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Esta presentacion recoge los principales aspectos incluidos en el informe denominado “Alojamiento turistico en viviendas de alquiler:
impactos y retos asociados”, por lo que para la comprension completa de dicho estudio se recomienda la lectura del informe completo.
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Responsables del Estudio s

A finales de 2014 EXCELTUR encargé la realizacion de este informe a E'Y Espaﬁ d, una de las principales grandes

firmas de Consultoria — Auditoria, tanto a nivel mundial como en nuestro pais, quien lo ha ejecutado entre Noviembre de
2014 y Junio de 2015 con la colaboracion y contribuciones puntuales de :

1.- NIELSEN (Sucursal Espafia) : Empresa lider mundial en Investigacién de Mercados identificando tendencias de compra y habitos del
consumidor que a los efectos de este estudio ha realizado :

Un andlisis y valoracion en profundidad para conocer el perfil de turista que favorece el alquiler de viviendas residenciales de uso
turistico versus otros establecimientos reglados, sus niveles de preferencias , mayor o menor gasto y contribucion arrastre a partir
de una muestra de mas de 150.000 encuestas oficiales (Egatur y Familitur) realizadas en los ejercicios 2013y 2014 y tomando
como referencia los 12 destinos urbanos y los 10 vacacionales mas relevantes de Espafia .

Una encuesta propiay “ Ad hoc “ con 2.203 viajes analizados y realizados a Espafia por turistas procedentes de nuestros 4
principales mercados de origen( Reino Unido, Alemania, Francia y Espafia ) , para conocer las motivaciones y formas de viajes de
los turistas y derivar entre otros, con una elevadisima significatividad estadistica, las tipologias de los usuarios de esta oferta de
alquiler de viviendas residenciales de uso turistico.

2.- TOURISM & LAW : Despacho legal altamente especializado en el sector turistico y con una gran experiencia, entre otros, en las
implicaciones de la Nueva Economia Digital y los nuevos modelos “on line* que inciden sobre el sector.

Objetivos de este estudio

EXCELTUR es una institucién sin &nimo de lucro, formada por las principales empresas lideres espafiolas de todos los
subsectores de la cadena de Valor que conforma el Turismo y con presencia internacional (Agencias de Viajes, Tour
Operadores, Lineas Aéreas, Transporte Maritimo, Ferroviario, Hoteles, Tarjetas de Crédito, Hospitales Turisticos , Parques
Temadticos, etc..). Su mision principal es analizar a fondo para sugerir y posicionarse con vision transversal, todos
aquellos temas que pueden afectar al conjunto del sector y no tanto a subsectores individuales.

Desde esa perspectiva global, la Junta Directiva de EXCELTUR, anticipando las multiples implicaciones que pudieran
derivarse del vertiginoso crecimiento de una oferta apenas regulada, para el modelo turistico de muchas ciudades y destinos
espafioles y afectando a multiples subsectores empresariales (no solo al del alojamiento), y ante la inexistencia de ningan otro
informe independiente nacional o internacional que hubiese abordado este tema con el alcance global preciso, se plante6
lograr con este estudio los siguientes objetivos:
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Objetivos (continuacion)

Poner a disposicion de los agentes politicos, sociales y econdmicos una informacion cuantitativa objetiva y fidedigna
sobre los impactos transversales que genera la oferta de alojamiento turistico en viviendas de alquiler en cortas
estancias via plataformas P2P, para valorar de forma integral un fenédmeno que en muy pocos afios ha crecido exponencialmente
en Espafia sin apenas una regulacién que lo contemple de manera integral, homogéneay que se cumpla.

Entender el perfil y motivaciones mas relevantes de la demanda potencial y adicional que puede atraer esa
tipologia de oferta de alojamiento en viviendas de uso turistico; e identificar si se trata de nuevos nichos de consumidores que
pueden incrementar la demanda actual; asi como cuantificar con mayor detalle su contribucién econémica y social.

Estudiar y analizar las posibles externalidades negativas que el fenémeno provoca en ciertas ciudades y destinos
turisticos y, en particular, sobre algunas dinamicas urbanas clave; incluyendo los niveles percibidos de bienestar y convivencia
ciudadana, capacidad de retencidén/expulsién de poblacidn residente, rentas generadasy creacién de empleo turistico sostenible.

Analizar el cumplimiento de las garantias ante el consumidor, hasta la fecha claves para asegurar el liderazgo y éxito
competitivo de la oferta turistica espafiola y sus destinos, velando por la preservacién de los estandares de calidad, identidad,
atributos diferenciales y niveles de seguridad de esa oferta de alquiler ante el cliente final.

Valorar y poner de manifiesto las implicaciones e inequidades competitivas que puede generar el diferencial de
costes regulatorios existentes entre las distintas tipologias de alojamientos regladosy las viviendas en régimen de
alquiler turistico, asi como otras ventajas debidas al distinto tratamiento fiscal (IVA ) y/o las derivadas del posible incumplimiento,
en su caso, de las diversas obligaciones tributarias y laborales que en parte los situaria en el @ambito de la economia sumergida .

Analizar en profundidad la legislacion vigente en Espafia sobre esta ofertay sus posibles carencias,
contrastandola con los planteamientos legales de otros destinos turisticos lideres en el mundo que se han ido
promulgando, para abordar este fenébmeno de prestacion de servicios turisticos de alojamiento en viviendas de alquiler.

Sobre la base de todo lo anterior, el estudio aspira a sugerir recomendaciones solidas y objetivas a contemplar por los
tres niveles de las administraciones publicas competentes que, con una visiéon de estado, se puedan traducir
en un nuevo marco legal mas equilibrado, proporcional y coordinado en todo el pais. Un marco que asegure un
régimen competitivo mas equitativo y corresponsable entre todos los oferentes, distribuidores y/o prescriptores del mercado, asi
como la mayor seguridad para el consumidor y los mejores niveles de prosperidad y convivencia ciudadana percibida por los
residentes en los destinos turisticos, con especial incidencia en los urbanos.
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Fuentes de informacidn y alcance de este estudio:

Para las conclusiones y recomendaciones de este estudio se han analizadoy tomado en cuenta :

Los microdatos procedentes de 120.247 cuestionarios de turistas espafoles y extranjeros
explotadas por Nielsen a partir de las estadisticas oficiales de Egatur y Familitur para conocer sus diversos niveles de
contribuciéon econémica a los destinos espafioles.

