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En un contexto de positiva evolucidn del sector turistico espariol en los ultimos afios, éste se enfrenta
a uno de los mayores retos de las ultimas décadas, que puede afectar a los modelos urbanisticos y
de gestion futura de los destinos, asi como determinar los efectos que el turismo tiene sobre la
economia y su contribucion a la calidad de vida de la ciudadania. Este reto, sujeto a una evolucion
acelerada, procede fundamentalmente de los diversos impactos y externalidades provocados por el
crecimiento exponencial de diferentes servicios que integran la cadena de valor turistica,
comercializados a través de los
(las llamadas plataformas peer to peer o p2p).

En la actualidad, ya son varios los subsectores (alojamiento, transporte, restauracion, entre los mas
representativos) sometidos al fendmeno que representa la creciente penetracion de esas plataformas
de contacto entre prestadores de servicios y consumidores, amparados en mdltiples vacios y/o
ambiguedades legales que les evitan cumplir el marco de normativas tradicionales del sector turistico
espafiol, que no permiten garantizar de igual manera un conjunto de derechos clave del consumidor
(seguridad alimenticia, integridad fisica, cobertura de riesgos, transparencia en la informacién), unos
estandares de calidad y su contribucidn al sistema de bienestar, cumpliendo sus obligaciones
tributarias.

Como sefiala una de las investigadoras en la materia (De la Encarnacion, A. 2016), por muy bien que
nos vengan los precios mas economicos de este tipo de alojamiento, que podamos disfrutar con un
nuevo planteamiento de conocer las costumbres de nuestros destinos turisticos, y que le siente a la
economia familiar que alquila este tipo de viviendas, debemos mostrarnos escépticos en cuanto a su
encuadre dentro de la economia colaborativa. Dado que la economia colaborativa se fundamenta en
el compartir entre iguales y en ofrecer una segunda oportunidad a aquello que no utilizamos, la
esencia de esta nueva filosofia de vida se ve diluida cuando se refiere al alojamiento colaborativo a
través de las plataformas virtuales.

Asi, las labores de intermediacion a cambio de dinero estan lejos de la esencia de la economia
colaborativa, integrandose mas bien en un modelo de la economia convencional. Plataformas p2p
como las que se analizan en este estudio son un ejemplo de alteracién de la esencia de la economia
colaborativa, al tratarse de un verdadero modelo de negocio, alejada de los dictados de ésta, siendo
un mero intermediador que opera en la red y que recibe una contraprestaciéon por sus servicios;
mientras que quienes ofertan inmuebles a través de estas plataformas a cambio de una
contraprestacion han hecho del home-sharing un lucrativo negocio que se mueve en el limbo de la
legalidad.

Tal y como sefialan algunos estudios (Aalborg, 2016), los han
desempefiado un papel relevante en la propagacién y circulacion de informaciones preocupantes
sobre esta actividad. Con relativa frecuencia se transmiten mensajes simplistas acerca de los
enfoques regulatorios de las diferentes ciudades; asimismo, los problemas observados en una ciudad
son a menudo proyectados hacia otras ciudades a través de los medios sociales o el “periodismo de
titular”, sin investigacion o evidencia que lo respalde, lo que puede llevar a una toma de decisiones
apresurada, sin tener en cuenta que cada enfoque puede no ser transferible directamente a otras
ciudades y normativas. El informe evidencia ademas la escasez de literatura, investigacion o un
intercambio de buenas practicas entre ciudades en esta materia.

Se ha constatado asi mismo la , la cual suele ser inexacta o sesgada
y especifica para el contexto de cada ciudad, lo cual representa un problema para los formuladores
de politicas. Los intereses de las plataformas digitales junto a los de las patronales turisticas han



dominado la investigacion dirigida a apoyar el desarrollo de politicas. Este estudio realiza un
metanalisis de todos ellos y aporta una vision integral externa a los intereses de las partes implicadas
analizando el fendmeno desde las multiples perspectivas posibles.

“El turismo no es bueno ni malo, si es algo es bueno, lo que hay son malas praxis de gestion o
malas politicas publicas” (Miguel Angel Troitifio)



A continuacion se presenta un analisis de la situacion y evolucion del turismo en Espafia en los ultimos
afios, a partir de sus principales indicadores, asi como de la situacion del turismo en la ciudad de
Madrid, aportando otra informacion y datos de contexto para su mejor dimension.

El turismo se ha convertido en uno de los sectores econdmicos con mayor crecimiento en el mundo y
su evolucion, en las ultimas décadas, ha estado caracterizada por su continua expansion y
diversificacion. Asi, si nos remontamos a mediados del siglo XX, podemos constatar que el turismo
internacional era una actividad meramente simbdlica, con sélo 25 millones de turistas a nivel global
en el afo 1.950. Sin embargo,

, Siendo 2012 el afio en que se superod por vez primera la barrera de los 1.000 millones.
Las estimaciones de la OMT proyectan que para 2.030 se superen los 1.800 millones de turistas. No
es extrafo, a la vista de esta tendencia, que se haya calificado al turismo como “uno de los fenémenos
econdmicos y sociales mas destacables del siglo XX".

Es cierto que el turismo, por sus peculiares caracteristicas, es un fendmeno variable tanto en nimero
como en intensidad. Esta variabilidad viene motivada fundamentalmente por la demanda, muy volatil,
que se ve afectada por multitud de factores internos a la misma, esto es, el perfil de la demanda en
términos de renta disponible, tiempo libre, edad, etc., asi como por otros factores externos, entre los
que se pueden citar los conflictos bélicos, el terrorismo internacional, la incertidumbre politica, la
inseguridad ciudadana, el tipo de cambio, la inflacion o el clima. Sin embargo, el desarrollo turistico
mundial de los ultimos afios puede considerarse parte de la globalizacion econdmica, basado
primordialmente en los tres siguientes factores: el dinamismo de la economia mundial, que ha visto
emerger nuevos poderes econdmicos, lo que ha llevado a un aumento de los ingresos; el desarrollo
de nuevos medios de transporte, asi como su abaratamiento, en particular en lo relativo a las
aerolineas de bajo coste; y finalmente, el uso intensivo de las tecnologias de la informacion vy la
comunicacion (TIC) en el turismo y su impacto en la creacidn de cadenas de valor.

Espafia no se escapa a dicha tendencia. No parece necesario sefialar que el turismo sigue siendo
uno de los sectores tractores de la economia y, en los ultimos afios, ha adquirido una mayor
relevancia, tal y como muestran los principales indicadores al respecto:

El Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital> cuantifica en

, |0 que supuso un crecimiento con respecto
al afio anterior del 9,9%. Sélo en el mes de enero de 2017 nos visitaron 3,9 millones de
extranjeros, un 10,7% mas que en enero de 2016. Esto explica que nuestro pais se posicione
desde hace mas de diez afios entre las cuatro primeras posiciones del turismo mundial, por detras
de Francia -lider absoluto — y en alternancia con Chinay los EE.UU.

1 Datos de la OMT.
2 Las estimaciones se basan en los datos de FRONTUR-INE.



Grafico 1. Turistas internacionales recibidos en Espaiia y variaciones interanuales
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Fuente: Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital

Tal y como muestra este grafico, el niumero de turistas extranjeros/as que visitan nuestro pais no ha
dejado de incrementarse en los ultimos afios, pasando de los 57,5 millones en 2012 a la cifra actual,

con incrementos interanuales positivos.

» En lo conceriente a la distribucion territorial del turismo internacional, Catalufia fue la
Comunidad lider, con mas de 17 millones de visitantes en 2016, un 3,8% mas que en 2015,
seguida de Baleares (casi 13,4 millones de visitantes, un 12% méas que en 2015), Canarias (unos
12 millones, un 13% mas que el afo anterior), Andalucia (algo més de 10 millones de turistas, un
13% mas que en 2015), Comunidad Valenciana (7,4 millones de visitantes, un 17% mas que en
2015) y la Comunidad de Madrid, que recibié a 5.320.453 visitantes, lo que supuso un incremento

del 12,6% con respecto a 2015.

« Enlorelativoala procedencia de estas y estos turistas, destacan los flujos turisticos procedentes
de Reino Unido, pais que envia a un mayor numero de visitantes a Espafia, con casi 17 millones,
Francia y Alemania, con mas de 10 millones de turistas en 2016, muy lejos de los siguientes
paises en términos de numero de visitantes (ltalia es el cuarto pais emisor de turistas hacia

nuestro pais, con 3,7 millones).

o El gasto turistico total ascendié a 77.000 millones de Euros, un 8,3% mas que en 2015.
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Grafico 2. Gasto total de los turistas internacionales recibidos en Espaiia y variaciones interanuales
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Fuente: Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital

Asimismo, se incrementaron tanto el gasto medio por turista para el conjunto de su estancia,
como el gasto medio diario. Asi, el gasto medio por turista fue de 1.023€ por persona frente
a los 986€ de 2015 (un 3,47% mas), y el gasto medio diario ascendio a 138€, frente a los
113€ promedio de 2015 (un 6,5% mas).

Gréfico 3. Gasto medio por turista y gasto medio por dia (euros)
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Fuente: Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital

« Segun los datos de la Cuenta Satélite del Turismo en Espanasd, el peso del PIB asociado al
turismo, medido a través de la demanda final turistica, alcanzé los 119.011 millones de euros en
el afio 2015, una cifra que representa el 11,1% del PIB, siendo esta proporcion una décima mas
que en 2014. Este peso ha ido aumentando desde 2010, pasando del 10,2% al 11,1%.

« Elnivel de empleo vinculado al turismo representado por la ocupacion en las ramas econémicas
caracteristicas del turismo#, también aument6 en 2015, al situarse en 2,49 millones de puestos
de trabajo, lo que representa el 13% del total de los puestos de la economia frente al 12,5% del
afio anterior. Desde 2010, el peso del empleo en este sector se ha incrementado para el conjunto
de la economia nacional con un aumento de 1,4 puntos, al pasar del 11,6% al 13,0%. Los datos
que ofrece el Ministerio de Empleo y Seguridad Social no difieren excesivamente de estas

3 Del INE. Ultimos datos disponibles (diciembre de 2016).
4 Seglin datos de esta misma encuesta. Las actividades caracteristicas del turismo son “hosteleria y agencias de viajes

o«

alojamiento”, “servicios de comidas y bebidas” y “agencias de viajes/operadores turisticos”.

"o«

, “servicios de
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estimaciones, con una estimacion de 2.086.721 afiliados en alta laboral en las actividades
caracteristicas del turismos.

Finalmente, y en lo que respecta a la , Segun los datos de que dispone el
INE, crecieron las pernoctaciones y ocupacion promedio en los hoteles y apartamentos turisticos,
tal y como muestra la tabla siguiente.

HOTELES 4.963.137 14.978.597 45 58
CAMPAMENTOS TURISTICOS 129.229 1.075.486 38 -1,5
APARTAMENTOS TURISTICOS 584.909 4.289.239 34 8,5
ALOJAMIENTOS Y TURISMO

e 133.231 326.305 8 -1,7

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE (2017)

Una vez realizada esta panoramica, conviene ubicar y dimensionar el sector turistico de la Comunidad
de Madrid en general y de la ciudad de Madrid en particular.

La ciudad de Madrid es uno de los primeros destinos turisticos dentro de nuestro pais asi como un
importante destino de entre las principales capitales europeas, con importantes posibilidades de
crecimiento en este sector, segun estima la

. En ese sentido, a continuacion se abordan y analizan las principales dimensiones y los
indicadores mas significativos al respecto.

¢ de Madrid, esto es, unos
124.780 millones de Euros. Esta proporciéon es mayor que el peso de la actividad turistica en la
Comunidad de Madrid, del 6,1%, pero inferior a la importancia que el turismo tiene para la economia
esparfiola, que supone un 10,8%.

En cuanto al , hay que sefialar algunas
limitaciones en lo relativo al alcance de los datos’, siendo las Unicas fuentes que ofrecen informacion
en esta tematica por un lado el INE, a través de una explotacién especifica de la ocupacion en el
sector turistico de la Encuesta de Poblacion Activa (INE), y el Ministerio de Empleo y Seguridad Social
(MEYSS) a través de sus estadisticas de afiliaciones, bajo diferentes regimenes, a dichas actividades
economicas.

Como primera aproximacion, los datos de la EPA para el cuarto trimestre de 2016 sefialaban a la
Comunidad de Madrid como una de las regiones, junto con Baleares, donde se habia registrado
una mayor caida en el empleo del sector, con una variacién interanual del -5,5%. Este empleo se
cuantificaba en 357.429 efectivos en el cuatro trimestre del pasado afio. Por el contrario, el

5 Datos a enero de 2017.

6 Estimacion realizada sobre datos de 2011 en Estructura Econémica de la Ciudad de Madrid. Anélisis socioeconémico (2013).

" En ambos casos, se realizan operaciones por Comunidades Autbnomas y en algunos casos por provincias pero obtener informacion
de alcance municipal requiere de una explotacion estadistica de los microdatos de dichas encuestas.



empleo en el sector del turismo habria aumentado en el mismo periodo en otras regiones como
Catalufia, que registro un incremento del 6,6%, segun los datos de esta encuesta.

Los datos del MEYSS permiten concretar algo mas el empleo en este sector. Segln sus
estadisticas consolidadas para 2016, ésta fue la afiliacion en el sector del turismo para la
Comunidad de Madrid:

Datos absolutos % sobre el total nacional
Hosteleria y agencias de viajes 205.985 13,30%
Servicios de alojamientos 19.057 6,50%
Servicios de Comidas y Bebidas 172.922 14,40%
Agencias de Viajes / Operadores Turisticos 14.006 25,20%
TOTAL 411.970 13,30%

Fuente: elaboracién propia a partir de datos del MEYSS

Las 411.970 personas afiliadas a la Seguridad Social de 2016 supusieron un incremento del
5,5% con relacién a 2015 (390.452 personas) en la Comunidad de Madrid.

Por lo que respecta al empleo en el sector turistico en otras CC.AA., sdlo Catalufia, con
521.148 (el 16,8%), y Andalucia, con 502.126 trabajadores afiliados (el 16,2% del total)
superan a la regién madrileia en numero de afiliaciones. Por debajo se encuentran la
Comunidad Valenciana (322.030, el 10,4%), Canarias (274.974, el 8,9%), y Baleares
(198.614, el 6,4%)

Yaen lo relativo a los datos de 2017, en enero se encontraban afiliadas a la Seguridad Social
en las actividades propias de este sector 212.802 personas, lo que supone una variacion
interanual positiva del 4,6% (promedio nacional 4,2%), e inferior a las otras cinco CC.AA. que
encabezan el sector turistico en Espafia.

