, SI, SE,
BE, PL, IE y ES). Ademas, dentro de este grupo, se pueden diferenciar cuatro
subgrupos: 3 estados miembros (IE, BE y ES) con un grado medio de requisitos
de acceso al mercado y un entorno empresarial favorable a nivel impositivo; 6
estados miembros (FI, IT, PL, LT, RO y SE) con un grado medio de requisitos de
acceso al mercado y un entorno empresarial medio a nivel impositivo; 6 estados
miembros (BG, UK, CY, PT, Sly DK) con un grado medio de requisitos de acceso
al mercado y un entorno empresarial desfavorable a nivel impositivo; 6 estados
miembros y un estado miembro (NL) con un grado mas restrictivo de requisitos
de acceso al mercado y un entorno empresarial favorable a nivel impositivo.
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A continuacion, se analizan algunas normativas concretas:

Amsterdam

Amsterdam es una de las primeras ciudades que introdujo un marco regulatorio
para el fendbmeno de las VUT. Aunque esta ciudad considera que la cesion
ocasional de la vivienda habitual no supone un cambio de uso de la vivienda, ha
introducido una nueva regulacién para regularlas explicitamente.?6

Asi, las residencias habituales pueden ser cedidas en todo o en parte si se
asegura que el alojamiento es adecuado. La cesion de la vivienda de menos de
60 dias al afio es considerada como una actividad no profesional no sujeta a
obligaciones adicionales.

Los alquileres estan limitados a 4 huéspedes y los propietarios son responsables
de la buena conducta de los huéspedes frente a posibles molestias causadas a
los vecinos. La ciudad tiene a disposicion una linea telefénica para quejas.

Un impuesto turistico es aplicable para este tipo de cesiones. Airbnb llegd en
2014 un acuerdo con la ciudad — el primero en Europa- para recaudar este
impuesto en nombre de los propietarios y hacerlo llegar a la ciudad. Ademas, en
2016, se llegd a un nuevo acuerdo con las autoridades locales para establecer
controles de cumplimiento de los limites impuestos por la regulacién, a través de
medidas como la introduccién de limites automéaticos en la web o el compromiso
de compartir informacién agregada. Se esperan acuerdos de similares
caracteristicas con otras plataformas que operan en la ciudad.

Recientemente se ha anunciado un acuerdo del Ayuntamiento para establecer
una reduccion del limite de 60 a 30 dias a partir de 2019.

Berlin

Berlin presenta uno de los modelos mas restrictivos del entorno UE. En efecto,
en 2016 se introdujo una nueva normativa!’ que prohibia los arrendamientos de
corta duraciébn de viviendas completas sin licencia, aunque no los de
habitaciones.

No obstante, esta normativa ha sido recientemente flexibilizada e impulsada -
entre otros factores- por las sucesivas resoluciones judiciales al respecto?!?, y

216 http://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/informatie/verhuren/particuliere/

217 http://www.parlament-berlin.de/ados/17/1lIPlen/vorgang/d17-1057.pdf

218 Entre otras, la resolucién del 9 de agosto de 2016 del Tribunal Administrativo de Berlin, que
permitiria el alquiler de corta duracién para residencias en régimen de autorizacion.
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desde mayo de 2018, se permite de nuevo el arrendamiento de corta duracién
sin limitaciones para propietarios que arrienden su vivienda principal con una
limitacién temporal de 90 dias al afio para segunda vivienda. En ambos casos,
el arrendamiento se ve sometido a condiciones, como el régimen de autorizacion
por parte de los distritos.

Bruselas

En la region de Bruselas-Capital, los alquileres de corto plazo estan regulados
por la Ordenanza de alojamiento turistico aprobada en 2014 y por el Decreto de
24 de marzo de 2016, que implementa la Ordenanza y establece como principal
obligacion de los propietarios de viviendas de uso turistico comercializadas a
través de plataformas, la inscripcién en un registro de la administracion local.
Como paso previo a dicha inscripcidn, el propietario debe enviar una serie de
documentos?!? al servicio de Economia y Empleo de Bruselas.

La Ordenanza establece una serie de obligaciones para el propietario, como que
esté presente en la llegada de los huéspedes y disponible durante toda la
estancia y también sobre la vivienda, ya que se requiere que todas las
habitaciones de la misma tengan ventana.

Por ultimo, los propietarios en Bélgica tienen la obligacion de declarar los
ingresos por el alquiler de sus viviendas a través de plataformas y, desde febrero
de 2017, la plataforma debe recaudar un impuesto turistico de 3 euros por noche
y pagarlo a la region de Bruselas-Capital.