2.203 viajes analizados a partir de una encuesta a turistas de nuestros 4 principales mercados

origen realizada adhoc para el proyecto por Nielsen, para conocer las motivaciones y formas de viajes de los
turistas y contrastar si los usuarios de esta oferta responden a un nuevo tipo de turista.

49.123 ofertas individuales de viviendas en alquiler incluidas en las 10 principales plataformas P2P, en
los 12 destinos urbanos y 10 vacacionales mas relevantes de Espafia, para confirmar el caracter lucrativo de la
actividad, asi como las condiciones y servicios de la oferta de alquiler de viviendas de uso turistico y los niveles de
gestion, profesionalizacién y acogida de sus propietarios.

244 normativas en distintos ambitos que regulan el alojamiento regulado y su traslacion a los costes
operativos de sus empresas gestoras, para objetivar la desigualdad de condiciones competitivas y cuantificar las
desventajas en precio que sufren esos establecimientos regulados, respecto a las viviendas en alquiler.

50 cuestionarios a las asociaciones de vecinos mas representativas de los barrios turisticos mas
importantes en los diversos destinos turisticos espafioles, para valorar los distintos impactos percibidos, que alteran la
convivencia vecinal en los barrios con una mayor presencia de estos alojamientos en viviendas de alquiler turistico.

30 entrevistas aresponsables turisticos de la administracion central, comunidades auténomas y destinos
turisticos de referencia, asociaciones de consumidores, empresarios turisticos, expertos del sector.

La legislacidon especifica y actual que rige sobre los alquileres de viviendas turisticas, en
aguellas seis CCAA Espaiolas que hoy disponen de ella.

Un analisis comparativo de lalegislacion en 8 destinos mundiales de gran relevancia que han
regulado el alquiler de corta estancia en viviendas, cuyas experiencias han sido tomadas como referencia a los
efectos del nuevo marco normativo y sistemas para su cumplimiento que se recomiendan en este estudio.
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10 razones que aconsejan un nuevo
marco regulatorio para ordenar la oferta
de viviendas en alquiler turistico
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Se trata de una nueva actividad econdmica /tipologia de alquiler turistico de cortas estancias,
= muy distinta del tradicional arrendamiento de viviendas de mas larga duracion que siempre han

existido en Espana.
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En USA a esa nueva actividad se la denomina “Hotelizacion de viviendas en alquiler “, que en Espafia crece de
manera vertiginosa impulsada por la penetracion de unas pocas plataformas P2P de alcance global.

— Apurim;nh
(2006)

3 plataformas ya concentran en Espafia el 65%
de la oferta de servicios de alojamiento turistico
en viviendas de alquiler intermediadas on-line
(informacion publicada en las plataformas en diciembre
de 2014)

Alojamiento turistico en viviendas de alquiler: impactosy retos asociados

Numero de turistas extranjeros alojados en viviendas
alquiladas en el periodo 2001-2014
Fuente: Elaboracion EY a partir de Frontur (Turespafia)
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2 Se produce un acelerado crecimiento en volumen y concentracion de esa oferta de alojamiento Working word "
« turistico en los centros de las ciudades y/o zonas de mayor interés-presion turistica, lo que encarece

el precio de la vivienda (compra venta y alquiler), expulsando gradualmente a la poblacion residente

de esas zonas.

Plataforma Numero de Namero de
. .. propiedades plazas
2.1.Sonya 2,7 millones las plazas en V|v~|endas en Arbnb 753901 287 236
alquiler turistico que se alcanzan en Espafia, en los meses Homeaway 655411 249711
de realizacion de este estudio, superando las 2,4 millones Niumba 37.945| 144570
de plazas regladas Wimdu 34.741| 132.363
Housetrip 22.784 86.807
1 millén de esas plazas estan gestionadas por las 10 primeras Rentalia 17.059 64.995
plataformas P2P (mas de un 50% por dos de ellas, Airbnby BeMate 14.000 53.340
Homeaway, en una clara posicién de dominio de este mercado) Vacaciones-Espana 7.400 28.194
Only-Apartments 3.909 14.893
Total 278.769| 1.062.109
2 2 El 48% del total de la oferta de Capacidad de la planta alojativaen los destinos urbanos por tipologias (*)
T . Lo N Fuente: Elaboracion EY a partir de informacion publicada en plataformas P2P enero a marzo
alojamiento turistica urbana en Espafa (y 2015 e INE
el 40% en los 10 destinos vacacionales s B1% A0 S
Madrid ; .
con mayor oferta hotelera) ya son - m — S
- . .. evilla A 42.267
viviendas de alquiler comercializadas por :
Malags [IESHIGaM 10608 39.371
plataformas P2P. :
Valencia {ii§9722.657 (*) En el caso del 37.654
En Barcelona, Malaga, Alicante y San Sebastianya Palma de Mallorca | 23119 4566 alojamiento en 27.785
supera notablemente la capacidad total de la oferta Granada [ 9849 15790 :’;’ggggss(‘jﬁ zzﬁncluyen -
reglada (hoteles, aparthoteles, hostales, pensiones, nicante [l 11853 10.980 la oferta intermediada '
etc ) por las plataformas P2P 77.833
) San Sebastian [ 14254 6115 20.369
Crece vertiginosamente: Airbnb gestionaba 75.000 Las Palmas de Gran Canaria [ 4186  7.658 11.844
viviendas apro_ximadamente en dic[embre de 2014 y ha Bilbao ] 3068 7734 10.802
alcanzado la cifra de 85.000 en abril de 2015, un Stiagurde Compostels | - _— 10196
crecimiento del 13% en un periodo de 4 meses. g ¥ : - ~ - | :
0 50.000 100.000 150.000 200.000 Total

plazas
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2. 3. Los efectos socioeconomicos Concentracion de la planta alojativaturisticaen los distritos turisticos de las ciudades: viviendas

directos y arrastre de la oferta de

viviendas en alquiler turistico

apenas se perciben y extienden a Media

los barrios periféricos de las

ciudades, dada su intensa Barcelona

concentracion en las zonas Madrid

turisticas. .
Sevilla

El 73% de las plazas en alojamientos
turisticos en viviendas de alquiler se
concentra en las zonas mas turisticas de las
ciudades, en contraposicion a la oferta

reglada, mucho mas distribuida (sélo el 42% Alicante
se sitUa en las zonas mas turisticas). .
Santiago
Granada
Evolucién de la poblacion y los precios de venta Bilbao
de vivienda 2012-2014 en los distritos mas
turisticos de Madrid y Barcelona Malaga
Fuente: Elaboracion propia a partir de padrén
municipal e Idealista Valencia
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turisticas en plataformas P2P vs. ofertareglada
Fuente: Elaboracion propia a partir de informacién publicada en plataformas P2P enero a marzo 2015