Finalmente, la & alcanzo6 en enero
de este afio los 11.526 efectivos, lo que representa una cifra muy superior a las registradas
en los meses de enero de los cuatro afios previos, tal y como muestra el grafico siguiente:

8 Datos provenientes de la Encuesta de Ocupacion Hotelera del INE.



Grafico 4. Evolucion del numero de personas ocupadas, 2013-2017. Datos absolutos
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Fuente: Encuesta de Ocupacion Hotelera, INE (2017)

2.2.2. Demanda turistica

Por lo que se refiere a la demanda turistica, segun los datos de la Encuesta de Ocupacion Hotelera
del INEe, el numero de viajeros que llegaron a la ciudad de Madrid en 2016 ascendi6 a 9.087.641,
lo que supuso un incremento del 2,1% con relacién a los doces meses anteriores, inferior sin embargo
al del turismo en Espafia en ese mismo periodo (del 6,5%). La variacién anual de viajeros nacionales
se situo en el 3,8%, un crecimiento inferior al registrado en la ciudad de Barcelona (8,3%), pero por
encima de Sevilla (-0,9%) y Palma (-4,1%). Por su parte, la variacién interanual de turistas extranjeros
fue del 14,7%, por debajo de ciudades como Sevilla (22,6%) y Barcelona (18%), pero por encima de
Palma (-14,9%).

Sélo en enero de 2017 visitaron la ciudad de Madrid 721.647 personas, una cifra muy superior a las
registradas en los meses de enero de los cuatro afios previos, tal y como muestra el grafico siguiente.

9 Actualizados a febrero de 2017.
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Por lo que se refiere a las 0, en los ultimos doce meses los viajeros han pernoctado
en la ciudad de Madrid . Esta variacion interanual se

sitia por debajo de la del conjunto de Espafia, donde las pernoctaciones crecieron un 6,9% en el
mismo periodo.

En la ciudad de Madrid, las experimentaron
un crecimiento del 0,6%, variacion ligeramente inferior a la de Barcelona (1,2%), pero superior
a las de Sevilla (-12,4%) y Palma (-12,9%). La variacién de la Ciudad es ligeramente inferior
a la de la Comunidad de Madrid (1,0%) y superior a la de Espafia (-6,1%).

Las aumentaron un 14,3%, quedando su variacién
interanual ligeramente por encima de Barcelona (14%) y Palma (-16,4%), pero por debajo de
Sevilla (20,5%). En este aspecto no se supera la media regional (15,2%) pero si la nacional
(9,3%).

Sdlo en enero de 2017 las pernoctaciones alcanzaron la cifra de 1.487.117 lo que significa un aumento
del 7,6% con relacién al mismo mes de enero de 2016.

10 Pernoctaciones en establecimientos hoteleros.



Grafico 6. Evolucion de las pernoctaciones de viajeros, 2013-2017. Datos absolutos
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Fuente: Encuesta de Ocupacion Hotelera, INE (2017)

Los datos de viajeros y pernoctaciones son indicadores de un aumento de la demanda turistica de
Madrid que ha registrado los valores maximos de un mes de enero en la serie en ambos casos.

En lo que respecta al gasto que los turistas hacen durante su estancia en nuestra ciudad, la
Encuesta de Gasto Turistico (EGATUR) muestra que, en términos generales, la Comunidad de Madrid
es la region en que los visitantes realizan un menor gasto global de las regiones turisticamente mas
punteras del pais, con 7.600 millones de Euros de gasto a lo largo de 2016, una cifra que esta muy
lejos de los 17.328 millones de euros aportados a la economia catalana (un 228% mas). No obstante,
en términos de gasto medio diario por persona, la Comunidad de Madrid es con diferencia aquella en
que los visitantes internacionales gastan mas, con 207€ de promedio por persona y dia, cifra que en
Catalufia alcanza los 161€ (un 22% menos). Ese analisis se desprende de los datos disponibles en
la tabla a continuacion, correspondientes al afio 2016:

Tabla 3. Gasto medio diario por persona de los turistas por Comunidades Auténomas
COMUNIDAD

ANDALUCIA BALEARES | CANARIAS = CATALUNA VAT MADRID ESPANA
GASTO MEDIO DIARIO
R R 110 136 130 161 90 207 129
VARIACION ANUAL % 2,6 51 11 12,8 -2,4 4,6 3,6
GASTO TOTAL EN
MILLONES DE € 11.384 13.006 15.136 17.328 7.491 7.600 77.625
VARIACION ANUAL% 7,6 10,5 11,8 37 14,9 15,9 9

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE (2017)

Para concluir la descripcion y el analisis de la demanda turistica de la ciudad de Madrid es necesario
hacer referencia a otros dos indicadores adicionales, en concreto a los relativos a la estancia
promedio y a la estacionalidad de los flujos turisticos.

« Laestancia promedio® de un/a visitante es, a enero de 2017, de 2,05 dias, ligeramente por
debajo de valor maximo histérico de la serie que se alcanzo, tal y como muestra el gréfico a

11 En establecimientos hoteleros.
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continuacion, en el mes de agosto del afio pasado, con 2,08 dias de estancia. Con todo, se
advierte un incremento lento pero progresivo de la duracion de dichas estancias en los ultimos
cinco afios. El grafico también muestra cdmo las estancias mas prolongadas se acumulan en
los meses primaverales y otofiales, mientras que febrero es el mes del afio en el que dichas
estancias son por lo general mas cortas.
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Fuente: Encuesta de Ocupacion Hotelera, INE (2017)

En consonancia con lo anterior, uno de los aspectos que se ha tratado de combatir o suavizar
desde las politicas turisticas de la CAM y el Ayuntamiento de Madrid ha sido la

que en Madrid ciudad, al igual que en la Comunidad de Madrid, es
bastante acusada. Como se comenta a lo largo del informe, hay una marcada estacionalidad
de la demanda en nuestra ciudad, concentrandose el mayor volumen de demanda en los
meses de primavera y otofio y siendo la peor temporada la de invierno. Con caracter general,
la demanda del turismo nacional es menos elastica, esto es, mas constante a lo largo del afio,
siendo mas acusadas las diferencias en el mercado extranjero.

Por lo que respecta a la oferta turistica de la ciudad de Madrid, entendiendo como tal el nimero de
alojamientos y plazas ofertadas para dicha actividad, es necesario hacer referencia en este caso no
solo a los alojamientos tradicionales en el sector -hoteles, hostales y pensiones-, sino a las plazas
ofertadas en apartamentos turisticos y VUT, que como se ha venido mencionando, han
experimentado un crecimiento exponencial en la ciudad de Madrid como en otras ciudades de nuestro
entorno.

Asi, en lo que respecta a la de la ciudad de Madrid, en enero de 2017 habia 812
hoteles de diferente categoria, con 42.822 habitaciones y 82.670 plazas disponibles. El nimero de



establecimientos abiertos en enero ha aumentado en 59 respecto a enero de 2016. Por su parte, las
plazas aumentaron en 1.268, lo que supone una variacion interanual del 1,6%.

tanto
en numero de establecimientos como en numero de plazas ofertadas, muy por delante de Barcelona
que dispone de 650 hoteles, 38.970 habitaciones y 76.414 plazas, segunda ciudad en volumen de
oferta en el pais. No obstante, segun recoge un estudio del Ayuntamiento de Madrid:z, la oferta
hotelera de Madrid se encuentra lejos de la existente en otras ciudades europeas como Paris o Berlin.

Otro indicador de interés es el de la en la medida en
que evidencia el grado de utilizacidn de las infraestructuras puestas a disposicion por la ciudad para
sus visitantes. Asi, el grado de ocupacion por habitaciones de hoteles en enero de 2017 ha alcanzado
el 65%, lejos del valor més alto de la serie que se alcanz6 en el mes de octubre de 2015 con un grado
de ocupacion media del 85,9%. No obstante, como evidencia el grafico, la ocupacion es
sistematicamente mas baja los meses de la temporada de invierno que suelen ser los peores para el
turismo a lo largo del afio.
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En lo relativo a la oferta del , entendiendo

como tal los hostales, pensiones, apartamentos turisticos, casas de huéspedes, hostels y viviendas
de uso turistico, la fuente principal para el recuento de este tipo de establecimientos, aunque con sus
limitaciones, es el Registro de Establecimientos Turisticos de la Comunidad de Madrid.

Segun estas fuentes, en 2015, habia en Madrid
, distribuidas de la siguiente manera:

12 | a oferta de alojamiento turistico en Madrid. Caracteristicas y distribucion territorial.
13 Se alimenta este apartado fundamentalmente a partir de los datos recopilados en el informe municipal ya sefialado.



Numero % Numero hab. %
Hotel / Aparthotel 305 26,6 38.243 70,6
Apartamentos turisticos 84 73 6.448 12
Hostales 312 27,2 5451 10
Pensiones / Casas habitaciones 428 37,3 3.483 6,4
Hostales /Albergues 18 1,5 509 9,4
TOTAL 1.147 54.134

Fuente: Registro de Establecimientos Turisticos de Madrid y Ayuntamiento de Madrid

En numero de alojamientos, los , Seguidos
de los hostales. Sin embargo,
seqguidos de lejos por las plazas provistas por hostales y albergues.

El de estos establecimientos es de 47 habitaciones, tras lo que hay
realidades muy diversas que van desde las mas de 300 habitaciones de algunos hoteles o
establecimientos en distritos como San Blas o Chamartin —el promedio de habitaciones para
los apartamentos hoteleros es de 125 habitaciones-, hasta los establecimientos mas
pequefios de menos de 10 habitaciones —asi por ejemplo, el promedio de habitaciones de las
pensiones y casas de huéspedes es de 8-.

Por lo que se refiere a su , la localizacion principal de los
establecimientos de hospedaje se produce en el centro historico; es en esta zona donde se
localiza la oferta turistica mas relevante y se produce una mayor concentracién espacial.

- Hacia el norte aparecen extensiones (Salamanca y Chamberi y Arglelles) donde se
complementa la oferta turistica con la existencia de areas de importante actividad
economica (oficinas y zonas comerciales). Un segundo eje, mas longitudinal, se
produce en el entorno al Paseo de la Castellana y calles Orense y Bravo Murillo, con
importante presencia de actividades econdmicas. Una tercera area de concentracion
es la que se observa en el eje de la A-2 desde la M-40, ligada a las instalaciones
aeroportuarias, los recintos feriales e importantes zonas de actividad econémica
industriales y terciarias, y cuyo impulso o desarrollo en los Ultimos afios guarda
relacion con las sucesivas candidaturas de la ciudad a albergar los juegos olimpicos
(localizacién de instalaciones deportivas y de villa olimpica). En el resto de zonas, las
instalaciones de hospedaje son mas esporadicas.

- Por tipologias de hospedaje, los apartamentos turisticos se distribuyen en mayor
medida por distritos mas periféricos (43% de la oferta de la periferia, 12% de la
almendra central) mientras los hoteles y apartoteles se distribuyen por igual entre
almendra central de la ciudad y periferia.

- San Blas y Barajas aglutinan un 18% de la oferta de hospedaje por su proximidad al
entorno aeroportuario.

El es el que acoge segun este informe:

, lo que representa el 34% de la oferta total, seguido por el distrito
de San Blas con 7.200 habitaciones repartidas en 37 establecimientos (el 13% del total).
Acoge el 47% de los hoteles de 2 estrellas, el 42% de los hoteles de 3 estrellas, el 79% de
los hostales de la ciudad y el 91% de los hostels o albergues. Aparentemente era la categoria
de apartamentos turisticos la menos representada hasta el momento, asi como las VUT
registradas, que constituyen una minoria.

Por lo que respecta a los , la distribucién de estos establecimientos
responde a dos pautas diferentes: o se localizan en la almendra central y en el distrito de



Moncloa, vinculados a la actividad turistica, o se ubican en la periferia de la ciudad, ligados a
areas de importancia econoémica (poligonos, complejos empresariales, etc.).

Finalmente, en cuanto a , los datos para el afio 2015 sefialaban que en la
ciudad de Madrid se estaban ofertando 40.319 plazas en estas VUT en los distritos mas
tipicamente turisticos de la ciudad.

Atendiendo a los , que alcanzan a 935
viviendas en 463 parcelas de Madrid, puede decirse que su distribucion es similar a la del
resto de tipologias de hospedaje, situandose el 92% en la almendra central (el 68% en el
Distrito Centro) y el resto en distritos periféricos. El 93% de las parcelas que cuentan con
viviendas de uso turistico tienen , mientras un 40% de
las viviendas turisticas registradas lo hacen de forma aislada (1 vivienda por parcela), si bien
un total de 13 edificios en toda la ciudad de Madrid tienen méas de 10 viviendas registradas
de uso turistico cada uno; se localizan en la almendra y de forma concentrada en el Distrito
Centro.

El Ayuntamiento de Madrid detectaba en su estudio un auge de la inversion en inmuebles para uso
hotelero, representando la ciudad de Madrid el 20% de dichas inversiones. En linea con esto, un
reciente estudio elaborado por vez primera por Colliers International, consultora especializada en el
sector que ha evaluado el clima de inversion en 20 ciudades europeas, coloca a la ciudad de Madrid
entre las en Europa.

Este indice analiza doce variables (poblacion, PIB per capita, tasa de empleo, llegadas de
turistas, tasa de ocupacion hotelera, precios medios diarios (ADR), ingresos por habitacion
(RevPAR), precios del suelo, costes de construccion, rentabilidad y volumen de inversion)
para asignar a cada una de las veinte ciudades una puntuacion de hasta 400 puntos y
elaborar un ranking que muestra las ubicaciones més atractivas para la adquisicion de hoteles
existentes y para la actividad promotora.

de dicha lista, seguidas de
Amsterdam y Madrid. Los costes de promocion de Paris (269,8 puntos) la sitian en primer
lugar por delante de Londres (257,8) siendo esa misma variable la que beneficia a Barcelona
(202,8) y Madrid (182,2), aumentando su atractivo y colocandolas por encima de Amsterdam
(190,2) y Berlin (178,8) respectivamente, mientras en otras secciones obtienen puntuaciones
similares a las ciudades espafiolas.

Por otra parte, es necesario también hacer referencia al , esto es, al flujo de
visitantes y participantes en Congresos, Convenciones y seminarios 0 jornadas nacionales o
internacionales, celebrados en la ciudad de Madrid que en los ultimos afios se ha convertido en una
actividad econdmica y turistica muy relevante para la ciudad. Asi, segun los datos disponibles, en
Madrid se produjeron en 2015 14.283 eventos, de los que 2.714 fueron congresos y 5.170,
convenciones, que atrajeron un flujo de 1,12 millones de participantes®s. Ademas, la ciudad figura en
el sexto puesto del ranking internacional de la International Congress and Convention Association
(ICCA) de ciudades con mayor nimero de eventos de negocios, por detras, en este orden, de Berlin,
Paris, Barcelona, Viena y Londres.

14 The Hotel Investment Attractiveness Index — Europe 2017.
15 Seguin algunas estimaciones en 2014 Madrid habria generado 816Mé€ de ingresos por este concepto.



A continuacion se presenta, una ficha de sintesis que pone en relacién los principales indicadores
turisticos de las ciudades de Madrid y Barcelona, como cierre a este apartado, al objeto de resaltar
las similitudes y diferencias entre dos ciudades que por su dimension y la preocupacion compartida
en los ultimos afios por la deriva del crecimiento de las VUT han tendido a ser comparadas y tentadas
a buscar soluciones similares.



Turismo de Madrid en Cifras

llustracion 1. Comparacion de las cifras turisticas de Madrid y Barcelona
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Al escenario ya descrito en lo referente a la actividad turistica en Madrid, en el entorno espafiol y
europeo, deben agregarse algunas claves de interpretacion conexas con las
, que basicamente son las siguientes:

1. Una que se encuentra liderado por los
paises asiaticos y en particular por China, pero que también experimentard, segun todas las
previsiones, avances en paises de Oriente Medio y de América Latina, en vinculacion con el
crecimiento de aquellas economias.