Estocolmo

No existe legislacion especifica en Suecia que regule el alquiler de viviendas de
uso turistico a través de plataformas digitales y, a diferencia de otras ciudades
europeas, en Estocolmo no hay ningun impuesto turistico.

Todos los ingresos procedentes del alquiler de viviendas a través de un
intermediario como las plataformas digitales se consideran sujetos a impuestos,
independientemente del importe. Ademas, si dichos ingresos son superiores a
5.218 euros por afo o si el alquiler supera las 16 semanas por afo, los
propietarios estan obligados a pagar un 12% en concepto de IVA.

219 | os documentos requeridos son: prueba de identidad, seguro de responsabilidad civil, copia
del documento de propiedad o consentimiento del propietario, certificado de seguridad frente
a incendios y certificado de cumplimiento de las provisiones de planificacion urbana y de
ordenacion del territorio.
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Francia

En general, la regulacion francesa vigente al respecto del fenomeno de las VUT
gira en torno a la distincién entre residencia principal, segunda vivienda y
vivienda turistica.

Fundamentalmente, la regulacién la constituyen 3 grandes normas: la ley sobre
el acceso a la vivienda y urbanismo renovado - conocida como ley ALUR?? -,
actualizada en 2014, la ley para una Republica Digital de 2016 y la Ley
Financiera del mismo afio.

En cuanto a la primera, el debate sobre su actualizacibn se centro,
especialmente en Paris, en el riesgo de que la vivienda permanente se dedicase
exclusivamente a uso turistico. Después de mucho debate, el gobierno introdujo
una modificacion que dejaba claro que las viviendas habituales, entendidas éstas
como aquéllas en las que se vive al menos 8 meses al afio, podian ser cedidas
a visitantes, en todo o en parte, sin ningun tipo de autorizaciéon previa, hasta un
maximo de 120 dias al afio. En términos urbanisticos, esto no comporta ningun
cambio en el tipo de uso que requiera de una autorizacion previa.

El objetivo de la modificacion era respetar el derecho de los propietarios a ceder
ocasionalmente su residencia habitual, facilitando al mismo tiempo que las
ciudades puedan tener un control de la cantidad de viviendas que se dedican
exclusivamente a uso comercial.

En el caso de que la vivienda no constituya el domicilio habitual del titular, se
exige, ademas de autorizacion previa, un cambio de uso (de residencial a

220 “] oi ALUR”- LOI n° 2014-366, 24 de marzo de 2014
Code du tourisme
Article L324-1-1 Modifié par LOI n°2014-366 du 24 mars 2014 - art. 10

“Toute personne qui offre a la location un meublé de tourisme, que celui-ci soit classé ou non
au sens du présent code, doit en avoir préalablement fait la déclaration auprés du maire de la
commune ou est situé le meublé.Cette déclaration préalable n'est pas obligatoire lorsque le
local a usage d'habitation constitue la résidence principale du loueur, au sens de l'article 2 de
la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification
de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986.”

Code de la Construction
Article L631-7-1 A Créé par LOI n°2014-366 du 24 mars 2014 - art. 16

"Lorsque le local & usage d'habitation constitue la résidence principale du loueur, au sens de
I'article 2 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant
modification de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986, I'autorisation de changement d'usage
prévue a l'article L. 631-7 du présent code ou celle prévue au présent article n'est pas
nécessaire pour le louer pour de courtes durées a une clientele de passage qui n'y élit pas
domicile"
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hotelero) que incluye una “compensacion” econdmica por la pérdida de suelo
residencial.

La Ley para una Republica Digital modifica algunas disposiciones de la Ley de
Turismo, exigiendo por ejemplo a las plataformas la introduccion del nimero de
registro en los anuncios mas relevantes.??!

En cuanto a la Ley Financiera, ésta introduce novedades para posibilitar que las
plataformas de internet puedan recaudar y remitir impuestos turisticos en nombre
de sus usuarios. En el caso de Paris, la plataforma Airbnb llegdé a un acuerdo en
2015 con el Ayuntamiento para recaudar la tasa turistica (0,83 euros por persona
y noche).

Desde el 1 de diciembre de 2017, la normativa municipal de Paris establece la
obligatoriedad de registro previo de todas las viviendas turisticas y la publicacion
del nimero de registro en cualquier anuncio de la misma.

Recientemente, en abril de 2018, el Ayuntamiento de Paris anuncié acciones
legales contra aquellas plataformas que no retiren de su web los anuncios de
viviendas sin el correspondiente nimero de registro.