San Sebastian

Las Palmas

Palma de Mallorca

24,5%
9,4%
2,4% 2,6%
-4,8%
-1,2% 3.6% -0,9% _2’7%! -0
-10,2%
Barcelona Ciutat Vella Eixample Madrid Centro

m Variacion de poblacion residente
m Variacion del precio medio de venta de la vivienda

Alojamiento turistico en viviendas de alquiler: impactosy retos asociados

73%
42%

91%
71%

81%
7%

72%

m Concentracién de
plazas alojativas en
viviendas (P2P) en
distritos turisticos

m Concentracién de
plazas alojativas de
oferta reglada en
distritos turisticos

35%

65%

2. 4. Esto provoca un efecto expulsion de
los residentes de los barrios mas
céntricos y/o turisticos al encarecer el
precio de la vivienda por encima del
precio asequible para residentes y/o para
alquileres de larga duracion.

En los distritos més significativos donde se produce
el fendbmeno (Ej. Ciutat Vella en Barcelonay el
Distrito Centro en Madrid) esté subiendo el precio de
la vivienda, a la vez que cae la poblacion residente
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La rapida extension de este nuevo fendmeno del alquiler de viviendas turisticas y los escasos — Zulingzsster
=« controles para su crecimiento generan un preocupante deterioro en la calidad de vida y
convivencia percibida por la ciudadania que aun reside en los centros urbanos y turisticos.

3. 1. La elevada presencia de viviendas en alquiler turistico, su uso intensivo y su alta rotacion estan
deteriorando la calidad de vida del 59% de la poblacién local, segun sus asociaciones de vecinos

Por cada 11 viviendas ya hay, como media, 1 vivienda dedicada al alquiler
turistico (el 8,5%) en los distritos turisticos de los 12 mayores destinos
urbanos esparioles.

Cada una de estas viviendas en alquiler turistico genera una mayor
presiéon sobre la poblacion, derivada de la mayor ocupacion potencial de
esas viviendas turisticas: 3,7 personas, frente a las 2,9 personas en las que se
sitla el tamafio medio del hogar en Espafa.

3. 2. Los vecinos se ven afectados por un cimulo de incomodidades que repercute en la convivencia
vecinal

Unos niveles de ruido que para el 82% de las asociaciones perturban el descanso de los vecinos.
Una mayor necesidad de limpieza en el 67% de los casos por la mayor presion de uso sobre los espacios
comunes.

Los inconvenientes percibidos por el 42% de los residentes derivados de la pérdida de seguridad por la
puesta a disposicion de las llaves de la puerta de entrada de cada finca y de su parking a terceras personas

desconocidas.

Los problemas de mantenimiento derivados de la mayor rotacion que las cortas estancias introducen sobre el
uso de las zonas comunes, provocando un mayor desgaste de las mismas para el 75% de los vecinos.
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Esas viviendas en alquiler turistico para cortas estancias no atraen nuevos segmentos de turistag»
" a los destinos esparioles. Se trata de clientes muy similares, que buscan un mejor precio en
funcion de cada tipo de viaje y del tamafio y las necesidades del grupo con el que viajan.

4. 1. La igualdad del perfil
sociodemografico y actitudinal
del turista que utiliza la vivienda
de alquiler turistico frente al del
resto de tipologias alojativas
demuestra que no se trata de un
turista nuevo y totalmente
distinto que no vendria de no
contar con esta opcion, por lo
que esa oferta apenas genera
una nueva demanda en términos
reales, respecto de la ya
existente

Clasificacion de los turistas por edad y estudios segun la tipologia alojativa
Fuente: Encuesta origen Nielsen febrero-marzo 2015
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= Alojamientos reglados Vivienda mReglados

Mapa actitudinal de los turistas segln la tipologia alojativa
Fuente: Encuesta origen Nielsen febrero-marzo 2015. Los porcentajes indican el nimero de menciones de cada atributo por parte del
conjunto de turistas que han respondido a la encuesta.
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4. 2. Los principales motivos de seleccion
de alojamiento en viviendas en alquiler
turistico en Espafia son lograr un mejor
precio y mayor amplitud del espacio
disfrutado, junto al acceso y
disponibilidad de un equipamiento de
cocina que permite la auto organizacion
de los desayunos y/o comidas/cenas.

4.3. La busqueda de experiencias
asociadas a una capacidad de acogida mas
personalizada por parte del anfitrién-
propietario de la vivienda es un objetivo
marginal para los turistas que hoy optan en
Espafa por ese tipo de alojamiento.

A partir de la encuesta realizada por NIELSEN a
los efectos de este estudio, solo el 6,1% de los
turistas lo mencionan como uno de los motivos
principales que determinaron su eleccion de esta
tipologia de alquiler de vivienda turistica en sus
viajes a Espafia durante el pasado afio.

EY

Building a better
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Clasificacion de los turistas por motivaciones segun la tipologia alojativa
Fuente: Encuesta origen Nielsen febrero-marzo 2015

Precio

Independencia (cocinar, comer a mi hora)

Amplitud de la estancia

Capacidad de acoger al grupo

Seguridad sobre lo contratado

Ambientacion, disefio

Prestacion de servicios (limpieza,
restauracion)

Relaciéon con el anfitrion

Alojamiento en viviendas de alquiler

52,7%
34,8%

45,8%

B 11,7%

25,3%

AN 17.4%

21,1%

AR 18,2%

15,9%

AN 20,1%

15,1%

AN 21.2%

14,2%

A 50.8%

6,1%
0,0%

= Alojamientos reglados

4.4. El destino es el principal elemento de eleccion del viaje y en mucha menor medida el alojamiento,
sin que se aprecien grandes diferencias entre los usuarios de la oferta de alquiler, frente al de las

tipologias regladas.
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D.