La expansion del turismo internacional se vera acompafiada por un repunte del turismo nacional
que ya ha empezado a recuperarse después de afios de crisis e inestabilidad econdmica.

2. Una tendencia creciente a la que motivan su
desplazamiento, con el crecimiento de algunos de los nuevos productos turisticos emergentes -
turismo gastronomico o de compras-, y a la consolidacion de productos emergentes -turismo
deportivo, turismo de naturaleza, etc.- lo que exige de una diversificacion turistica y de mayor
especializacion. En pocos afios, ademas, la generacion de los denominados “millennials” -
personas nacidas en los afios 80- acaparara el grueso de la demanda turistica a la que incorpora
una fuerte interconectividad, el uso masivo de tecnologias de la informacion y su conciencia
global.

3. En relacién con la oferta turistica, la esta teniendo una fuerte
repercusion, como se muestra a lo largo de este informe, en el sector turistico de ahi que su
regulacion se haya convertido en un reto importante.

4. Enloque se refiereala , las estadisticas muestran que
mas de la mitad de las reservas de las y los europeos se realizan on line a través de diferentes
dispositivos, lo que tiene un impacto a un tiempo en la comercializacion de los destinos, productos
turisticos, alojamientos, etc., asi como en las estrategias publicidad.

En sintesis, atendiendo al planteamiento del Plan de Marketing Turistico de la Ciudad de Madrid, y la
Estrategia de Turismo de la CAM 2016-2019, se dibujan una serie de para la
actividad turistica en la ciudad de Madrid, que dibujan un escenario a tener muy en cuenta en los
proximos afos para la gestion coordinada de las politicas publicas:

Uno de los primeros retos planteados en estos planes estratégicos ha sido la mejora del
posicionamiento internacional de la ciudad de Madrid para que atraiga a un mayor numero de
visitantes, 1o que se dibuja alcanzar a través de una univoca y facilmente
reconocible, vendible en mercados muy concretos, que sea capaz de atraer los flujos del
turismo asiatico y en particular de China -las conexiones aéreas con Sell y Pekin asi como los
nuevos vuelos a Shanghai y Hong Kong, a Tokio, Hangzhou y Delhi se alinean en esta direccién
-, asi como a los visitantes que huyen de la inseguridad politica de los paises de nuestro entorno.

16 os cuatro grandes mercados emisores europeos (Francia, ltalia, Alemania y Reino Unido), América Latina (sobre todo, México,
Colombia y Brasil), Estados Unidos de Norteamérica, Rusia, y Oriente Medio.



De entre los productos turisticos que ya funcionan y se hallan consolidados, se plantea el objetivo
de la consolidacion de los resultados ya logrados en lo relativo al turismo de negocios, congresos
y convenciones, que en los ultimos afios no ha dejado de creer, y que ha servido no solo para
generar visitantes e ingresos, sino para dar a conocer a la ciudad internacionalmente.

En concordancia con esta estrategia se encuentra la confirmacién de la celebracion de siete
grandes congresos internacionales en la ciudad en 201727,

Madrid es una ciudad donde se desarrollan grandes eventos y acontecimientos deportivos
(futbolisticos, tenisticos, etc.), culturales (conciertos, espectaculos musicales, festivales) y
sociales (Fiestas del Orgullo Gay), lo que se plantea como una oportunidad para publicitar a la
ciudad a escala global.

Uno de los grandes retos que se plantea al municipio es la gestion de la demanda vy flujos
turisticos dentro de la ciudad. Si bien es cierto que lo compacto del espacio urbano es atractivo
en términos de diversificacion de la oferta en un area relativamente pequefazs, los distritos de la
almendra central de la ciudad y en concreto el Distrito Centro, como muestra este informe en
otros apartados, sufren una notable congestion turistica y una concentracion desmedida de
establecimientos comerciales, hoteles, bares, establecimientos de restauracion, etc.

En ese sentido, la

vinculado a la oferta de nuevos focos de centralidad turistica y/u otro tipo de productos turisticos
(turismo activo y de naturaleza, deporte, turismo familiar, gastronomia...) pueden contribuir no
solo a diversificar el sector sino a hacerlo mas sostenible.

Quizas el reto mas estratégico en materia turistica de la ciudad sea generar un modelo de turismo
sostenible y de calidad, que sea capaz de acompasar las ya mencionadas tendencias turisticas
con las necesidades urbanisticas, medioambientales, y vitales de las personas que residen
habitualmente en la ciudad y sus barrios.

Ello implica llevar a cabo una gestion compartida y coordinada del turismo por los poderes
publicos y los principales agentes del territorio, asi como la ciudadania, que debe incluir también
un marco regulatorio claro y articulado que venga a cubrir los vacios legales como el de las VUT
en la actualidad.

17 https://www.esmadrid.com/mcb/blog/novedades/madrid-sede-siete-grandes-congresos-internacionales-2017/
18 Madrid tiene una superficie de 605km?2frente a Paris, que tiene 2.845km?2 o por comparacion a Nueva York, con 11.642km?



https://www.esmadrid.com/mcb/blog/novedades/madrid-sede-siete-grandes-congresos-internacionales-2017/

Este estudio responde a una peticion explicita por parte de la Junta Municipal de Distrito Centro que
expresa como “cada vez son mas frecuentes las interpelaciones a la Junta Municipal de Distrito Centro
tanto en el sentido de que no se hace suficiente por proteger al empresariado del sector hostelero y
hotelero, como en el sentido contrario, que se es demasiado permisivo con este sector, en detrimento
de la libertad de la poblacion del distrito frente a los visitantes pasajeros a cuya conveniencia -se dice-
parece adaptarse el espacio publico.

La situacion es atn mas compleja por la presencia de espacios de uso residencial “no regulados’,
que distorsionan los datos estadisticos y econoémicos del citado sector de actividad, una situacion
singular en cuanto a su intensidad en el Distrito Centro ya que es area en la que se focaliza la mayor
parte de la actividad turistica de la ciudad. Los estudios rigurosos que ilustren y/o avalen tesis en un
sentido o en otro, son practicamente inexistentes, especialmente si se precisa una observacion
pormenorizada y particularizada sobre el Distrito Centro”

El objeto del presente estudio es realizar una

En este sentido, este estudio quiere contribuir a dar pistas para dar respuestas a uno de los retos mas

importantes del Ayuntamiento, como es la , Vistas las perspectivas de
crecimiento para los proximos afos, adoptando una actitud proactiva, al objeto de velar
fundamentalmente por la atendiendo a la

presion que este tipo de alquiler puede estar ejerciendo sobre el incremento de los precios de alquiler
de larga estancia de las viviendas, y a su posible efecto sustitucién con el consiguiente
despoblamiento, asi como por la ; pero teniendo en cuenta también el impacto
de la posible en otros segmentos del mercado turistico y el

del Distrito Centro ante el riesgo de convertirse en “parques tematicos”.
Una vez generado el debate publico por todos los medios de comunicacion, tal y como muestra el
anexo bibliografico, un debate que también se vive en la calle, urge tomar medidas fundamentalmente
de con el mismo con el que se revelan los diversos impactos
del fendémeno.

Los principales a los que responde el estudio desarrollado, que se derivan de
algunas de las hipdtesis manejadas en los estudios existentes y el debate publico generado en los
ultimos afios, y las técnicas aplicadas para alcanzarlos y contrastar estas hipotesis han sido:

el fendmeno de las VUT en el Distrito Centro de Madrid desde una
perspectiva comparada y analizar su en términos de:

que se dedican a esta actividad en funcién de los tipos de oferta;
de los pisos en determinadas zonas.

e ingresos derivados del alquiler de VUT.

NUmero aproximado de y caracterizacion; volumen aproximado de
generado.

Para realizar este anélisis se ha procedido a desarrollar las siguientes

Se ha realizado un
(las llamadas plataformas Peer to Peer o P2P: Airbnb; Homeaway;



Wimdu; Rentalia; Niumba, entre otras -ver méas detalle en el apartado correspondiente- a
través de las cuales se ha realizado un contraste en torno al volumen de pisos, la tipologia
ala que responden y su concentracion. Dicho analisis se ha realizado en base a

en dichas plataformas, realizando una foto fija en enero de 2017.

Dicha informacién ha sido completada con los datos ofrecidos por la propia plataforma
Airbnb Inside, que permite una caracterizacién mas en detalle de las VUT (datos
correspondientes a octubre de 2015).

Un metanalisis ya realizados en la materia en diferentes
ambitos geograficos, internacionales, nacionales y centrados en la ciudad de Madrid -ver
detalle en anexo bibliografico-.

Se ha realizado una consulta a de VUT.
Proporcionar que sirvan para analizar la evoluciéon desde un
pasado reciente, en torno al que esta teniendo la

implantacion y el uso de las denominadas viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid
desde una perspectiva comparada e integral:

Elimpacto en el , en términos de incidencia en los precios del mercado
de la vivienda en propiedad y la vivienda de alquiler; y de su derivada en términos de
del Distrito.

Elimpacto de la proliferacion de las VUT en la :
en los modelos de en los barrios; en la propia
de los barrios del Distrito Centro, en su identidad.

Los efectos que este fendmeno esta teniendo sobre los ingresos y evolucidn del comercio del
Distrito Centro, asi como el papel que puede estar jugando en la
y en su composicion.

El impacto en el resto de tipos de
, al posible efecto sustitucion atendiendo a las ventajas competitivas de uno y otro
formato.

La generacion de empleo y de rentas para las personas arrendatarias de esta nueva formula
de alojamiento turistico, en definitiva en las

El impacto en el de la ciudad de Madrid, y especificamente en el Distrito
Centro, atendiendo al perfil de turismo que acoge este tipo de alojamiento y a los efectos que
su crecimiento tiene en los y en la calidad de los servicios
recibidos.

En los . volumen de ingresos via impuestos de las

viviendas alquiladas; se trata de contrastar la detraccion de ingresos por esta via que se esta
produciendo para el Estado.

Para realizar este analisis sobre los impactos y las consecuencias se ha procedido a desarrollar
las siguientes



El metanalisis ya realizados en la materia en diferentes
ambitos geograficos, internacionales, nacionales y centrados en la ciudad de Madrid -ver
detalle en anexo bibliografico- ha sido de nuevo el punto de partida para la contrastacién
de diversas hipotesis.

Se ha realizado una serie de con diferentes informantes clave, agentes
implicados en el fendmeno analizado:

REPRESENTANTES POLITICOS E INSTITUCIONALES

Jorge Garcia Castafio, Concejal Presidente de los Distritos de Centro y Chamberi
Luis Cueto Alvarez de Sotomayor, Coordinador General de la Alcaldia

Jose Manuel Calvo, Delegado del Area de Gobierno de Desarrollo Urbano
Sostenible

Ana Perpifia Carrera, Directora General de Control de Edificacion

Ana Reguero Naredo, Gerente de la Agencia de Actividades

Miguel Sanz Castedo, Director de Turismo del Ayuntamiento de Madrid (Madrid
Destino)

REPRESENTANTES DE ASOCIACIONES VECINALES Y DE COMERCIANTES

Francisco Gonzalez, Asociacion de Comerciantes del Barrio de las Letras

Saturnino Vera, Presidente de la Asociacion de vecinos de las Cavas La Latina
(barrio Palacio)

Javier Ruiz, Presidente de la Asociacién de vecinos La Corrala (Lavapiés)

Victor Rey, Presidente de la Asociacion de vecinos de Sol y Barrio de las Letras

REPRESENTANTES DE ASOCIACIONES SECTORIALES

JesUs Martin Peinado, Presidente de AEHCAM-Asociacion de empresarios del
Hospedaje de la Comunidad de Madrid

Alberto Di Stefano, AEHCAM-Asociacion de empresarios del Hospedaje de la
Comunidad de Madrid

Gemma Gallardo, Directora General de Asociacion Provivienda
Eduardo Gutierrez, Director de Desarrollo Estratégico de Asociacion Provivienda
PERSONAS EXPERTAS EN LA MATERIA

Alvaro Ardura, Profesor Asociado Departamento de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio en la ETSA Madrid, investigador del Grupo de investigacion LIMES
(Laboratorio Interdisciplinar de Medio Ambiente, Espacio y Sociedad)

PERSONAS ARRENDATARIAS DE SUS VIVIENDAS BAJO LA FORMULA DE LA VUT

Ha sido invitado a ser entrevistado y aportar su perspectiva en este estudio, pero ha
declinado dicha invitacion: Adolfo Meras Cruz. Presidente de Madrid Aloja (Asociacién de
particulares, pequefios propietarios y gestores de viviendas de alquiler turistico).

Se ha recabado en torno a la situacion y evolucion de los
principales en la ciudad de Madrid y en la
medida de lo posible, del Distrito Centro; a partir de las

estadisticas proporcionadas por el Padrén y el Censo de habitantes, asi como de las



cifras desagregadas por parte del propio Ayuntamiento de Madrid (Distritos en cifras); del

a través de las principales plataformas de alquiler y venta de
viviendas; de la a través de los datos ofrecidos por el Banco de
Datos del Ayuntamiento de Madrid, de la Estadistica del Directorio de Locales con
actividad econémica de la Comunidad de Madrid: SABI (Sistema de Analisis de Balances
Ibéricos). Todo ello al objeto de relacionar la evolucidn de los mismos con la evolucion de
las VUT en Madrid.

Elaborar una serie de recomendaciones conforme al diagnostico realizados que sirvan de base y
fundamento para que se pueda ejercer la competencia delegada en la Junta Municipal del Distrito
de elevar al Area de Gobierno competente en materias de interés para el Distrito.

Al objeto de cumplir este objetivo de proporcionar herramientas para la adopcion de medidas
conforme a los resultados del andlisis de impacto se ha desarrollado conforme a las siguientes

El analisis de la europeas y americanas de
caracteristicas similares a la de la ciudad de Madrid a través un

.y el establecimiento de algunas propuestas y recomendaciones basadas
enél.

Analisis en distintas comunidades
Auténomas espafiolas, prestando especial atencion al caso de la Ciudad Condal, principal
referente de analisis por la dimensién que ha alcanzado el fenémeno y por la regulacion
desarrollada en este sentido.

El conforme a la
situacion de la normativa vigente, y al analisis realizado desde los diferentes agentes
publicos y privados entrevistados.



4. DIMENSION CUANTITATIVA DEL USO TURISTICO DE VIVIENDAS PARTICULARES EN EL

DISTRITO CENTRO

El fendmeno de la proliferacion de viviendas de uso turistico en Madrid, como en otras ciudades, ha
experimentado un fuerte aumento a partir de la generalizacion del uso de modelos de negocio
basados en la denominada “economia colaborativa”, al amparo de la cual se establecen plataformas
de comunicacion y comercio entre particulares que ofrecen y demandan soluciones de alojamiento
en diferentes modalidades: viviendas completas, habitaciones individuales o habitaciones
compartidas. Estas plataformas estan basadas en los intercambios peer to peer, contando con una
demanda como con una oferta dinamica, que constituyen una caracteristica del propio mercado.

En el presente apartado se realiza una estimacion del total de alojamientos en viviendas para uso
turistico del Distrito Centro, ofreciendo una estimacion basada en la oferta declarada en las propias
plataformas.