Grecia

En el aflo 2016, Grecia aprobd la Ley 4446/2016 que permite el alquiler de
viviendas con fines turisticos siempre y cuando se cumplan los siguientes
requisitos:

- Registro de la vivienda en el ministerio de Economia, Desarrollo y Turismo.
- No se permite el alquiler de mas de dos viviendas por propietario.

- Se limita el alquiler a un maximo de 90 dias al afio (60 en islas con menos de
10.000 habitantes), a menos que los ingresos totales del alquiler sean
inferiores a 12.000 euros al afio por propietario.

- Lavivienda tiene que cumplir con una serie de requisitos técnicos (dimension
minima de 9 metros cuadrados, luz natural, ventilacién y calefaccion, debe
estar amueblada y no ofrecer servicios adicionales ademas de la provision de
ropa de cama, etc.).

En mayo de 2017, el Parlamento griego aprobé la Ley 4472/2017 con el objetivo
de implementar la Ley 4446/2016. En particular, se define el alquiler de corto
plazo como “la cesion de la propiedad a través de plataformas digitales por una

221 Este requisito se aplica solo a las viviendas ubicadas en ciudades que implementan un
procedimiento de "cambio de uso"”, de acuerdo con el Articulo 51 de la ley, que modifica L.324-
1-1 a L.324-2-1 del Codigo de Turismo.
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duracion inferior a un afio”, al que se aplica los requisitos mencionados
anteriormente. Ademas, la Ley de 2017 especifica que dicho alquiler estd exento
de IVA 'y su tributacion es la misma que la del alquiler de largo plazo en Grecia.

ltalia

El pasado 1 de junio de 2017, entré en vigor la normativa??? que introduce un
impuesto del 21% sobre el alquiler de viviendas de duracion inferior a 30 dias de
duracion (Regime fiscale delle locazioni brevi). En el caso de las viviendas
comercializadas a través de plataformas digitales o paginas web, el sistema
impositivo recibe el nombre de “Cedolare secca” y el impuesto del 21% sobre los
ingresos procedentes del alquiler reemplaza una serie de impuestos locales y de
registro.

El nuevo sistema establece obligaciones para las plataformas internacionales
gue actian como intermediarios entre los propietarios de viviendas y los turistas,
entre las que destaca la obligacion de las plataformas de registrar los datos de
las estancias en viviendas de uso turistico y recaudar el importe del impuesto del
21% sobre los ingresos del alquiler para su pago a las autoridades italianas.

Florencia

La Ley Regional de 20 de diciembre 2016 — No. 86 establece en su articulo 70
los requisitos que deben cumplir los alquileres de vivienda para fines turisticos
en la region de la Toscana. En patrticular, solo las viviendas amuebladas y que
no proporcionen servicios adicionales al de alojamiento pueden cederse con
fines turisticos. Ademas, el alquiler de habitaciones con estos fines esta
permitido siempre que se cumpla el requisito anterior relativo a otros servicios
distintos del de alojamiento y las viviendas deben cumplir con los mismos
requisitos de habitabilidad, seguridad e higiene que las viviendas de uso
residencial.

Existen limitaciones al nimero de viviendas que puede alquilar un mismo
propietario y/o nimero de dias que se cede la vivienda para uso turistico en un
afio. De esta manera, se permite el alquiler ilimitado de la vivienda si el
propietario de la misma tiene un maximo de dos viviendas en propiedad. En caso
contrario, se permite el alquiler por un maximo de 80 veces (transacciones). Por

222 Art. 14 (Regime fiscale delle locazioni brevi), Decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50 - Disposizioni
urgenti in materia finanziaria, iniziative a favore degli enti territoriali, ulteriori interventi per le
zone colpite da eventi sismici e misure per lo sviluppo.
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otra parte, los proveedores profesionales de alojamiento no tienen restricciones
respecto al nUmero de apartamentos que pueden alquilar.

La ciudad de Florencia introdujo en 2011 una tasa turistica (tassa di soggiorno)
aplicable por turista a cada noche en alojamientos turisticos hasta un maximo de
7 noches consecutivas. Desde 2014, dicha tasa se aplica también a las estancias
en viviendas de uso turistico y en enero de 2016, la ciudad y Airbnb firmaron un
acuerdo por el que la plataforma recauda 2,50 euros por noche y cliente en cada
vivienda alquilada.

Londres

La Ley de desregulacion de 2015 clarifica que el uso de una propiedad
residencial para la cesion ocasional a terceros no comporta un cambio de uso
que requiera de autorizacion.??® La nueva Ley permite que cualquier residencia,
ya sea habitual o secundaria, pueda ser cedida hasta 90 dias al afio sin
necesidad de autorizacion. Las cesiones de mas de 90 dias al afio estan sujetas
a autorizacion.