La contribucion diaria de estos alojamientos turisticos en viviendas de alquiler, en términos de
renta y empleo (tanto directo como indirecto) es notablemente inferior a la de los
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establecimientos reglados, por cuanto el turista paga menos en el alojamiento en alquiler y lo que

se ahorra no lo gasta de més en el destino

5. 1. Los viajes asociados a la oferta de
viviendas de alquiler genera una derrama
econOmica diaria en destino un 84,8% inferior
a la promovida por la oferta reglada (hoteles,
hostales y pensiones, apartamentos turisticos y
establecimientos de turismo rural), debido a
que:

Gasta 20,3€ menos en alojamiento (A partir del andlisis
de Nielsen de + 125.000 encuestas oficiales)

Gasta 16,7€ menos en compras, restaurantes y ocio
(Idem que en la anterior)

Genera un efecto arrastre de 31,2€ menos (Utilizando
las Tablas input —output existentes)

5.2. En cuanto a la generacion de empleo de
estos alojamientos en viviendas, es muy
inferior (9,8 empleos directos y arrastre por
cada 100 plazas, en viviendas, versus 53,3
empleos en alojamientos reglados).

Ello se debe a los menores servicios prestados en los
establecimientos de viviendas de alquiler (limpieza y
mantenimiento, principalmente) y a la menor
contribuciéon econémica asociada al inferior gasto de
los turistas y su reducido efecto arrastre

13

Impacto econémico diario en destino por tipologia de alojamiento
Fuente: Elaboracion EY a partir de Familitur, Egatur (Turespafa), TIO Espafia (INE).
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Empleo anual en destino por plazay tipologia de alojamiento
Fuente: Elaboracion propia a partir de Nielsen (explotacién Familitur, Egatur (Turespafia)),
TIO Espafia (INE). Unidades: puestos de trabajo equivalente afio por 100 plazas de
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5.3. Una parte relevante de esta oferta pertenece al ambito de la economia sumergida y
tiene tratamientos fiscales no contributivos:

Esta tipologia de alojamiento en viviendas de alquiler turistico tampoco compensa con una mayor
contribucion fiscal, la menor derrama socio-econémica en Espafia antes descrita :

» De no estar exentos estos arrendamientos entre particulares del pago del IVA, (a diferencia de los
establecimientos de alojamiento reglados, que si estan sujetos a IVA) ello podria suponer cerca de
367 millones de euros anuales de ingresos adicionales para las arcas publicas.

* Las rentas anuales percibidas por los arrendadores particulares de estos alojamientos pueden
ascender aproximadamente, a 2.054 millones de euros anuales. Si ninguno de estos propietarios
estuviera declarando los ingresos obtenidos por estos alojamientos, aplicando un tipo impositivo
medio del 21%, estariamos ante un potencial fraude cercano a los 432 millones de euros
anuales.

Asi pues, una accion conjunta de las autoridades fiscales para procurar la reduccion de ese fraude
fiscal estimado junto a la eliminacion de la exencion del IVA de los alquileres de esa viviendas para
uso turistico, podria llegar a generar una contribucion adicional de mas de 800 millones de euros
anuales.

14 Alojamiento turistico en viviendas de alquiler: impactos y retos asociados
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La preservacion de los derechos del consumidor no esté apenas garantizada en las viviendas  weriind erid
de alquiler turistico, tal y como lo estan en el resto de alojamientos reglados

6. 1. Los derechos mas basicos del consumidor no estan plenamente garantizados como en el resto
de tipologias alojativas reguladas.....

15

El alojamiento tiene lugar en un contexto fisico desconocido para el turista, por lo que los
alojamientos reglados estan obligados a cumplir con una serie de requisitos asociados a su
condicion de establecimientos de publica concurrencia que garantizan la seguridad del viajero.
Los servicios de alojamiento turistico en viviendas no tienen ninguna obligacion al respecto.

La adecuada informacion al cliente que contrata un alojamiento esta plenamente asegurada en
el entorno reglado, ya que el establecimiento ha de identificarse como tal, publicar sus normas de
funcionamiento, poner a disposicion del cliente un contrato, permitir las reclamaciones por los
usuarios, y disponer de seguros de responsabilidad que protejan a los clientes y a terceros.

La informacion personal protegida por la normativa de proteccion de datos, que tiene caracter
organico, se aplica en el alojamiento reglado, de forma que la informacion de los clientes esté
adecuadamente tratada; lo que no ocurre en los alojamientos en viviendas.

Los alojamientos reglados que cuentan con instalaciones de cocina, han de cumplir con una
estricta normativa de conservacion, preparacion y consumo de alimentos desde el punto de vista
de la higiene y la salud, normas ausentes en el caso de los alojamientos en viviendas.

Alojamiento turistico en viviendas de alquiler: impactosy retos asociados



6. 2. Sin embargo, el turista confia en que estos derechos estan cubiertos por la normativa y
responsabiliza a los propietarios y los intermediarios on-line de velar por su cumplimiento

Percepcion del turista acercade si el alojamiento
turistico en viviendas de alquiler esta regulado
Fuente: Encuesta origen Nielsen febrero-marzo 2015

El turista
cree que no
hayuna ley

El turista
desconoce si
hay una
regulacién
de este tipo
de
alojamientos
26%

El turista
cree que hay
unaley que
regula este
tipo de
alojamientos
66%
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Agente que el turista percibe que tiene obligacién de

garantizar lo contratado

Fuente: Encuesta origen Nielsen febrero-marzo 2015

El propietario de la
vivienda

La web a través de la
que se contrata el
alojamiento

La agencia inmobiliaria

El propio turista

La Administracion
Publica

60%
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No se trata de economia colaborativa: la oferta de alquiler de esas viviendas via plataformas  f:ifigisi
P2P es mayoritariamente un negocio cada vez menos particular y mas profesionalizado y en
la actualidad sustancialmente mas lucrativo que los arrendamientos tradicionales.

7. 1. EI 93% de las propiedades (278.769) de
alojamiento turistico residencial intermediado por
plataformas P2P lo hacian en diciembre de 2014 a
cambio de una contraprestacion econdémica.

La presencia de webs de intercambio de casas que responde
en esencia a los principios colaborativos se limitaba al 7%

7. 2. Un porcentaje cercano al 50% (44%) de las
propiedades presentes en los portales P2P durante
la realizacion de este estudio eran gestionadas por
empresas o propietarios con mas de 1 piso ofertado.