4.1. Viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid

4.1.1. Dimension cuantitativa del fendmeno

La ausencia de informacion publica sobre el total de viviendas registradas en las plataformas peer to
peer hace que la aproximacion a la dimension cuantitativa del fenomeno deba basarse
necesariamente en estimaciones puntuales basadas en la oferta declarada. De esta manera, a
través de una revision de la oferta declarada en la principal plataforma destinada a este tipo de
operaciones (el portal de AirBnb) en enero de 2017 se contabilizaron un total de 6.193 ofertas en el
Distrito Centro, de las cuales el 75,8% (4.697) eran viviendas completas.

Tabla 5. Oferta declarada en AirBnb de VUT en el Distrito Centro (enero 2017)

Viviendas Habitaciones Habitaciones

completas privadas  compartidas Total %
Cortes 538 134 1 673 10,9%
Embajadores 1.199 427 15 1.641 26,5%
Justicia 553 201 8 762 12,3%
Palacio 712 205 7 924 14,9%
Sol 737 150 8 895 14,5%
Universidad (Malasafia) 958 324 16 1.298 21,0%
Total Distrito Centro 4.697 1.441 55 6.193 100,0%

Fuente: AirBnb. Elaboracion propia

Utilizando otras fuentes existentes, tales como las webs InsideAirBnb, AirDNA o AirBnb data collection,
las cifras estimadas ofrecen cierta consistencia en un entorno de 6.000 ofertas declaradas.
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Informacion Viviendas Total

AirBnb Data Collection Feb 2015 3.310 5.412

AirBnb Inside Oct 2015 3.002 4.149

. Alquileres activos
AIrDNA Ene 2015-Dic 2016 ) 6314

Web AirBnb Ene 2017 4.697 6.193
Fuente: AirBnb Data Collection, Airbnb Inside, AirBnb. Elaboracion propia

No obstante a estas cifras, corresponde estimar adicionalmente las ofertas declaradas por
destinados a la misma finalidad, lo cual permite estimar la cifra de ofertas

declaradas en un , de las cuales el 83,5% (8.120) serian viviendas completas.
Informacion Vivendas  Habitaciones Total

Wimdu Distrito Centro y zonas 1.032 107 1.139
Flipkey Distrito Centro (aprox.) 780 - 780
Rentalia Distrito Centro (aprox.) 280 - 280
Homeaway Madrid centro ciudad 660 - 660
Housetrip Distrito Centro 31 - 31
Niumba Distrito Centro 206 - 206
Be-Mate Centro de Madrid 434 - 434
AirBnb Distrito Centro 4.697 1.496 6.193
Total 8.120 1.603 9.723

Fuente: Plataformas p2p. Elaboracion propia

Dada la posibilidad de que una misma vivienda se encuentre en diferentes plataformas de manera

simultanea, la se situaria (4.697 viviendas)
ofertados por AirBnb y la totalidad de la oferta declarada, que rondaria los (8.120
viviendas).

La mayoria de los portales de intercambio ofrecen informacidn geografica de baja resolucion, siendo
AirBnB la pagina que especifica con mas detalle la localizacién real de los alojamientos. No obstante,
atendiendo a la distribucion obtenida de la pagina web de AirBnb, y utilizando una proyeccion simple
de los datos, es posible estimar la

donde destaca claramente el barrio de Embajadores (Lavapiés) como principal fuente de oferta (eI
26,5%), seguido por el barrio de Universidad (Malasafia), el segundo que concentra mayor presencia
de oferta declarada (21%). El grueso de los alojamientos, como refleja el grafico posterior se
concentra en viviendas completas en todos los barrios del Distrito Centro.



Tabla 8. Oferta declarada de VUT en el Distrito Centro por barrios (2017)
Viviendas +

Viviendas Habitaciones %
Total 8.120 9.723 100,0%
Embajadores 2.152 2.576 26,5%
Universidad 1.702 2.038 21,0%
Palacio 1.212 1.451 14,9%
Sol 1.173 1.405 14,5%
Justicia 999 1.196 12,3%
Cortes 882 1.057 10,9%

Fuente: Plataformas p2. Elaboracion propia

Grafico 9. Oferta declarada de VUT en Distrito Centro por barrios y tipo de oferta (enero 2017)

Oferta declarada de alojamientos turisticos por barrios
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Fuente: Airbnb. Elaboracion propia

Estas cifras son consistentes, por un lado, con las obtenidas por el estudio en marcha por parte del
equipo de investigadores de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid, encabezado por
Alvaro Ardura, que en su exploracion de las APIs de la plataforma AirBnb en tiempo real en febrero
de 2017 identificaban 6.606 ofertas de alojamientos en el Distrito Centro, el 53,76% de toda la oferta
declarada en la ciudad de Madrid. Por otro lado, también son coherentes con los datos recogidos a
través de la plataforma Airbnbb Inside, para su Ultima explotacion realizada en marzo de 2017, segun
la que se sefiala que en el Distrito Centro de Madrid se ofrecerian 6.348 alojamientos, el 72,5% de
los cuales serian viviendas completas, el 26,3% habitaciones en casas y el 1,2% habitaciones
compartidas; siendo la media de ocupacion de 120 dias/afio, es decir un 32,8% del tiempore.

4.1.2. Evolucion reciente: el caso de la oferta declarada a través de AirBnb

La inexistencia de registros fiables sobre la evolucién de las transacciones y alojamientos ofertados
dificulta en gran medida el analisis de la evolucion de la oferta en este tipo de plataformas. No

http://insideairbnb.com/madrid/?neighbourhood=neighbourhood_group%7 CCentro&filterEntireHomes=false&filterHighlyAvailable=fal
se&filterRecentReviews=false&filterMultiListings=false
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obstante, utilizando la informacién disponible en paginas como Inside AirBnb, con datos actualizados
a octubre de 2015 se ha procedido a estimar la evolucién del fenémeno AirBnb en el Distrito Centro.
Con el objetivo de establecer criterios comparables, se ha empleado la metodologia utilizada en el
estudio de AirBnb en Copenhague realizado por el Centre for Regional and Tourism Research (CRT)
de esa ciudad.

De esta manera, se han usado los datos relativos a “reviews™ para estimar el nimero de reservas
realizadas a través de la web. Los resultados de esta estimacion sefialan que, para el afio 2016, se
podrian esperar hasta mas de 90.000 reservas en el Distrito Centro, generando un valor bruto de
negocio de mas de 18 millones de euros y mas de 200.000 personas alojadas en el distrito, con un
precio promedio de 27 euros por persona y noche.

Grafico 10: Evolucion de reservas a través de AirBnb en el Distrito Centro
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Fuente: Inside Airbnb. Elaboracion propia

Grafico 11: Valor bruto de negocio de AirBnb en el Distrito Centro
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Fuente: Inside Airbnb. Elaboracién propia

20 http.//www.crt.dk/media/69499/airbnb_in_copenhagen_and_bornholm_island.pdf
21 Las reviews hace referencia a las evaluaciones o comentarios realizados por los visitantes sobre los alojamientos aposteriori.
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Grafico 12: Personas alojadas AirBnb en el Distrito Centro
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Fuente: Inside Airbnb. Elaboracion propia

Grafico 13: Precio por noche y persona en AirBnb en el Distrito Centro
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Fuente: Inside Airbnb. Elaboracién propia

De esta manera, se estima que entre 2010 y 2015, hasta 293.000 personas se alojaron en VUT
ofertadas por AirBnb en el Distrito Centro, con un total de 122.445 reservas.

Tabla 9: Valor agregado de AirBnb en el Distrito Centro

Valor agregado 2010-2015

Reservas 122.445
Cifra de negocios (millones de euros) 26,64
Personas alojadas 293.867

Fuente: Inside Airbnb. Elaboracién propia

Analisis del Impacto de las viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid



Estas cifras ofrecen una revisién del ritmo de crecimiento de las ofertas, que no puede sino
considerarse como exponencial, con crecimientos interanuales de mas del 100% en practicamente
todos los barrios de distrito.

Grafico 14: Evolucion del nimero de reservas a través de Airbnb en barrios del Distrito Centro
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Fuente: Inside Airbnb. Elaboracion propia

Grafico 15: Variacion interanual de las reservas a través de AirBnb en barrios del Distrito Centro
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Fuente: Inside Airbnb. Elaboracién propia

Nos encontramos, por lo tanto, ante un fenomeno de muy rapido crecimiento, que podriamos
caracterizar de exponencial, particularmente en los barrios donde més oferta declarada se ha
identificado, como Embajadores, Palacio y Universidad. Crecimientos que, como se observa en el
grafico, van mermandose al alcanzar cifras absolutas muy altas en los primeros afios de aparicion del
fendmeno.
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4.1.3. Analisis comparativo: Distrito Centro, ciudad de Madrid y distritos limitrofes
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llustracion 2: Concentracion geografica de alojamientos de AirBnb.
Fuente: AirBnb inside

Con el objetivo de valorar estas cifras, se pondran en comparacion (siguiendo la misma metodologia
y utilizando los datos de AirBnb Inside) con el conjunto de la ciudad de Madrid y con el conjunto de
los distritos limitrofes con el Distrito Centro (Arganzuela, Chamberi, Latina, Moncloa, Retiro y
Salamanca). De esta manera, podemos observar que el Distrito Centro acumula la mayoria de la
actividad de la plataforma en Madrid, tanto en numero de reservas como en volumen de negocio y
personas alojadas.

Grafico 16. Evolucion de reservas a través de Airbnb
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Fuente: AirBnb Inside. Elaboracién propia
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Grafico 17. Valor bruto de negocio (millones de €)
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Gréfico 18. Personas alojadas a través de Aibnb
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Fuente: AirBnb Inside. Elaboracién propia

De la misma manera, el Distrito Centro ofrece una estimacion de precio medio por persona y dia
superior al que ofrecen otros distritos de la ciudad.

Analisis del Impacto de las viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid




Grafico 19. Precio por noche y persona
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Fuente: AirBnb Inside. Elaboracién propia

Los valores agregados para la actividad de AirBnb en las tres zonas geogréficas para el periodo
2010-2015 apuntan a que el Distrito Centro acumula el 75% de toda la actividad de la plataforma en
el municipio de Madrid, sefialando de esta manera el alto grado de concentracion existente.

Tabla 10: Valor agregado de AirBnb

Valor agregado % sobre el total de la

2010-2015 Ciudad de Madrid

Distrito Centro 122.445 75%
Reservas Distritos Limitrofes 28.032 17%
Ciudad de Madrid 163.432 100%
Distrito Centro 26,64 79%

Cifra de negocios R
. Distritos Limitrofes 5,35 16%

(millones de euros)

Ciudad de Madrid 33,91 100%
Distrito Centro 293.867 75%
Personas alojadas Distritos Limitrofes 67.278 17%
Ciudad de Madrid 392.238 100%

Fuente: AirBnb Inside. Elaboracién propia
4.1.4. Concentracion de los pisos en el Distrito Centro

Con el objetivo de obtener una vision méas precisa del nivel de concentracidén de viviendas, se ha
procedido a analizar la distribucion de las viviendas turisticas en los diferentes barrios del distrito.
Se ha computado teniendo en cuenta la oferta declarada total de viviendas completas. Los
alojamientos localizados en La Latina se han agregado al barrio Palacio. Para poder valorar
adecuadamente el grado de concentracidn, se han puesio en relacion con el numero de hogares
declarados por barrio, de manera que se puede observar el grado de presion existente en cada una
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de las zonas. En este sentido, llama la atencion la reducida presencia de hogares en barrios como el
de Sol, con cifras significativamente menores al resto de barrios del distrito.

Tabla 11: Ratio de alojamientos turisticos por hogares

.. Ratio Ratio
Viviendas L. Hogares L.
. (Alojamientos ) (Alojamientos
(Estadistica turisticos por cada (Ayuntomiento de turisticos por cada
; Co ar cadada . ; Cd ar cadada
Catastral, 2016) 10 viviendas) Madrid, 2016) 10 hogares)

Cortes 5.368 1,64
Embajadores 21.684 0,99
Justicia 8.326 1,20
Palacio 11.128 1,09
Sol 3.760 3,12
Universidad 15.664 1,09
Total distrito Centro 89.448 0,91 65.930 1,23

Fuente: AirBnb y Banco de datos de Ayuntamiento de Madrid. Elaboracion propia

De esta manera, observamos que de acuerdo con las estimaciones realizadas, ¢! barrio de Sol seria
el barrio con mayor presion por hogar, alcanzando una ratio de més de tres alojamientos completos
por cada diez hogares, seguido a gran distancia por el barrio de Cortes, con 1,64 alojamientos
completos por cada diez hogares. En el resto del distrito, la ratio baja hasta situarse alrededor de un
alojamiento por cada diez hogares.

Grafico 20. Ratio de alojamientos turisticos por cada 10 hogares
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Fuente: AirBnb y Banco de datos de Ayuntamiento de Madrid. Elaboracién propia

Para la realizacion de este calculo de presion sobre viviendas ocupadas se ha utilizado el indicador
de hogares dado que es el mas actualizado del que se dispone, siendo el indicador de viviendas
correspondiente al Censo de 2011, el cual, si bien no se espera haya sufrido una variacion muy
significativa durante estos afios, supone un dato ya poco actualizado. Utilizando el Censo de viviendas
para realizar una comparacion con otras zonas turisticas afectadas por el fenémeno, nos encontramos
con que el Distrito Centro de Madrid se encuentra todavia lejos de los niveles de concentracion
existentes en Ciutat Vella de Barcelona, o en Ciutat Vella en Valencia, y es muy similar al obtenido
en Mélaga Centro y superior al de Santiago de Compostela.
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Grafico 21. Proporcion de viviendas de alquiler turistico
sobre el censo total de viviendas
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Fuente: AirBnb y Censo de viviendas, Exceltur y elaboracién propia

4.2. Perfil de los arrendadores y su margen de rentabilidad

La realidad de los propietarios que estan detrds de las VUT es diversa y responde a perfiles
diferentes con diferentes modelos de gestion e impacto en la ciudad. Fundamentalmente se
puede hablar de tres tipos: las personas que alquilan su residencia habitual en periodos vacacionales
0 que alquilan algunas de sus habitaciones a cambio generalmente de una contraprestacion
econdmica; las personas multipropietarias, que alquilan una segunda residencia 0 que poseen
diversas viviendas que destinan al mercado turistico; y por ultimo diferentes fondos de inversion que
invierten en el sector turistico y gestionan importantes volumenes de viviendas.

Otro actor que esta también operando de manera creciente en este mercado son agencias que
realizan unicamente la labor de gestion de VUT de otros propietarios, a los que captan ofreciendo
mejoras de rentabilidad respecto al mercado de arrendamiento habitual de en torno al 45%.

A continuacion se detallan los principales rasgos de los diversos tipos tal y como han sido reflejados
en los principales estudios previos.

Tal y como se ha sefialado en estudios previos para el analisis de la situacion en otras ciudades
europeas (Aalborg, 2016), la mayor presién y demanda sobre las capacidades del mercado de
vivienda ha dado lugar a altos precios, generando un considerable interés en el desarrollo
inmobiliario por parte de inversores internacionales en diversas ciudades en las que las
condiciones economicas locales son particularmente atractivas. Los altos niveles de inversion en
segundas residencias en estas ciudades también contribuyé a crear un stock creciente de alquiler.