En este sentido, en diciembre de 2016, Airbnb anuncié la introducciéon de un
limite automatico de 90 dias en su plataforma, si no se hacia constar la
autorizacion.

Es responsabilidad del propietario asegurarse que los huéspedes no causen
molestias a los vecinos. En este sentido, aplican las mismas normas que para
cualquier entorno residencial.

Son aplicables también normas especificas sobre seguridad frente a incendios,
pero estas normas son mas estrictas en el caso de que las viviendas sean
destinadas al alojamiento de huéspedes que para las viviendas que son
utilizadas principalmente como residencia.

Portugal

Las nuevas leyes de turismo en Portugal tienden a promover el crecimiento en
el sector turistico, reduciendo la burocracia en este sector para todo tipo de
establecimientos.??* Confirma la capacidad de los propietarios de las viviendas
a ceder en todo o en parte sus viviendas a huéspedes.

El marco regulatorio principal viene dado por el Decreto-Ley 28/2014, que
determina un régimen de autorizacion (registro on line y eventual inspeccién

223 http://www.legislation.gov.uk/ukpga/2015/20/notes/division/5/46
224 https://dre.pt/application/file/56384665
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posterior por parte de las autoridades) y la obligacién de los propietarios de
notificar sus ingresos on line a efectos fiscales.

Ademas, las municipalidades siguen teniendo la capacidad de inspeccionar las
propiedades a efectos de seguridad y estandares basicos.

Desde abril de 2016, Airbnb se ha comprometido a facilitar y simplificar la
recaudacion de las tasas turisticas de los usuarios de la plataforma, a partir de
un acuerdo con el Ayuntamiento de Lisboa.

Praga

En la Republica Checa no existe legislacion nacional o local especifica que
regule el alojamiento turistico comercializado a través de plataformas. La
regulacion existente sobre alquiler de corto plazo se centra principalmente en
aspecto relacionados con la salud y seguridad, impuestos y obligaciones de
notificacion para los huéspedes.

En el caso de la ciudad de Praga, la Ordenanza No. 27/2003 obliga a los
proveedores de alojamiento a recaudar un impuesto turistico de 0.57 euros por
persona y noche de alojamiento.

Reikiavik

Las autoridades han aplicado otro modelo sustituyendo los limites temporales
por los de caracter econémico. Por ello, los particulares solo podran alquilar sus
casas con este modelo si ingresan menos de 8.000 dolares al afio. Silo superan,

la vivienda pasara a ser considerada alojamiento turistico. Si es alojamiento
turistico, se aplica la legislacion especifica, similar a la de un hotel.

Nueva York

La legislacion vigente en el estado de Nueva York22s no permite alquilar viviendas
por periodos inferiores a 30 dias en edificios con 3 0 mas viviendas turisticas, a
excepcion de que el titular resida en la misma.

Ademas, desde 2015, Airbnb aplica en la ciudad de Nueva York la politica “one
host, one home” (un anfitrion, una vivienda) de modo que un anfitribn o
propietario de vivienda turistica no puede publicitar mas de una propiedad en su
web.

225 Multiple Dwelling Law
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San Francisco

Al igual que Nueva York, no se permite alquilar viviendas por periodos inferiores
a 30 dias, a excepcion de que el titular resida en la misma?2®,

A partir del 1 de enero de 2015, se regulan las estancias inferiores a 30 dias, con
un limite de 90 dias al afio en los casos en los que el titular no resida en la
vivienda — y sin limite en caso de que si lo haga- exigiéendose en ambos casos a
los anfitriones que se registren en el censo de licencias de la ciudad??”:

En linea con otras ciudades, Airbnb llegd a un acuerdo con el ayuntamiento y la
plataforma recauda las imposiciones turisticas desde octubre de 2014.

226 Qrdenanza Municipal de San Francisco

227 En concreto, deben estar registrados en el San Francisco Office of the Treasurer & Tax
Collector y haber recibido licencia de la Office of Short-Term-Rentala. La fecha limite para
el reqgistro era el 1 de enero de 2018.
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FE DE ERRATAS

La version inicial publicada de este informe contenia una errata en la tabla 1 en
relacion al “NUmero de registro en publicidad” en “Baleares” (cuarta fila, segunda
columna) que no estaba marcado con un aspa cuando si deberia estarlo, pues
la normativa si lo exige (como de hecho explicita el texto del informe). En la
version actual de este informe se ha corregido esa mencion y ya se ha incluido
un aspa en la consiguiente casilla de la tabla 1.
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