7.3. La mayor parte de las propiedades inmobiliarias
comercializadas no son viviendas habituales donde
resida el anfitrion.

En el caso de las viviendas completas, mayoritariamente, se
trata de un producto inmobiliario sin ocupantes permanentes y
dirigido al alquiler, mas que una residencia habitada.

Alojamiento turistico en viviendas de alquiler: impactosy retos asociados

Ofertade servicios de alojamiento turistico en viviendas de
alquiler comercializadas a través de plataformas P2P
Fuente: Elaboracion EY a partir de informacion publicada en
plataformas P2P diciembre 2014
Servicios de
alojamiento en
viviendas de
intercambio 7%;
23.385 plazas

Servicios de
alojamiento en
viviendas a
cambio de
contraprestacion
econdémica 93%;
278.769 plazas

_—

Estimacion de la estructurade propiedad de los
establecimientos de alojamiento turistico en viviendas de
alquiler en plataformas P2P

Fuente: Elaboracion EY a partir de informacion publicada en las
plataformas P2P (enero a marzo 2015) e INE

Empresa/
Particular multipro-
56% |~ pietario
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7. 4. El precio que pagan los turistas al dia por el alquiler de estas propiedades supera con mucha
diferencia el precio diario de un alquiler medio de larga estancias.

Del analisis pormenorizado realizado en este estudio de los precios y las ocupaciones que revelan los anuncios en las
plataformas P2P, se deriva que los ingresos medios percibidos por los propietarios, dada la alta rotacion y los cortos
periodos de alquiler de esas viviendas para uso turistico en los distritos donde se concentran, superan un 43% en Madrid
y un 126% en Barcelona los ingresos que se obtendrian de alquilarlas a personas residentes por largas temporadas,
segun los precios publicados por el portal inmobiliario de referencia en Espafia “Idealista”. Este hecho demuestra que
este tipo de alquiler no es asimilable al concepto de compartir gastos.

Diferencial de ingresos por servicios de alojamiento turistico en viviendas de alquiler intermediadas por plataformas P2P
vs. alquiler residencial
Fuente: Elaboracion EY a partir de informacion publicada en las plataformas P2P (enero a marzo 2015) e Idealista

Tamafo medio vivienda Precio medio Ocupacion Ingresos
_ servicios de Precio plaza en media servicios  mensuales
alojamiento turistico en m2 Alquiler  Servicios de  de alojamiento  servicios de  Diferencial
ES viviendas de alquiler 54 jjer m(gnsual alojamiento turistico en alojamiento de
(plataforma Wimdu)  pengyal turistico en viviendas de turistico en ingresos
= i Capacidad (ldealista) viviendas de alquiler en el viviendas de
UPEMICIE  on plazas alquiler destino alquiler
g:gtrrlg - : . 13.80€ | 773€ @ 21,16€ | 625% .  1.130€ . 46%
gBa‘rcc_-:‘Iona- 56 m?2 2,8 : : : : : :
: Gracia, : : : : : : : :
: L'Eixample : : 13,40€ @ 750€ 24,65 € : 79,3% : 1.670€ : 123%
‘Ciutat Vella : : : : : : ;
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Alli donde rige, existen notables diferencias entre la escasa regulacion de los alquileres de oS s
» las viviendas de uso turistico respecto del resto de las otras tipologias de alojamiento (hoteles,
hostales, pensiones, apartamentos turisticos).

Ello genera una competencia desleal y claras desventajas para la oferta reglada al verse afectados por unos
mayores costes operativos/ regulatorios, que los alquileres de viviendas de uso turistico.

8.1. Los establecimientos reglados han de
cumplir 244 normativas diferentes que afectan
24 ambitos distintos de su actividad, mientras
las alojamientos turisticos en viviendas deben
responder a 7 ambitos exigidos por 5

normativas. REGLADOS

Los establecimientos reglados tienen marcos legales 24 dmbitos de obligado
diferentes por comunidades autbnomas y municipios, limient
mientras las viviendas dedicadas al alquiler turistico, Cump lmlen 0

alli donde estan reguladas, lo son de una manera laxa 244 normativas diferentes
y apenas han de satisfacer unos minimos bésicos.

A corto plazo, esta inequidad legislativa puede
provocar cierres y/o reconversion con cambios de uso,
de alojamientos reglados hacia esta nueva tipologia de
viviendas en alquiler turistico, por la gran oportunidad
de negocio y alta rentabilidad que conlleva el estar
apenas regulados.

Servicios de alojamiento turistico en viviendas de alquiler
7 ambitos de cumplimiento parcialmente exigido
5 normativas

19 Alojamiento turistico en viviendas de alquiler: impactos y retos asociados
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8.2. Las normativas vigentes en Espafia para la oferta de alquiler de viviendas de uso turistico salvo  werkingworid
en Baleares y Canarias, son bastante laxas y dispares. En las pocas que coinciden todas las

normativas autonémicas aprobadas (en amarillo) son: la inscripcion en el registro autonémico, un

teléfono de informacion y la prohibicién de alquilar habitaciones sueltas .

I [
| Territorio 1 Aragon 1 Baleares 1 Canarias 1 Cantabria 1 Cataluia 1 Madrid |
L B R B F——m e e — - - — e — e e ————— - 1
: : Decreto 80/2015 : Ley 8/12 y Decreto : Decreto 113/2015 : Decreto 19/2014 : Decreto : Decreto 79/2014 :
i i | 13/2011 | | | 159/2012 | |

:Habitualldad :No :No :Dos 0 mas veces un :Se debe :Sl', a partirde 2 :Sl' :
: : : 'mismo afio o todos los ,comercializarde | veces al afio : :
1 1 1 1afios de forma habitual iforma profesional 1 1
: : : : 1y/o habitual : : :
\Publicidad del n°de | Si, en toda formade |No \Si 'No /Si, entodo tipo | Si, en toda forma |
Ireferenma _:publicidad _: :_ :_ Ide publicidad o Idg _plib_h9|<1a_d_ o :
I(,Puede ser residencia | Si | Si | Si 'No es el sentido de :SI 'No :
|perm anente? 1 1 1 |Ia norma 1 1 1

————————————— I et R Bl il et el il ol el Rl e il de ) |
IPreC|o expuestosy 1Si INo/ 1Si 1Si INo 1Si !
IPIaca distintiva : : : : : : :
'expuesta ! I1Si ! ! ! ! !