En el estudio de ESADE (2015) 2 se delimita un perfil de los arrendadores y de los motivos por los
que alquilan su vivienda con ese uso; en él se sefiala que |a contribucion del ingreso por alquiler de
la vivienda a la economia familiar se configura como el principal motivo del alquiler: para el 65% de

22 Impacto social y econémico de las viviendas de uso turistico en Espafia. Informe de resultados. Ficha técnica resumida
en Anexo Il.
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las personas encuestadas la necesidad de un respaldo econémico les empujo inicialmente a alquilar
su vivienda; para el 92% de las personas entrevistadas suponia una importante ayuda a la economia
familiar y para el 71% es el principal motivo para seguir alquilandola.

Por su parte el estudio de Airbnb (2015)2 esboza un de los

- El anfitrion medio en Madrid -el 75% de los anfitriones - 0 su
segunda residencia -el 13%-. En estas fechas se sefialaba que el 4% alquilaba una residencia
anexa y el 8% una o mas viviendas como inversion.

- El anfitriéon medio en Madrid tras alquilar su casa durante
aproximadamente 68 noches al afio 0 menos de 9 noches al mes. Estos ingresos anuales
representan el 12% de la renta anual neta media por hogar de Madrid.

El estudio de Exceltur, por su parte, afirma en lo que concierne a los propietarios de las viviendas la

. Segun este estudio, a partir de la informacién contenida en las
plataformas se deduce que el 44% corresponderia a férmulas societarias o a propietarios con mas de
1 anuncio/propiedad, mientas un 56% serian viviendas puestas en alquiler por un particular. Segun
los Ultimos datos publicados por la plataforma AlrBnb Inside para 6 de marzo de 2017, en el Distrito
Centro el , frente al 42% de
personas que unicamente anunciarian un alojamiento.

El estudio desarrollado por A. Ardura a través de la plataforma AirBnb ha detectado en febrero de
2017 en la ciudad de Madrid (siendo la persona propietaria que mas
alojamientos ofrece de 124, seguido por otros arrendadores de entre 85 y 42) que concentran su
actividad fundamentalmente en el Distrito Centro y el de Chamberi.

Segun el estudio de Exceltur, a pesar de la elevada presencia empresarial tanto en la propiedad de
los inmuebles como en su gestion, el estudio muestra que los servicios de alojamiento turistico en
viviendas de alquiler se caracterizan por la

a la mera limpieza a la salida, que incorporen un mayor valor afiadido al cliente y permita la creacion
de puestos de trabajo en el destino: el servicio complementario mas ofertado seria el de transporte al
aeropuerto, en el 10% de los casos; el desayuno, propuesto sélo en el 4% de los casos, mientras el
resto de posibles servicios (guia turistico o alquiler de coches) seria marginal (sin alcanzar el 1%).

Segun los analisis desarrollados por el estudio sobre anuncios en plataformas

-lo que podria ajustarse en mayor medida a la llamada economia colaborativa-; en
este sentido en la mayor parte de los casos se puede hablar del desarrollo de una

La rentabilidad del alquiler de viviendas de uso turistico frente a otro tipo de arrendamiento. Esta
valoracion sélo adquiere sentido entre las personas que alquilan una propiedad en la que no residen
habitualmente o entre aquellas personas que estarian dispuestas a alquilar de manera continuada
sus estancias en su residencia habitual:

23 | impacto del alojamiento compartido en Madrid. Ficha técnica resumida en Anexo Il.
24 https://www.youtube.com/watch?v=YEFyHCN8Bk



https://www.youtube.com/watch?v=YEFyHjCN8Bk

- Esta va a depender de la asiduidad y frecuencia con la que se alquile la vivienda.

- Entérminos generales, bajo la hipotesis de un alquiler de en torno al 65% de los dias del
mes, los ingresos podrian ser un 100% superiores a los producidos bajo un
arrendamiento habitual.

El estudio de Exceltur (2015) considera que el alquiler de viviendas de uso turistico proporciona a los
propietarios significativos beneficios, muy por encima de la rentabilidad que podrian sacarle a su
vivienda si la cedieran en alquiler permanente.

En este sentido calculan la estimacion que hace el estudio de la ocupacion media de este tipo de
viviendas es del 76% para el mes de mayo de 2015, que se situaria en 67,3% anual. Segun estos
niveles de ocupacion y a los precios medios de comercializacion identificados, los ingresos medios
mensuales por el alquiler a turistas de estas propiedades se situarian muy por encima del alquiler
medio para inquilinos de largas estancias, que reflejan los estudios disponibles.

Asi, en una ciudad como Madrid, y segun los datos de alquileres que proporciona el portal Idealista,
el diferencial de ingresos por el alquiler de una vivienda a turistas superaria el 46% con relacién a los
alquileres a inquilinos para largas estancias.

Las estimaciones realizadas en este estudio a partir de los datos de Inside AirBnb, el promedio de
ingresos anuales se sitia en 4.118 euros anuales en 2015, si bien estos datos deben ser
desagregados por el nivel de ocupacion de las viviendas. En el caso de las viviendas completas,
aquellas en las que se estima que obtienen un nivel de ocupacion superior al 75% del afio, el promedio
de ingresos alcanzaria los 20.000 euros al afio, mientras que aquellas con una ocupacién muy
reducida, por debajo del 25%, supondrian unos ingresos de 2.500 euros anuales. Se trata, en el
primero de los casos, de una cifra muy superior al alquiler mensual medio esperable en el distrito para
viviendas.

Grafico 22. Viviendas completas. Ingresos anuales por nivel de ocupacion (€)
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Fuente: AirBnb Inside

Sin embargo, estos datos deben ser matizados a través de la distribucion de dichos ingresos, ya que
son muy pocas las viviendas que acceden a altos niveles de ocupacion durante el afio. De hecho,
so6lo un 15% del total de la oferta declarada alcanzaria una cifra superior a 10.000 euros anuales, y
so6lo un 2% alcanzaria una cifra superior a 20.000 euros. De esta manera, podemos sefialar que la
rentabilidad estimada de las viviendas completas sélo es superior a los alquileres a largo plazo
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en el supuesto de altos niveles de ocupacién anual, situacion en la que se encuentra un
porcentaje relativamente reducido de ofertas.

Grafico 23. Distribucion de ingresos estimados
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Fuente: AirBnb Inside

4.3. Personas usuarias de las viviendas de uso turistico

El estudio realizado por la Universidad de Aalborg (2016) sefiala que en todas las ciudades se ha
registrado un crecimiento extraordinario de las llegadas de turistas en los Ultimos 5 afios, de tal forma
que la presion turistica se ha incrementado en particular en aquellos destinos con una demanda
turistica mas sensible a los precios, dirigidos por las compafiias aéreas de bajo coste, que han
contribuido a la oferta de alojamientos con precios mas bajos.

El estudio de ESADE (2015) elaborado para FEVITUR por su parte dibuja un perfil del turista que
alquila una vivienda vacacional y de los motivos que les impulsan a utilizar este tipo de alojamientos:

«  El perfil de los turistas que usan este tipo de alojamientos es de un/a turista/a exiranjero/a -
el 78% los son frente al 21% que son turistas nacionales-, de mediana edad, con un promedio
de 46,8 arios (el 33% estaria en el intervalo de edad entre 45 y 54 afios , el 27% en intervalo
de méas de 54 afios, un 23% en el intervalo entre 35 y 44 afios y solo el 17% tendria entre 20
y 34 afos), v que viaja en familia (asi lo hacen el 83% de estos/as turistas).

« Segun la percepcién recogida, el hecho de poder alojarse en este tipo de viviendas es
decisivo en la eleccion de destino: una de cada 3 sefialan no iria a un destino en que no
pudiera alojarse en una vivienda de alquiler de vacaciones, una proporcién que aumenta entre
los turistas extranjeros (al 36%), y entre los mayores de 54 afios (al 40%). De hecho, para
méas del 60% de los turistas entrevistados, la relacion calidad-precio, la ubicacion y la
disponibilidad de cocina fueron factores determinantes para decidirse a alquilar este tipo de
alojamiento.
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Por lo que se refiere a los huéspedes o y
de los motivos que les impulsan a utilizar este tipo de alojamientos, el informe de Airbnb (2015) sefiala:

Desde 2009, mas de habrian visitado Madrid utilizando la plataforma de
Airbnb. Esta cantidad ha ido creciendo progresivamente desde entonces.

El 95% de estos turistas o huéspedes
, €l 85% sefialan utilizar Airbnb para descubrir un barrio en concreto de la ciudad, y
el 71% de los viajes los realizan 1 6 2 personas.

En ese sentido, el 87% de los huéspedes eligié un alojamiento de Airbnb porque su situacion
era mejor que la de un hotel de caracteristicas similares.

El de los turistas que emplean Airbnb para venir a Madrid, segun este informe, es en
su mayoria (el 65%), siendo el 21% esparioles, el 12% de Francia y el 7% de Reino
Unido. EI 19% de los huéspedes eran de , €l 7% de Sudamérica, el 4%
asiaticos/as, un 3% australianos/as y por ultimo, un 1% africanos/as.

En el estudio de Exceltur (2015) se desmonta sin embargo el argumento de que el crecimiento de la
oferta alojativa de viviendas para uso turistico moviliza nuevos perfiles o segmentos de turistas que
no hubieran viajado al destino ni favorecido el resto de férmulas de alojamiento existente, lo que
reduciria el potencial impacto econémico adicional en destino de estas viviendas.

Asi, la encuesta realizada para el estudio, que recogia la informacién sobre 2.206 viajes a Espafia de
turistas® en los doce meses anteriores, muestra que

, i por factores sociodemograficos ni por perfiles
actitudinales ante la vida, si bien con ciertos matices:

El alquiler de viviendas para cortas estancias tiende a ser mas utilizado por

, pero no de forma claramente diferencial. EI 28% de los usuarios de los servicios
de alojamiento turistico en viviendas de alquiler tiene menos de 30 afios, un porcentaje que
alcanza el 25% en el caso de la oferta reglada.

El disfrute de un mayor espacio y la mayor capacidad de acogida por un menor precio explican
que el 63% de los usuarios de las servicios de alojamiento turistico en viviendas de alquiler

sean , porcentaje que se reduce al 55% en el caso de la oferta
reglada.
La se traduce en un ligero mayor uso de la oferta regulada por sus

mayores posibilidades de acceder a la gama de servicios que forman parte de su propuesta
de valor: el 55% de los usuarios de la oferta tradicionalmente regulada tiene una renta
superior a los 2500€, frente al 51% en el caso de la oferta de alquiler en inmuebles.

A partir de estos factores el estudio asevera que “En el caso de muchos destinos espafioles si no
existiera la oferta de alquiler el turista sequiria viajando al destino y su impacto econémico se
generaria en el conjunto de la oferta, consiguiendo probablemente una mayor incidencia en términos
de su contribucion econémica y sobre el empleo (en este caso, llegando a suponer una diferencia 6
veces mayor)”:

Para el 54% de los turistas encuestados
. Para el 45,6% restante, para los que encontrar
un alojamiento concreto segun sus preferencias influye en la decision final sobre el destino

%5 Esparioles, britanicos, alemanes y franceses.



del viaje, no se encuentran diferencias entre los usuarios de la oferta de alquiler, frente al de
las tipologias regladas.

De los resultados de la encuesta también se deriva que

para determinados tipos de viaje, por ejemplo, las familias con estancias
més largas o mayor nimero de miembros.

En cuanto a ingresos y situacion profesional, los viajeros que se alojan en
se caracterizan por tener menor renta disponible y coincidir en mayor medida
con los estudiantes y personas desempleadas.

El estudio desmiente el razonamiento de que los turistas

mediante la acogida y el contacto con el propietario,
pues sblo el 6,1% de las personas encuestadas lo sefialan como una motivacién verdadera
de su eleccion. Los niveles de satisfaccion de los usuarios de VUT con respecto al trato
recibido por los propietarios no denotan tampoco un especial interés por la relacion con el
anfitrion.

Las asociaciones de vecinos de Distrito Centro y comerciantes entrevistadas diferencian entre
diversos perfiles de turistas vinculados al uso de las VUT. En términos generales observan que la
mayor parte de turistas que se alojan en estas VUT responden a un

que viene a Madrid especialmente en el periodo estival, personas en busca de un turismo mas ludico,
que viene para divertirse, y representan un turismo de bajo coste; si bien también se observa una
notable presencia de y personas de mediana edad que en busca de turismo
cultural, comercial y gastronomico.

En este sentido advierten que si bien en el Distrito Centro también ha sido habitual encontrar un perfil
de gente joven que ha acudido a Madrid a estudiar durante un tiempo, que se alojaba en viviendas
compartidas, 0 que vienen a trabajar por un tiempo, la puesta en alquiler de VUT puede haber
empezado a expulsar a estas/os estudiantes o este perfil de inquilinos.



5. EL IMPACTO DEL USO TURISTICO DE VIVIENDAS DE ALQUILER EN EL DISTRITO

CENTRO DE MADRID DESDE UNA PERSPECTIVA INTEGRAL

Con frecuencia se habla de la transformacion del centro urbano de Madrid en términos de
turistificacion y de especializacién comercial y de transito del centro apelando a la responsabilidad
del desarrollo turistico, y mas en concreto al creciente fenémeno del uso de viviendas turisticas.

La primera constatacion compartida por la mayor parte de informantes consultados es que el
fendmeno del “cambio de fisonomia” del Centro de Madrid y la masificacion y saturacion son debidas
a diversos fendmenos convergentes, a la apuesta politica continuada por un determinado modelo de
ciudad, entre los que el crecimiento del uso de las viviendas para uso turistico es uno mas de los
factores que contribuye a ello y que a su vez es consecuencia.

La liberalizacion de los horarios comerciales, la concentracion de superficies comerciales, la
configuracion radial del transporte y la ubicacién de estaciones intermodales, etc. son otros factores
que contribuyen al fenémeno de la gentrificacion y turistificacion.

A continuacién se destilan a través de los datos y el discurso de los agentes afectados el efecto neto
derivado del fendmeno de las VUT.

5.1. Los efectos en el mercado inmobiliario y su deriva socio-demografica

El impacto en el mercado inmobiliario y en la evolucién sociodemografica de las ciudades se produce
unicamente en el caso de que se trate de una sequnda residencia o de una vivienda no destinada
ala residencia habitual. En este sentido, los alquileres mas 0 menos ocasionales de habitaciones o
de viviendas que son residencia habitual no tienen ningun impacto en el mercado inmobiliario pues
no detraen stock de vivienda del mercado de alquiler tradicional, ni por otro lado tienen impactos
demograficos, pues no se produce un desplazamiento o sustitucién de poblacion.

5.1.1. Impacto en el mercado inmobiliario

El estudio de la Universidad de Aalborg (2016) que analiza la situacién y evolucién de las viviendas
de uso turistico y su impacto en diversas ciudades europeas (ver ficha técnica en anexo final)
sefialaba que este tipo de alojamientos turisticos no han causado necesariamente escasez de
vivienda o han dificultado el acceso a la misma, pero su crecimiento puede haber agravado estas
condiciones, en particular en los distritos mas céntricos de las ciudades analizadas. Esto se deberia
a que en todas las ciudades es mas rentable alquilar una vivienda a corto plazo que hacerlo en el
mercado de alquiler regular, lo que, junto a otros factores y tendencias, econdmicas, turisticas y
residenciales, ha desembocado en el descenso del stock de viviendas en el mercado residencial.

Una de las principales consecuencias percibidas por parte de las Asociaciones de vecinos de la
proliferacién de VUT en el Distrito Centro es la disminucion del parque de viviendas para que se
instale nueva poblacion en el vecindario y un aumento astronomico de los precios de los alquileres
ofertados.

“...el problema es que ahora...ya no puedes venir, porque es que no hay...no hay pisos, los

pisos que hay de alquiler se dedican a esto fundamentalmente y los que quedan, han subido
de precio una barbaridad...” (Asociacidn de vecinos La Corrala)
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Este incremento en los precios del mercado inmobiliario de los barrios del Distrito Centro puede
provocar dos consecuencias, que en realidad son las dos caras de una misma moneda. De un lado
puede convertir al centro en una zona residencial tnicamente reservada a las rentas altas (lo que
implica una nueva segregacion residencial de clase); y de oftro lado, puede provocar un
desplazamiento de determinados perfiles de poblacion joven, que tradicionalmente ha alquilado
de manera conjunta viviendas en estos barrios a otras zonas de la ciudad, dinamizando y
rejuvenenciendo estas zonas.

Las asociaciones perciben que se estaria produciendo un cambio de uso de las viviendas y el
suelo del residencial al comercial, con el impacto que esto tiene en la poblacion residente, en los
precios, en la oferta de servicios y equipamientos, que en definitiva estaria contribuyendo a un
desplazamiento de la poblacion a otros distritos.

“...nosotros hemos empezado ya a tener la experiencia de gente que a partir del mes de
septiembre, cuando en algunos casos venian de vacaciones, se encontraban con notificaciones
de vecinos diciendo que el piso que valia 700, 800 euros iba a pasar a partir de no sé qué mes
a cobrarse 1.400, 1.500€..., pero eso ya es una constante...entonces estamos observando
como hay gente que Se esta trasladando... se estd moviendo la poblacion;...pero hay otra
caracteristica que es la de los inversores que estan comprando pisos, pagando auténticas
fortunas, para convertirlas en un negocio que se llama apartamentos turisticos. Es decir,
estamos asistiendo a unos cambios de usos residencial y habitacional para convertirlo en una
industria y eso esta desplazando poblacion., y luego hay gente que debido al coste del nivel de
vida que hay en Letras, en general en Centro, y en particular en Letras, esta obligando a mucha
gente a buscarse la vida en otro sitio, en Arganzuela, Vallecas, noséqué...por qué? Porque los
precios de los servicios, comercios, etcétera estan dirigidos al turista, entonces, yo me voy a
Lavapiés a tomar una cafia y en Lavapiés es 1€...yo me voy a Letras, y es 1,45€... ”(Asociacion
de vecinos de Sol y Barrio de las Letras)

La evidencia estadistica de la variacion de los precios del Distrito Centro respecto al conjunto de
la ciudad parece avalar, al menos parcialmente, estas hipotesis. De esta manera, la renta media
mensual del alquiler en el Distrito Centro ha experimentado una evolucién diferente a la del promedio
de Madrid, particularmente desde el afio 2013, si bien nos encontramos con disiritos donde esa renta
media se ha incrementado mas que en el caso del Distrito Centro.

Grafico 24. Evolucién precio renta mensual (indice 2010 = 100)
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El estudio de Fotocasaz coincide con esta misma percepcion, sefialando que en el aio 2016 todos
los distrifos de la capital incrementan el precio anual de alquiler, siendo sin embargo Tetuan el que
méas sube (un 16,7%), seguido de Barajas (10,1%), Ciudad Lineal (10%), Carabanchel (9,9%),
Fuencarral (9,3%) y Chamberi (9,2%); situandose el Distrito Centro en la media, con un incremento
del 8,2%. Las estadisticas muestran que los mayores incrementos se estarian produciendo en los
barrios menos atractivos para los turistas. No obstante el Distrito Centro se encuentra segun este
portal entre los mas caros, con un precio de 15,05€/m2, tras Chamberi (15,57€) y el Distrito de
Salamanca (15,51€); aun a cierta distancia de los precios de barrios de Barcelona como Ciutat Vella
(17,37€).

La evolucion del precio medio de la renta de alquiler se corresponde también con un mayor precio
medio en el mercado de compraventa, que de nuevo ha experimentado una evolucion diferenciada
del conjunto de la ciudad, aunque en 2016 no parecia haber alcanzado los precios de 2010.

Grafico 25. Evolucion precio medio vivienda sequnda mano (indice 2010 = 100)
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Este incremento en los precios de la viviendas estaria también relacionado, como sefiala el portal
Fotocasa, precisamente por la proliferacion del mercado del alquiler de viviendas, que provocaria ante
las expectativas de altas rentabilidades que puede ofrecer actualmente la compra de vivienda para
ponerla en alquiler (bajo diferentes modalidades) un considerable aumento de la demanda y asi de
los precios.

Las viviendas de uso turistico no son las responsables en exclusiva de todo este fendomeno pero
pueden ser un gran acelerador del proceso de desplazamiento de alojamientos, como sefialan A.
Ardura y D. Sorando#, “en ciudades integradas en el circuito global de capitales inmobiliarios, como
pueden ser Madrid y Barcelona. Se pueden captar gran cantidad de fondos para invertir en viviendas

26 FOTOCASA (2017): La vivienda en alquiler 2016, Madrid, Fotocasa.
27 http://www.somosmalasana.com/alvaro-ardura-y-daniel-sorando-la-gentrificacion-es-un-proceso-de-desplazamiento-de-
poblaciones-en-terminos-de-clase-social/
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y destinarlas a ese uso turistico en muy poco tiempo, aumentando la presion sobre el resto del
parque”.

El estudio ha intentado identificar el impacto cuantitativo de la actividad de las VUT en el Distrito
Centro, si bien se han encontrado importantes limitaciones, debido a la ausencia de series de
informacion estadistica suficientes, lo que hace dificil establecer modelos de estimacion robustos y
concluyentes. Por otro lado, atendiendo a los multiples factores que afectan al desarrollo del precio
del mercado de la vivienda es , en términos cuantitativos, el efecto de las viviendas de uso
turistico en el mercado de alquiler, si bien existen entre la actividad de las
VUT y la variacién del precio del alquiler, dicha relacién es dificil de cuantificar y precisar.

De manera que si bien cabe apuntar la existencia de una relacién entre la proliferacién de las VUT y
el incremento de los precios de alquiler de larga duracién, también cabe apuntar a
de diverso grado. En este sentido, los informes de

los dos principales portales inmobiliarios on line (Fotocasa e Idealista) coinciden en sefialar la

. Asi los estudios realizados por Fotocasa apuntan a que,
‘pese a la mejora del crédito y a las oportunidades que ofrece el mercado tras un desplome de los
precios del 45%, son muchos los espafioles que optan por el alquiler por razones econémicas:
inestabilidad laboral, bajos sueldos, imposibilidad de acceder a la financiacion o miedo a no poder
hacer frente a los costes de la compra de una vivienda”; lo que también sefialan vendria acompafiado
por un de la poblacion, que opta en mayor medida como el resto de la poblacién
europea por este modo de vida.

Desde el Servicio de Estudios de Idealistaz se apunta también a

, confirmando la responsabilidad que las VUT pueden estar teniendo
en algunos barrios del Distrito Centro. En este sentido se menciona ,
estableciendo una relacién entre la subida del precio del alquiler y el descenso del desempleo: “...a
partir de mediados de 2014, la curva del paro empieza a caer y en pocos meses esta mejora se
traslada a unos alquileres que estaban en aquel momento también en situacion de crisis, estables y
bajos”; por otro lado, se apunta la de muchas viviendas que
habrian estado sujetas a contratos de larga duracion, que al salir de nuevo al mercado se han
comercializado con unos precios superiores. Y por Ultimo a la escasez de oferta también estaria
presionando las rentas al alza, relativa por un lado a la irrupcion del alquiler vacacional en
determinadas zonas, pero sobre todo sefialan, al

En este sentido, A. Ardura también advierte del alto en |os barrios con mayor
proliferacion de VUT= en parte de las cuales podrian estar implantandose estas nuevas actividades
de alquiler de uso turistico, lo que también restaria peso al impacto de este tipo de viviendas sobre el
precio de alquiler de las viviendas.

Los diversos estudios realizados en los ultimos afios advierten de las

que la proliferacion de las VUT, entre otros factores, vinculados a la creciente
gentrificacién y turistificacion que los distritos centrales de las ciudades estarian teniendo. Asi la
mayoria advierten de cdmo en la ultima década en los barrios mas turisticos de las principales
ciudades espariolas, como ha sucedido en otras ciudades del mundo con alta concentracién turistica,

28 https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2017/02/23/745450-por-que-suben-los-alquileres-una-pista-no-tiene-nada-que-
ver-con-los-pisos

29 Seguin el Censo de 2011, en el Distrito Centro el porcentaje de viviendas vacias oscilaria entre el 20,6% en el Barrio de Cortes, el
12% de Palacio y el 5,6% de Universidad.
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la poblacion residente cae notablemente. Esta es la situacion que se observa claramente en los
distritos turisticos del frente maritimo de Barcelona y en el distrito Centro de Madrid.

En términos de evolucion demogréfica del Distrito Centro, cabe sefialarse su evolucion negativa,
tanto en términos de habitantes como de hogares, desde el afio 2010.

Asi, el numero de hogares del distrito se ha estabilizado desde 2010, frente al crecimiento del
conjunto de la ciudad, con un repunte del crecimiento en 2016. Por barrios, el barrio con una mayor
tendencia al crecimiento ha sido Justicia, mientras que Embajadores y Palacio, pese al repunte de
2016, mantienen de momento una tendencia estable.

Grafico 26. Evolucion numero de hogares (indice 2005 = 100)
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Fuente: Banco de Datos del Municipio de Madrid. Elaboracién propia

Este estancamiento en el niumero de hogares practicamente desde 2011, se correlaciona con la
perdida de poblacion del distrito. Asi, el Distrito Centro ha experimentado una caida mayor que el
conjunto de la ciudad desde 2010, con una incidencia mayor de esta pérdida en los barrios de Sol y
Embajadores. Poblacion no obstante, que como sucede con los hogares, repunta ligeramente en
2016.
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Grafico 27. Evolucion de la poblacion (indice 2010 = 100)
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La tendencia a una menor poblacion se acentla teniendo en cuenta la poblacion activa: el indice de
reemplazo de la poblacion activa® del Distrito Centro ha experimentado una evolucion mucho mas
negativa que el resto de la ciudad desde 2005, fendmeno en cualquier caso que no se puede imputar
unicamente a la presencia de VUT, ya que se viene produciendo desde bastante antes.

Grafico 28. indice reemplazo de la poblacion activa (indice 2005 = 100)
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Fuente: Banco de Datos del Municipio de Madrid. Elaboracion propia

En conclusion, nos encontramos con un Distrito con menos poblacion residente permanente, un
numero de hogares practicamente estancado, y una poblacion activa menguante.

30 Relacion de la poblacion de entre 16 y 19 afios sobre la poblacion de 60-64 afios.
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Grafico 29. Tasa de movilidad intramunicipal
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La salida de poblacion del distrito hacia otros distritos ha sido permanente en los ultimos afnos,
aunque los datos de los afios objeto de estudio (entre 2010 y 2016) no parecen superiores a los
previos a la existencia del fenomeno de la proliferacion de las VUT, salvo en el caso de los barrios de
Universidad y Sol, en los que la salida neta de poblacion hacia otros distritos se ha acelerado desde
el afio 2011.

Por tanto la proliferacion de VUT en el Distrito Centro parece tener un cierto impacto en términos de
expulsion de parte de la poblacion residente en los ultimos afios en los barrios del Distrito Centro, lo
cual seria patente en aquellos casos en los que se ha producido un cambio con la renovacion de los
contratos de alquiler, pasando de alquileres de larga estancia alquileres para uso turistico. Sin
embargo, tal y como sefiala Ardura, parte de estas nuevas VUT se estarian implantando en parte del
amplio parque de viviendas vacias del Distrito Centro, lo que en realidad no tendria un impacto sobre
la poblacién residente. Por otro lado, el repunte de poblacion residente en 2016 correlaciona
negativamente con el incremento de VUT en el Distrito Centro, con lo que le resta capacidad
explicativa.

5.2. Elimpacto en la convivencia en la ciudad

El progresivo incremento de la aparicion de las VUT en muchas comunidades de vecinos del Distrito
Centro con lo que ello supone de aparicion de nuevos y constantes visitantes con los que se coincide
en los espacios comunes empieza a percibirse como un fenomeno creciente y preocupante para la
ciudadania. Este es el primer aspecto que preocupa en la agenda politica pues esta también en boca
de las asociaciones de vecinos que recogen el pulso de los barrios y en el debate en los medios de
comunicacion.

Desde un punto de vista mas general, pero intimamente relacionado, se advierte la preocupacion por
la turistificacion del Distrito Centro, al que las VUT contribuyen en buena medida, modificando el
entramado comercial, incrementando la poblacion flotante, con el riesgo de convertir estos barrios en
amplios “parques tematicos”.
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El anélisis del impacto en la convivencia ciudadana del crecimiento de las VUT se ha analizado con
anterioridad en el estudio elaborado por E&Y para Exceltur (2015) en el que se realiza un balance
general de la :

- de vecinos encuestadas®
como consecuencia de la prestacion de servicios de alojamiento
turistico en viviendas de alquiler.

- Desde su punto de vista, la intensa presencia de
alquileres turisticos en los centros de las ciudades espafiolas y su mayor ocupacion (3,7
personas por vivienda de promedio segun sus datos) genera que
perturban el descanso de los vecinos de las propiedades colindantes.

- También provoca, para el , una
por la mayor presion de uso sobre los espacios comunes.

- Ademas, para el 75% de las asociaciones la mayor rotacion que las cortas estancias
introducen sobre el uso de las , producen un de las
mismas (mayor gasto de ascensores, desgaste por entrada y salida de maletas, mayor
gasto en iluminacién y limpieza, por citar los mas relevantes).

El analisis realizado para Exceltur sin duda refleja los principales inconvenientes que habitualmente
se pueden producir en una comunidad de vecinos, derivados de la convivencia con la poblacion
itinerante que se aloja en las VUT ubicadas en edificios residenciales; la prevalencia de los mismos
se refieren al conjunto del territorio espafiol.

Los resultados de la consulta realizada a los diferentes agentes en este estudio relativos al Distrito
Centro de Madrid, revelan la existencia de una por el impacto que puede
llegar a tener este tipo de alojamiento turistico en los términos de inconveniencias sefialadas. Sin
embargo, también es cierto que el nivel de queja o denuncia en términos generales

, que altere el orden publico, sino mas bien con
los efectos colaterales propios de los movimientos de las y los turistas en los espacios comunes de
la comunidad de vecinos.