_____________ T L L e |
'HOjas de reclamacién |No expresamente | Si | Si | Si | Si \No expresamente |
.Flcha de policia 1No expresamente :No expresamente :SI S | Si .No expresamente |
lReqU|S|tos relevantes-: |Proh|b|C|on por tipologias |Zon|f|caC|on exclusion de ] 3 |M|n|ma estancia de :
, : |(pisos en propiedad |zonas turisticas/ urbaniz. | : |5 dias :
] ] 1horizontal prohibidos) Ituristicas/ urbaniz. Mixta 1 ! ! !
: : : \residencial turfstica : : : :
L e e e e e = e e e e e e e e e - - - U U e e e e e e - - b e e e e e - |
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8.3. El desigual trato normativo y consecuente agravio comparativo respecto de la oferta reglada,
genera una ventaja en costes de 17,2€ en promedio por plaza alojativa en viviendas de alquiler
turistico respecto del resto de tipologias alojativas, que se traduce en unos mayores margenes o
menores precios de venta que provocan una clara situacion de competencia desleal en el mercado.

De asumir la misma carga regulatoria, el precio medio de venta identificado para cada plaza de alquiler en vivienda de
uso turistico, debiera pasar de los 21,7€ de media por plaza identificado en el estudio de los 49 mil anuncios realizado a
38,9€, lo que supondria una clara merma de las rentabilidades actuales de esta oferta, que esta atrayendo a su vez la
entrada de capital para la compra de viviendas individuales para dedicarlas a alojamiento turistico.

s s b Alojamiento en viviendas de uso turistico

Bed & Breakfast
s 30,7 € 21,7 € 38,9 €
(por plaza) (Real) freal) i e

Composicion
del precio

Superficie privativa
disponible para el 9 m2
huésped
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Incluso en sus términos actuales, la escasa regulacion existente en Espafia a escala
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autonomica no es cumplida de manera generalizada, ni por las plataformas P2P, ni por gran
parte de los propios propietarios y/o gestores de esas viviendas de uso turistico.

9.1. La oferta de alquiler de
habitaciones sueltas,
expresamente prohibida por la
normativa de las 6
comunidades autbnomas que
han regulado el fenémeno del
alquiler de viviendas completas
para uso turistico, ya supone el
24% del mercado de ese tipo
de alojamientos que
intermedian las plataformas
P2P en Espana.

Estructura de plazas de alojamiento turistico en viviendas de alquiler de plataformas P2P en propiedades
completas y habitaciones
Fuente: Elaboraciéon EY a partir de informacién publicada en plataformas P2P enero a marzo 2015

26067 o677 3781 .0 7101 a3 3911 2758 4134 1.047 74.002
: : 1.350
76%
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9.2. El incumplimiento se extiende a ambitos diversos y concretos de las normativas autonémicas:

Barcelona: Tan solo el 10% de las propiedades anunciadas estaban registradas en el registro turistico de la _
Generalitat de Catalufiay en la mayor parte de los casos, los anuncios publicados no incluian un numero de registro

gue es obligatorio segun la normativa.

Madrid, su Decreto 79/2014 impide la contratacion de los alojamientos en viviendas por un periodo inferior a cinco
dias. Sin embargo, en el 96% de los casos se podia efectuar una reserva por un periodo inferior al plazo minimo

recogido en la norma.

Baleares, su normativa impide el alquiler en viviendas sometidas al régimen de propiedad horizontal. A la fecha del
analisis, se comercializaban mas de 4.500 plazas en pisos en la ciudad de Palma a través de las plataformas.

Alojamiento turistico en viviendas de alquiler: impactosy retos asociados
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1 Los principales destinos mundiales ya estan respondiendo a los retos y externalidades working world
= causadas por la rapida irrupcion y crecimiento de oferta de viviendas de uso turistico
intermediada por plataformas P2P, regulandolas con rigor para evitar sus impactos adversos

10.1. Estableciendo restricciones territoriales que conllevan limitacién/contingentacion de
plazas para preservar su modelo urbano y limitar los efectos negativos de convivencia
ciudadana via :

La zonificacion de los barrios de la ciudad/ destinos donde se puede alquilar viviendas para uso turistico de corta
duracion y aquellas donde esté prohibido. Es el caso de Paris que exige un cambio de uso del suelo, o el de Miami y

Nueva York que establecen prohibiciones en los barrios mas turisticos, para preservar el uso de las viviendas para los
residentes permanentes.

El acuerdo previo de la comunidad de propietarios. Nueva York hace descansar en los estatutos de las comunidades de
propietarios la posibilidad de alquilar o no a turistas las viviendas de cada inmueble

10.2. Exigiendo el cumplimiento de los derechos basicos de los turistas en cuanto a:

Dotaciones minimas de calidad del alojamiento: Roma, Milan o Chicago establecen una exigencia muy detallada de
todas las dotaciones en equipamientos de las viviendas: superficies minimas, enseres de bafios y cocina, asistencia
continua (asimilables a los tradicionales apartamentos reglados)

Seguridad e integridad fisica. Amsterdam o Chicago exigen el cumplimiento de la normativa contra incendios e incluso
su revisioén por parte del departamento de inspeccion de inmuebles (Chicago)

10.3. Aprendiendo de la dificultad de hacer cumplir la legislacion y la dificultad de aplicar
criterios como la habitualidad o la profesionalidad del alquilador.

En el caso de San Francisco la llamada “Ley Airbnb” de 1-Feb-2015 donde se permite alquilar la vivienda habitual por un
periodo inferior a los 90 dias ha fracasado rotundamente . Segun el Ayuntamiento, a 16-abril-2015 solo 455 peticiones
de inscripcion se habian recibido (frente a mas de 5.000 pisos que se publicitan en las principales webs) de las cuales
s6lo 170 habian sido aprobadas.
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10 recomendaciones clave para abordar
un nuevo marco legal y mas homogéneo
gue regule la oferta de viviendas en
alquiler turistico en Espafia
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Consideraciones Previas alas Recomendaciones Propuestas (I)

Tras conocer las externalidades antes expuestas que hasta ahora, salvo en algunos casos puntuales, habian pasado
bastante desapercibidas, las recomendaciones que a continuacion se incluyen estan planteadas desde la perspectiva de
la proteccion del ciudadano, de la comunidad y el derecho de los mismos al bienestar. En este sentido, todos los
involucrados de una u otra forma en el negocio turistico deben pagar sus respectivos impuestos, todos deben cumplir con
unas similares obligaciones, todos tienen derecho a vivir en paz y que el beneficio de terceros no repercuta
negativamente en el resto. La seguridad, la igualdad de derechos y obligaciones y el respeto son normas claves de la
convivenciay de la sostenibilidad del exitoso modelo turistico que ahora se esta viendo afectado en algunos lugares por
este fendmeno que crece incesantemente con muy bajo control.