Asi, los gestores publicos, que no cuentan con datos estadisticos del perfil de visitantes a través de
este tipo de viviendas, pero que si se encargan de recoger las quejas y denuncias de la ciudadania y
las comunidades de vecinos, sefialan que:

“No estamos viendo un impacto negativo, nosotros que recogemos las quejas, ..., y a diferencia
de otras ciudades como Barcelona, no parece que el perfil de gente que venga a través de
estas plataformas es un perfil muy problematico, o por ahora parece, no es un perfil de gente
de borrachera que monten gran escandalera ”

Si bien las asociaciones de vecinos consultadas :
de manera paralela al crecimiento exponencial del ultimo afio de este tipo de viviendas, se recogen
cada vez mas quejas, especialmente en aquellas por el alboroto
en la comunidad de vecinos y en el entorno que generan (en algunos barrios del Centro de Madrid,

31 Encuesta a 50 asociaciones de Barcelona, Madrid, Valencia, granada, Toledo, Salamanca y Extremadura, que representan a 195.000
vecinos de dichas ciudades.



especialmente Letras y Palacio las viviendas son muy grandes y si no han sido subdivididas permiten
el alojamiento de muchas personas a la vez).

Lo que se considera mas problematico es el que
pueda causar a la comunidad de vecinos la entrada y salida con maletas, problemas de limpieza en
las zonas comunes de los edificios, la suciedad e insalubridad que puede derivarse (bolsas de basura
en la puerta) y el descuido o -llaman a todos
los telefonillos, estan de fiesta, etc.-, los ruidos o ruptura de la tranquilidad de la convivencia u otros
comportamientos incivicos. Desde la percepcion de las asociaciones de vecinos puede sefialarse que
se esta deteriorando la convivencia y esta empezando a generar conflictos.

“bueno...que esto es un negocio? Que funciona bien? Si, que yo creo que habia aparte de
regularlo un poquito, las comunidades, vamos, tenemos mucho mas gasto con esta
gente...primero porque cuando una familia viene a vivir a una casa tiene unas costumbres y
las costumbres son, me voy a trabajar, hago esto y hago lo otro...llevo los nifios...cuando
vienen cuatro o cinco...estan todo el dia de farra, por un lado o por otro...que unos dan mas la
farra y otros...menos...pero estan haciendo mas servicios, mas gastos...que si ademas llaman
a un colega, el colega no sabe cual es el 1°B y noséqué...y llaman a todas las vecinas...en fin,
que terminan siendo una serie de molestias...”  (Asociacion de vecinos La Corrala)

Se percibe que en parte este tipo de conductas por parte de los inquilinos se debe a la falta de
sensibilidad o al cuando estos no
residen en ellas.

Tal y como sefialaba el Director de Turismo de Madrid el es
diferente a determinados perfiles crecientes en el Mediterraneo (especialmente Barcelona) asociados
al crecimiento de las compafiias aéreas low cost y a la busqueda de un turismo de ocio nocturno.

“Yo creo que en Madrid el turismo es mas silente, los problemas de convivencia, porque el
turismo en Madrid es diferente al de Barcelona, en Madrid hay mucho menos usuario de
viviendas de uso turistico, es mucho menos su perfil de jovenes que viene a celebrar fiestas,
es mas un perfil de familias. (...) los problemas de convivencia en cuanto al ruido y demas son
menores 0 menos denunciables”

Segun sefalan desde Airbnb la media de edad de los viajeros que se alojan a través de esta
plataforma es de 48 afios, mayor que la media mundial que se situa en los 402,

La

que acudan. Por parte de las asociaciones de comerciantes se perciben diferentes perfiles
de turistas vinculados a las campanfias turisticas: las y los turistas que comienzan a llegar a Madrid a
partir de Semana Santa y durante la etapa estival, responderia al perfil de turistas jévenes, que acuden
en grupos mas grandes, que generan mas ruidos y molestias en las comunidades. El perfil de octubre
a abril sin embargo responde a un perfil mas familiar, y/o de personas de mas edad, que buscan un
consumo cultural y que generan menos problemas en las comunidades, “son mas discretos”.

Las asociaciones de vecinos del Distrito Centro evidencian que este problema

, Y es variable segun el tipo de familias residentes y de viviendas. En Latina, por
ejemplo, no se habrian hecho aun evidentes las molestias, hasta el momento de realizacion del trabajo
de campo, mas que en Humilladero y en Mancebos (dos de los casos identificados), al tratarse de un
barrio muy familiar y de familias asentadas, con edificios de casas grandes pero con pocos vecinos;

32 https://www.madridiario.es/436570/crecimiento-airbnb-madrid-expedientes
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en este sentido el alquiler de VUT se considera que puede ser ventajoso y no tiene porqué ser un
problema si se toman las medidas adecuadas. Ademas, en Latina se estan construyendo hoteles mas
que proliferando las VUT. El barrio de Sol y Cortes contaria con edificios con pocas viviendas, pisos
grandes con familias que llevan viviendo en la misma casa por generaciones en pleno eje cultural y
turistico y con los enlaces de transportes al lado, lo que ha supuesto una concentracion enorme de
establecimientos turisticos tradicionales y ahora de VUT. En Sol se habian detectado 27 edificios
enteros dedicados al alquiler de apartamentos turisticos de forma que seria el barrio mas afectado
por este fenémeno.

El es de nuevo determinante en este aspecto. Asi, tal y como
sefialan las con visitantes, esta circunstancia permite
precisamente que se ejerza un control mas de cerca de los comportamientos y actitudes de las
personas en la comunidad de vecinos, lo que limita posibles comportamientos incivicos.

Por otro lado, en las plataformas P2P de alquiler de VUT el habitual

seria un elemento de seguridad que puede contribuir a controlar y filtrar por parte de las y
los arrendadores a las personas a las que se alquila la vivienda: si una persona acumula valoraciones
negativas por su comportamiento en la vivienda o comunidad podra ser rechazada en posteriores
intentos de alquiler.

En el estudio de Exceltur (2015) ya se apuntaba también a los

que supone la puesta a disposicion de las llaves de la puerta de la finca y
del aparcamiento a terceras personas desconocidas y sin identificar (el
consultadas asi lo sefialan).

Vinculado a esta sensacion de inseguridad el mismo estudio sefiala la habitual
intrinseca a la convivencia vecinal y los modelos sociales presentes en las
comunidades y los barrios en zonas urbanas.

Desde el punto de vista de los agentes consultados en este estudio esta sensacion de inseguridad
tiende a crecer en los barrios del Distrito Centro de Madrid en un doble sentido: las calles cada vez
mas estan pobladas por turistas que residen temporalmente en el mismo, que desde el imaginario
colectivo que traslada la imagen de otras ciudades mediterraneas, se percibe pueden llegar a generar
un problema de orden publico e inseguridad; percepcion que de momento en la ciudad de Madrid esta
mas relacionado con un de los mensajes de los medios de comunicacion que por un
efecto real de denuncia de los mismos.

Por otro lado, la si méas patente y manifiesta se produce
al interno de las comunidades de vecinos, especialmente por parte de residentes tradicionales en los
edificios -con frecuencia, personas mayores-, hacia esos inquilinos que entran y salen y con los que
coinciden en los rellanos de las escaleras, en los ascensores, a los que no conocen, pues varian
constantemente. En este sentido, desde las Asociaciones de vecinos se sefiala que en tanto que las
viviendas no estan registradas y los inquilinos tampoco, pues no existe un sistema de registro como
en el sector hotelero, se desconoce quién se aloja en ellos, con el riesgo que ello implica.

“...Problema fundamental: lo de la convivencia. Yo antes sabia que tenia a Juanito, a Pepito y
a noséquién...; Qué me hacia falta aceite? Se lo pedia, ;qué tenian algun problema) sabia con
quién estaba...ahora, hombre, no en mi caso pero es un caso generalizado, que hay gente que
va a subir al ascensor, gente mayor que dice, yo subo con quién conozco, Si a este no le



conozco, yo me espero...no, suba, pase usted, pase usted y a lo mejor se tiene que tirar dos o
tres viajes de ascensor sin poder subir...” (Asociacién de vecinos La Corrala)

Esta sensacion de inseguridad viene precedida o acompafiada por una
con lo que ello implica de la pérdida de complicidad y de los
sistemas informales de autoayuda en las comunidades de vecinos.

En términos generales, tal y como expresaba el movimiento asociativo de estos barrios, la percepcion
por parte de las y los vecinos en estos momentos con respecto a la proliferacion de las viviendas de
uso turistico podria resumirse como de una , que no tiene
por qué asociarse necesariamente a hechos objetivos fundamentados, por lo que quiza esté
magnificada, pero que de hecho existe.

Es por tanto, especialmente entre la poblacion mas envejecida, la

ante personas que no son residentes
habituales del inmueble. No se trata de problemas denunciables como tal, pero si se conciben como
problemas de convivencia derivados.

Desde otro punto de vista, tal y como sefialan varios agentes entrevistados, entre ellos las
asociaciones de hosteleros que experimentan la competencia desleal del sector, en este tipo de
alojamientos turisticos, a diferencia del resto de establecimientos del sector turistico,

de las personas que se alojan en ellos, lo que puede
contribuir a reforzar esta sensacion de inseguridad.

En este sentido, la Ley Orgénica 4/2015, de 30 de marzo, de proteccidn de la seguridad ciudadana,
contempla las actividades de hospedaje como relevantes para la seguridad ciudadana y establece la
obligacion de registro documental e informacion de los viajeros que utilicen los establecimientos de
hospedaje (art. 25) 93. Sin embargo, en las VUT no hay registro de datos de los clientes que deban
ser puestos a disposicion de las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad del Estado, lo que cuestiona la
seguridad desde el punto de vista de los registros policiales, quedando

El impacto del incremento de turistas derivado del creciente fendmeno de las VUT viene a contribuir
a de las personas residentes desde el punto de vista de las
asociaciones vecinales, en términos de deterioro de los servicios publicos destinados a esta poblacién
residente, de pérdida de poder adquisitivo ante el encarecimiento de los bienes y servicios del barrio,
de consecuencias negativas derivadas de la congestion del trafico y la afluencia de visitantes.

En este sentido, las asociaciones de vecinos sefialan que las y los inquilinos de estas VUT gastan
dinero en los bares, comercios y establecimientos de restauracion de proximidad, lo que puede
impulsar la creacion o instalacion de nuevos negocios orientados a este segmento de poblacion en
estos barrios y a la creaciéon de empleo; pero a su vez, esto esta causando que

, 'Y no a la poblacién residente, y que determinados comercios tradicionales se vean
amenazados por los nuevos negocios -en horarios mas extensos- lo que puede llevarles a la extincion.

Como derivada de este fendmeno y de la proliferacion de locales de ocio, bares y restauracion,
también se han disparado los costes del distrito en cuanto a los servicios municipales en seguridad,
limpieza etc., pese a ser un distrito pequefio.



“...hay un elemento que también yo creo que hay que poner encima de la mesa, y son los
costes que significa todo eso...es decir, sivamos a costes en cuanto a limpieza, sequridad, efc,
los costes administrativos que se aplican, en Madrid, en el centro, para mantener o guardar
seguridad, limpieza, samur, etc., son mucho mas altos que cualquier otro distrito con la mitad
de poblacion...;tenemos que pagar los vecinos ese coste adicional...?” (Asociacion de vecinos
de Sol y Barrio de las Letras)

No obstante, las asociaciones de vecinos consideran que estas molestias e incomodidades se
agregan a una problematica mas aguda sobre la acumulacion de equipamientos de ocio y de
determinados servicios en el Distrito Centro y a una planificacion urbanistica y de usos del suelo, que
dificulta la vida a los residentes tradicionales de estos barrios, que ha tendido a

“...el tema del sector servicios que se siga instalando de la forma que se esta instalando...en
el Distrito Centro, cogiendo manzanas enteras y demas, e€so hay que quitarlo...y que cuando
veamos, por ejemplo que hay que hacer...una zona deportiva, que sea una zona deportiva para
los que viven, no para los que vienen de fuera...si esta hecho en Vallecas es p’al barrio, si esta
hecho en Centro no sdlo es p’al barrio...” (Asociacién de vecinos de las Cavas La Latina)

Tal'y como sefialan A. Ardura y D. Sorando, si bien la gentrificacion (proceso de desplazamiento de
poblaciones en términos de clase social) y la turistificacién son fenémenos distintos, hay muchos
casos en los que se superponen. Esto es lo que sefialan se ha producido en barrios como Malasana,
“donde ya se ha dado una gentrificacién mas ortodoxa (sustitucion de vecinos original por otros de
mayor poder adquisitivo) y ahora se esta dando ademas esa sustitucion por turistas”. En Lavapiés,
sin embargo, parece que “el primer fendmeno se dio de una forma mas suave, y ha entrado de lleno
en el segundo”.

No obstante, sefialan, en algunos casos el desplazamiento se da antes entre los comerciantes que
entre los habitantes. Asi por ejemplo se habria producido “en el caso de Malasafia, donde los
comercios de proximidad han sido desplazados a favor de otro tipo de tiendas que venden productos
que no satisfacen tanto necesidades materiales como estéticas, expresivas o simbélicas’.

El estudio de Exceltur (2015) revelaba que el 58% de las asociaciones consultadas a nivel estatal
sefialaban como en los barrios turisticos y/o céntricos donde se localiza en mayor medida la oferta de
alquiler viviendas, su fuerte presencia estaria generando en la dinamica del barrio una mayor

derivada del volumen que supone ya esta poblacion flotante, una mayor carga
de trafico asi como una de cada uno de los barrios.

Las asociaciones de vecinos consultadas en este estudio sefialan que es positivo que venga gente
de fuera y gaste en el barrio, si bien lo que se considera necesario es que los barrios estén poblados
y tengan vida de barrio, que haya , ¥ no solo vinculada con la fiesta
0 el ocio, al objeto de que la poblacion active esa vida econémica y social y que se mantengan las
costumbres y las sefias de identidad asi como la personalidad de los barrios.