Los desfavorables impactos de diversa indole sobre los ciudadanos y la economia en principales destinos esparioles que
estan causando los servicios de alojamiento turistico en viviendas de alquiler identificados en el presente estudio, revelan
la laxitud, falta de homogeneidad y de vision transversal que ha caracterizado su desarrollo y tratamiento normativo en
las distintas escalas de las administraciones publicas espafiolas y, sobre todo, la falta de voluntad institucional precisa
para garantizar su cumplimiento. Es preciso regirse con vision de Estado y con unarespuesta coordinada con las
comunidades autonomas y todas las corporaciones locales involucradas. La situacion observada en ciertos
destinos espafioles, principalmente alguno de caracter urbano (Barcelona), refleja una progresiva percepcion de pérdida
de calidad de vida de su poblacion local, ante incomodidades muy asociadas a la explosion de viviendas en alquiler para
uso turistico en edificios residenciales y su encarecimiento que expulsa a los residentes permanentes, lo que reclama
respuestas urgentes.

Las crecientes controversias que se estan generando tanto a nivel global, como en numerosos destinos y ciudades
espafiolas, exigen de nuevas respuestas con vision mas estratégicay que se plasmen en marcos regulatorios
proporcionales a nivel pais, que den respuesta a todas sus dimensiones y limiten sus externalidades negativas. Esto
deberia incluir la definicion de donde se puede desarrollar esta actividad y donde no, y en su caso como controlarla
(regulacion clara de obligaciones de seguridad, accesibilidad, higiene, proteccion, sistema de inspeccién y sancion con
los instrumentos y voluntades politicas suficientes) y/o en su caso contingentarla, para defender mejor el escenario de
convivenciay a todos los ciudadanos afectados, asi como la sostenibilidad turistica que en cada caso esté en juego.
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Consideraciones Previas a las Recomendaciones Propuestas (Il)

Su disefio e implantacion ha de basarse en promover aquellos modelos turisticos que mejor respeten esa convivencia
ciudadanay favorezcan un clima social mas propicio al sector, velando por no sobrepasar los niveles de capacidad
de cargay asegurando se cumplan el posicionamiento y objetivos de contribucidon socioecondmica mas
deseables para cada ciudad y/o destino turistico en Espana. Esta situacion es la misma que ha explicado que en
otros destinos turisticos lideres mundiales que nos llevan ventaja (como Nueva York, Miami, Paris, Singapur o Santa
Monica) ya se hayan establecido severas limitaciones al alquiler de viviendas para uso turistico por cortas estancias. De
hecho, este tipo de regulaciones tienen ya un acertado y similar reflejo en ciertas comunidades autbnomas espariolas
gue con una destacada especializacion turistica, tratan ademas de asegurar un modelo que impulse la contribucién mas
sostenible del turismo a su economia y creacién de empleo como ocurre en Baleares (restringiendo actualmente esos
alquileres en edificios plurifamiliares ) y recientemente en Canarias (limitando su comercializacién en zonas turisticas),
ademds de en ciudades lideres como Barcelona donde ya rige una moratoria para ese tipo de alquileres.

Es por todo ello por lo que pensamos que la mejor solucion seria focalizar este tipo actividad en edificios de uso
exclusivo y claramente identificados para este proposito sobre todo en los ubicados en entornos residenciales,
evitando al maximo posible, que inmuebles concebidos en su origen como viviendas para ciudadanos residentes de
larga duracion, se vean salpicadas por otras alquiladas a turistas por cortas estancias, con la proliferaciéon de molestias y
expulsiéon vecinal antes expuestas, que se derivan del cambio de uso original. Dicho esto y segun sea la voluntad del
legislador, siempre deberian de definirse las obligaciones y derechos inherentes a esta actividad pensando en todas
aquellas personas y ciudadanos que no se benefician de la misma pero que posiblemente sienten sus perjuicios.

Al margen de estas consideraciones previas y de la mas que aconsejable revision estratégicay urbanistica que en
estos ambitos se precisa realizar en algunos destinos turisticos espafioles clave, especialmente de ciudad , a
continuacion se detallan las 10 recomendaciones minimas que en cualquier caso y al margen de lo anterior debieran
aplicar como resultado de este estudio, en los tres niveles de las administraciones competentes, para poder coordinar,
ordenar y controlar mejor la evolucion de este fendbmeno en toda Espafia.
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PROMOVER Y LIDERAR CON VISION Y ALCANCE DE ESTADO, UN NUEVO MARCO LEGAL Y

1 . UN POSICIONAMIENTO MAS COORDINADO Y COMUN para ordenar este fenomeno
habida cuenta del caracter estratégico del turismo en términos de empleo, contribucion
al PIB y a la recuperacion econémica espafiola.

1.1. Convocar una Conferencia Sectorial con los nuevos Consejeros de Turismo de las CC.AA. que
sean nombrados a raiz de las recientes elecciones con el fin de consensuar un nuevo marco normativo
gue con una vision mas coordinada y transversal, recoja y ordene todo lo que esta en juego.

1.2. Dedicar una reunion monografica de la Comisién interministerial de Turismo para coordinar las
medidas conexas que sean aconsejables aplicar por el Gobierno del Estado en materias fiscal, laboral
y de telecomunicaciones.

1.3. Procurar la mayor unidad de accién ante la Comision Europea para que las directivas que inciden
sobre el binomio economia digital — turismo, delimiten con mucha mas claridad tanto los derechos
como las obligaciones y responsabilidades inherentes a los oferentes y a los distribuidores.

2 Considerar esta oferta de alquiler de viviendas como ALOJAMIENTO TURISTICO, lo
" que supone, entre otros, la exigencia de los requisitos inherentes a los
ESTABLECIMIENTOS DE PUBLICA CONCURRENCIA en materia de seguridad y

proteccion
2.1. Incorporar de manera explicita a la legislacién estatal vigente en materia de edificacion la
calificacidon de estos alojamientos turisticos en viviendas de alquiler como establecimientos de

publica concurrencia, (al ser de facto homologables a una “hotelizacion de las viviendas") con las
obligaciones de proteccion de los usuarios que ello conlleva

27 Alojamiento turistico en viviendas de alquiler: impactos y retos asociados



EY

A.- RECOMENDACIONES PARA LA ADMINISTRACION CENTRAL g e

3

28

Impulsar la mayor EQUIDAD EN EL TRATAMIENTO IMPOSITIVO del alojamiento en viviendas de

" uso turistico, frente al que rige sobre otras tipologias regladas

3.1. Eliminando la exencién de no tener que aplicar IVA sobre los alojamientos en viviendas turisticas, equiparandolos al 10% por
IVA que por el contrario si pagan los turistas en el resto de tipologias de alojamiento turistico reglado.

3.2. Estableciendo un nuevo marco de colaboracién responsable con las plataformas P2P ( como ya realizan en otros paises
recaudando otro tipo de cargas tributarias), para ingresar directamente en Hacienda, ese IVA por cuenta los propietarios,
descontandoselo de la contraprestacion a recibir por el alquiler.

3.3. Declaracion de los importes de las operaciones realizadas por las plataformas con los gestores de los alojamientos en
viviendas a través del modelo 347 (importes superiores a 3.005,06 euros); y seguir extendiendo y priorizando el Plan Nacional de
Inspeccién sobre viviendas en alquiler, para asegurar que ademas se pagan los correspondientes impuestos sobre la renta (en caso
de propietarios particulares o de sociedades (en caso de compaifiias ) sobre los ingresos percibidos por el alquiler de dichas
viviendas.

Garantizar el CUMPLIMIENTO DE LAS NORMATIVAS vigentes que afectan al uso turistico de las

viviendas de alquiler (tanto las de &mbito estatal como en especial las autonémicas y locales )

4.1. Clarificando y promulgando de manera publica y oficial una obligada corresponsabilidad de las plataformas P2P en relacion con
el cumplimiento de la legalidad vigente que rija en diversos ambitos y CCAA sobre la oferta de alquiler de viviendas para uso
turistico, que estén publicitando-comercializando, mediante una declaracidn expresa de la Secretaria de Estado de
Telecomunicaciones sobre su no neutralidad, en base a la Ley de Servicios de la Sociedad de la Informacién y el Comercio
Electrénico y estableciendo el marco sancionador conexo.

4.2. Promulgando, para facilitar los procesos de inspeccion previa sin incurrir en costes ni dotaciones presupuestarias adicionales
para las arcas publicas, la creacién en todo el territorio estatal de un certificado obligatorio para calificar las viviendas en alquiler
turistico, similar a los certificados de conformidad de vehiculos o los mas recientes de certificacion de eficiencia energética de
edificios y viviendas. Expedidos al igual que estos anteriores por unas Entidades de Verificacion externas y homologadas a nivel
autonémico, y bajo un precio publico razonable, permitirian inspecciones previas y peridédicas de los alojamientos y comprobar el
cumplimiento de los requisitos establecidos en cada norma autonémica..

Exigir la APLICACION DE LOS PROTOCOLOS DE SEGURIDAD NACIONAL, con el envio de la
identificacion (ficha de la policia) de todos los huéspedes que se alojan en las viviendas de uso

turistico a los cuerpos de seguridad del Estado.

5.1. Iniciar un plan de inspeccién a nivel Nacional para asegurar el debido cumplimiento de estos protocolos de seguridad
incluyendo acuerdos en los casos que sea posible, con las plataformas P2P para su envio telematico inmediato.
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Establecer con criterios de proporcionalidad para cada vivienda de uso turistico, un conjunto de
. GARANTIAS MINIMAS DE SEGURIDAD AL TURISTA, tales como:

6.1. Seguro de responsabilidad civil

6.2. Plan de emergencias

6.3. Sistema de alumbrado de emergencia

6.4. Sefializacion de evacuacion

6.5. Extintores en funcion del tamafio de la vivienda

6.6. Teléfono de asistencia 24h

6.7. Medidas periddicas de desinfeccidn, desinsectaciény desratizacion

Garantizar unos DERECHOS DE INFORMACION DEL TURISTA ASI COMO PARA UN
CONOCIMIENTO PREVIO DE LOS VECINOS, exigiendo:

7.1.
7.2.
7.3.
7.4.
7.5.
7.6.
7.7.
7.8.

Incluir un nimero de inscripcién en el registro turistico autonémico y visible en las plataformas P2P.

Publicitar de forma clara el precio, ubicacién, caracteristicas.

Existencia de un contrato previo a la ocupacion

Exhibicién de una placa distintiva visible en los accesos a la vivienda .

Disposicion de una guia informativa sobre el uso de las instalaciones basicas.

Poner a disposicion del cliente hojas de reclamaciones.

Realizar la inscripcion del propietario u oferente en los ficheros de la Agencia Espafiola de Proteccién de Datos
Presentar documento acreditativo que no existe prohibicion expresa en la Comunidad de vecinos para esta actividad
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8 Exigir y detallar un minimo de dotaciones DE CALIDAD BASICA DE LAS VIVIENDAS que
= aseguren la mayor satisfaccion del cliente y por ende sobre el conjunto del destino y su
posicionamiento, en términos del estado de instalaciones y limpieza

8.1. Adecuacion y confort de los equipamientos a disposicion del usuario: muebles, camas, ropa de camas,
cuartos de bafios, electrodomésticos, menaje de cocina, etc.

8.2. Existencia de climatizacion adecuada

C.- RECOMENDACIONES PARA LAS ENTIDADES LOCALES

9 Exigir por parte de cada Ayuntamiento involucrado una LICENCIA DE ACTIVIDAD ECONOMICA
» para la prestacion de los servicios de alojamiento en viviendas de uso turistico como medida
para velar por el buen orden y control municipal de su volumen y de sus ritmos de

crecimiento.

1 O . Fijar una ZONIFICACION sobre las areas/barrios/distritos dentro del ambito municipal donde
se puede prestar los servicios de alojamiento turistico con el proposito de adecuarlo a su

modelo urbano y de convivencia social.
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