“...yo no quiero que venga gente a dejar dinero en el barrio...yo quiero que haya gente en el
barrio para que siga siendo barrio...si la gente se nos va del barrio a mi que venga de fiestas y

33 http://www.somosmalasana.com/alvaro-ardura-y-daniel-sorando-la-gentrificacion-es-un-proceso-de-desplazamiento-de-
poblaciones-en-terminos-de-clase-social/
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despedida de solteros...ahora viene el buen tiempo, pues venga, hala, hacemos todo
terrazas...yo eso no lo quiero...y esto, me lleva a lo otro...lo otro te genera esto también...”
(Asociacion de vecinos La Corrala)

4

El perfil comercial de los barrios turistificados se modifica notablemente por el efecto domind de la
reduccion de poblacién residente, lo que produce una disminucion constante de masa critica
demandante de una comercio de proximidad de caracter mas tradicional, que al ser sustituida por un
perfil de visitantes consumidores de bienes y servicios no perecederos provocan la proliferacion de
un nuevo modelo de comercio mas orientado a las y los nuevos turistas. De este modo,

. De este modo los barrios del centro,
como sefialan muchos de los entrevistados, se convierten en “parques tematicos”:

“...enla medida en que se produce una expulsion de las actividades tradicionales de los lugares
donde se incrementa la actividad de poblacion flotante, esto desdibuja, despersonaliza,
desarmoniza el propio destino, es decir si yo me alojo en un sitio donde todos son alojamientos
turisticos pierde el propio caracter de la ciudad que quiero visitar, modifica el paisaje
comercialmente hablando” (Director de Turismo de Madrid)

Tal y como sefala el representante de la Asociacion de Comerciantes del Barrio de las Letras, el
cambio de la fisonomia de los barrios del Distrito Centro responde a un proceso paulatino que se ha
venido desarrollando en los ultimos 30 afios, en el que el fendmeno de la turistificacién y, mas en
concreto, el de las viviendas de uso turistico, son un Ultimo eslabén en la cadena que sin duda puede
contribuir a producir nuevos cambios. A modo de ejemplo, sefiala que hace mas de 30 afios el Barrio
de las Letras era un barrio envejecido poblacionalmente hablando, con locales de ocio, con un alto
porcentaje de viviendas vacias, de gran tamafio. Progresivamente fueron llegando al barrio nuevos
habitantes, compradores de esas viviendas que desarrollaron un proceso de division horizontal de las
viviendas; muchos de ellos eran jovenes profesionales, muchas personas extranjeras, procedentes
del mundo de la cultura, de la comunidad gay, que se instalaron en el barrio, compraron muchos de
los locales del barrio, y los transformaron en galerias de arte, en nuevos locales de la hosteleria, que
renovaron el barrio, en lo que fue un claro proceso de gentrificacion. El cambio de la fisonomia del
barrio ya se habia producido en los Ultimos veinte/diez afios. Ahora nos encontrariamos ante un nuevo
fendmeno, no masivo, que se sumaria a los cambios ya producidos en el barrio, de alquiler de algunas
de estas viviendas vacias a turistas de manera permanente que estarian atrayendo al barrio a nueva
poblacion flotante.

En algunos estudios como el de Exceltur (2015), se apunta a que una “conversion desordenada y sin
control de viviendas en alojamientos para alquileres de corta estancia dirigidos a turistas, impulsada
por las nuevas plataformas P2P supone una ruptura del sistema de ordenacion de usos del espacio
urbano con posibles implicaciones que ya se observan en algunos destinos turisticos como Barcelona,
al igual que esta sucediendo en otras partes del mundo y que reclaman un respuesta urgente”.
Veamos como afecta este fenémeno al Distrito Centro de Madrid.



Por su parte el estudio realizado para FEVITUR por ESADE* sefiala que

por efecto de la poblacion visitante de las VUT debido al consumo realizado por las
y los turistas que hacen uso de este tipo de vivienda. El informe establece las siguientes conclusiones
en lo relativo al impacto econdmico del consumo de estos/as turistas:

El estudio muestra que la contribucién de este tipo de alquileres revierte fundamentalmente
en el vecindario o en los : el 32% del gasto de estos turistas
(153€ por persona) iria a parar a los comercios de proximidad (tiendas, regalos, comida...),
el 34% (esto es, 163€) al resto de comercios y el 34% (162€ por persona) a actividades y
transporte.

Por lo que se refiere al tipo de gastos efectuados, el 12% del total se consagraria a comer o
cenar fuera, el 9% a gastos de comida en el alojamiento, el 4% a salir de copas y a la compra
de regalos y finalmente, un 3% seran gastos dedicados a la compra de calzado, ropa y
complementos y un 1%, a productos de higiene y limpieza.

En este mismo sentido, el informe de Airbnb (2015) se refiere al impacto econémico de este tipo de
alojamientos en la ciudad y en la economia nacional:

El informe evalia como una aportacidn econémica significativa el gasto de los huéspedes de
Airbnb en la ciudad de Madrid, que tendria un en la
economia nacional y la creacion de

El informe también estima en 16.100.000€ los ingresos obtenidos por los hogares de Madrid
y en 116.400.000€ el gasto directo en negocios de Madrid por estos turistas, siendo el gasto
total por visitante y viaje de

Este informe sefiala que una parte importante de los

. Asi, el 50% de los gastos realizados durante el dia por los
huéspedes de Airbnb en Madrid se llevarian a cabo en el barrio en el que se hospedan, lo
que equivale a 478€ de gasto diario realizado por cada huésped en el barrio en el que se
hospeda, incluyendo el alojamiento.

Por su parte, el estudio de Exceltur (2015) analiza el impacto de las VUT en las rentas locales y de
proximidad, concluyendo que el

debido
a su menor nivel de gasto diario en alojamiento y en restauracion, compras y actividades de ocio,
como al menor efecto arrastre de las actividades en las que se materializa ese gasto sobre el resto
de empresas del destino (productores agroalimentarios, prestadores de servicios conexos 0
fabricantes de productos industriales de consumo turistico). Asi:

El cliente de los alojamientos reglados gasta de promedio 88,8€ euros versus los 51,9€, que
gastaria el de apartamentos de alquiler (un 81% superior), segun los datos derivados de los
120.000 viajes recogidos por las estadisticas Egatur y Familitur.

El dinero que se ahorra el turista espafol y el extranjero en el alquiler de viviendas de uso

turistico y que se deriva principalmente del diferencial de costes regulatorios,
(compras, alimentacion,

actividades culturales, de ocio...). Asi, el gasto diario del usuario de alojamiento reglado s6lo

34 ESADE (2015): “Impacto social y econdmico de las viviendas de uso turistico en Espafia”, FEVITUR



en el alojamiento es un 99% superior y en otros gastos de bolsillo (restauracién, compras y
ocio) un 53% superior al del usuario de VUT. A modo de ejemplo el estudio calcula que en
Madrid, el gasto medio diario de un usuario de VUT es de 50,2€ y el de un usuario de un
establecimiento alojativo reglado, de 103,8¢€.

Los de un turista en establecimientos reglados sobre el resto
del entramado productivo local son el doble (un 109,4% superior) que los del usuario de
alojamiento en VUT. Ello se deberia a que, ademas de gastar mas, concentran su consumo
en ramas de actividad economica de mayor capacidad de arrastre sobre las empresas locales
en relacion con el tipo de gasto turistico que realizan los usuarios de la oferta de alojamiento
turistico en viviendas de alquiler: los primeros gastan mas en restaurantes y actividades
recreativas, y estos ultimos en comestibles, bebidas o articulos de limpieza, adquiridos en
supermercados, cuya produccion y VAB (Valor Afiadido Bruto) no se genera en muchos caso
dentro ni en las zonas de influencia mas proximas.

No obstante, el turista que opta por la vivienda de alquiler de corta

que los que usan alojamientos reglados, lo que permitiria
compensar parte de su menor impacto econdémico en términos del total de ingresos para el
destino, que no de costes.

Atendiendo a los datos recogidos en el Sistema de Balances Ibéricos ( ) para los codigos postales
del Distrito Centro, se evidencia una

, que ha mantenido una evolucién mucho mas positiva en este distrito que el

conjunto de la ciudad en términos de ingresos y valor afiadido.
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Asi, y atendiendo al comercio al por menor, se puede observar que mientras que el valor agregado,
el empleo y los ingresos por establecimiento mantuvieron entre 2010 y 2015 una tendencia negativa
en el conjunto de la ciudad, los datos recogidos por el registro mercantil implican una

. Cabe sefialarse en cualquier

caso que el comercio al por menor incluye los resultados de los grandes centros comerciales del



distrito, asi como de las cadenas de franquicias existentes en sus limites. De nuevo, esta evolucion
tan positiva no parece explicarse solo por el incremento de las VUT, sino también por la
reconfiguracion del Distrito Centro como nodo comercial de la ciudad, en detrimento de la actividad
de comercio al por menor en otros distritos.

Elimpacto en la modificacion del comercio es progresiva y heterogenea entre los barrios. Asi, si bien
en el barrio de Sol-Cortes es mas evidente la proliferacion del pequefio comercio de souvenirs,
claramente destinado a las y los turistas, este tipo de comercio no ha tenido tanto impacto en otros
barrios del centro de Madrid. Sin embargo, las diferentes asociaciones de vecinos ponen de manifiesto
la progresiva desaparicion del comercio de proximidad, lo que lleva acompafiado la aparicion de cada
vez mayor numero de franquicias y otros comercios sin identidad, lo que genera un notable
empobrecimiento de la oferta comercial

‘llevamos ya un generacion en el barrio, lo hemos ido viendo transformarse, pero en los ultimos
afios los alquileres han subido de tal manera que han ido expulsando a negocios de hosteleria
y atrayendo a franquicias que son las que pueden permitirse €sos precios”

“Hace poco nos cambiaron la churreria de toda la vida por una franquicia de peluqueria”
(Asociaciones de vecinos y de comercio de proximidad)

5.3.2. Impacto sobre el sector turistico y el empleo

El impacto de las VUT sobre el sector turistico debe considerarse como resefiable. De esta manera,
mientras la evolucion de ingresos por establecimiento ha mantenido una tendencia estable, e incluso
ligeramente negativa, en el sector de hosteleria y particularmente entre los hoteles y similares, el
crecimiento de los ingresos de explotacion por establecimiento en el caso de los alojamientos
turisticos y otros de corta estancia ha experimentado un apreciable incremento.

Grafico 31. Evolucion de los ingresos de explotacion por establecimiento. Alojamientos en el Distrito
Centro (Indice 2010=100)
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Estos datos corroboran la percepcion de los hosteleros tradicionales del distrito, que han mostrado su
preocupacion por el posible efecto de sustitucion entre el sector tradicional de alojamientos de bajo
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coste, tales como hostales y pensiones. De hecho, el analisis de los impactos ha de ser analizado
teniendo en cuenta el espacio de mercado turistico que ocupa este tipo de alojamiento y la

; asi segun el estudio de ESADE, “el 32% de las y los turistas
que utilizaron este tipo de viviendas no irian a un destino si no pudieran alojarse en una vivienda de
alquiler vacacional”.

Esta posicion no es sostenida por la representacion de la principal plataforma. En declaraciones al
diario Sabemos, el 3 de noviembre de 2015, el director de Airbnb sefialaba que

“los hoteleros y nosotros somos compatibles, que son actividades incrementales .

Debido al fenémeno de la masificacion y democratizacion del turismo en este periodo se puede estar
produciendo el hecho de que
, Si bien en términos generales, como se ha visto con anterioridad se produce
, de manera que conjuntamente se ha venido a satisfacer
esta demanda creciente.

En términos generales, no obstante parece observarse que
, €n la medida en que se reducen las inversiones en hoteles de 3 y
menos estrellas, si bien en paralelo suben las realizadas en hoteles de 4 y 5 estrellas. Es precisamente
el llamado
: en este mercado si
parece producirse una competencia directa y un efecto sustitucion.

Tal y como sefialan desde la Asociacion de Empresarios del Hospedaje de la Comunidad Autbnoma
de Madrid (AEHCAM), que agrupa a unos 600 Hostales de la Comunidad de Madrid, con una media
de cuatro trabajadores por establecimiento, se esta produciendo una

en el sector turistico por parte de este tipo de alojamientos, que no tienen ningun tipo
de exigencias legales ni fiscales, frente a la alta presién y control al que se ve sometido el sector
hostelero®. Segun sus propios calculos -manifestados en la entrevista desarrollada- en los Ultimos
afios este sector hostelero habria experimentado, como consecuencia del impacto de la aparicién de
las VUT, una

En algunos casos esto estaria provocando que hoteles de 2 0 menos estrellas, hostales y pensiones,
tengan la tentacién o se estén transformando en viviendas de lujo de uso turistico regladas,
comercializadas a través de las plataformas digitales.

En cualquier caso, una de las caracteristicas de las viviendas de uso turistico es su

, ya que entran y salen del mercado con muchisima facilidad, en un mercado muy
voluble y elastico. Esta oferta puede permitir que también Madrid sea capaz de absorber grandes
picos de demanda temporales, ya que de no ser por esta oferta afiadida, quiza eventos como el orgullo
mundial (World Pride 2017) u otros que convierten a Madrid en el eje de una actividad de referencia
internacional tendrian un menor impacto en la ciudad.

La oferta de viviendas de uso turistico lo que posibilita fundamentalmente, siendo estos los efectos
mas positivos de este fendmeno, es la
en una ciudad sin grandes inversiones en infraestructuras hoteleras; de esta manera se

¥ http://sabemos.es/2015/11/03/airbnb-no-puede-acompanar-a-cada-dueno-de-piso-a-hacer-la-declaracion-de-la-

renta-es-su-obligacion-no-la-nuestra 8724/
3 Especificadas en apartado posterior.
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permite coyunturalmente generar mayor ingresos por turismo
, en la planta hotelera.

Teniendo en cuenta la apuesta del gobierno municipal por fomentar el turismo de congresos en la
ciudad y por a través del desarrollo de eventos de caracter
global, lo cual parece impulsar un crecimiento del turismo localizado en determinadas fechas, ello
requiere una

, en qué formato y bajo qué condiciones

El estudio de Exceltur (2015) analizaba el impacto del turismo que se aloja en VUT en el empleo,
concluyendo que el

Y,
principalmente hotelero. Tal afirmacidn se explica del siguiente modo:

A tenor de la informacién del INE y de los indicadores econdmicos de la industria hotelera,
por cada 100 plazas de alojamiento en establecimientos reglados se generarian 17,9 puestos
de trabajo directos en el propio alojamiento; mientras que en el caso de las viviendas de
alquiler turistico este ratio se reduce a 2,2%". Esta diferencia se explicaria por los

a sus usuarios mas alla del alojamiento. A modo de ejemplo
se calcula para Madrid el empleo directo generado por cada 100 plazas de alojamiento en
establecimientos reglados, 22,6, frente a los 3,1 empleos generados por las VUT.

El menor gasto de los turistas alojados en VUT , e traslada
a su vez a una menor generacion de empleo que se cuantifica en 3,8 puestos de trabajo por
cada 100 plazas, frente a los 14,8 puestos de trabajo generados en el caso de los clientes de
establecimientos hoteleros y similares.

Con todo lo anterior, en su conjunto, el empleo total generado por cada 100 plazas alojativas
dedicadas al alojamiento turistico en viviendas de alquiler se estima por parte de este estudio en
Espafia en 9,8 puestos de trabajo al afio, por los 53,3 empleos que genera el mismo numero de plazas
de alojamientos reglados.

En términos de empleo en el Distrito Centro de Madrid, cabe destacarse la
del mismo en este Distrito respecto del conjunto de la ciudad, evidenciandose su
en el sector de hosteleria. De esta manera, mientras que en el conjunto de la ciudad el
sector de hosteleria ha mantenido una evolucion relativamente similar al resto de servicios y al empleo
total, en el Distrito Centro se observa claramente una evoluciéon muy diferenciada, con un
y del empleo en el
resto del sector servicios.

37 Vinculado a la oferta ubicada en destinos del litoral vacacional abiertos exclusivamente en temporada alta de verano.



Grafico 32. Evolucion afiliaciones a la Sequridad Social segun actividad econémica (indice 2010=100)
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Los datos de las afiliaciones a la Seguridad Social ofrecen por lo tanto un nuevo indicio de la
especializacion productiva del Distrito Centro fruto de la turistificacion, si bien, como hemos
sefialado con anterioridad, es dificil atribuir a las VUT un impacto aislado del conjunto de factores ya
sefialados con anterioridad. Atendiendo a su composicion, nos encontramos de nuevo con una mejor
evolucion de los servicios de alojamiento turistico respecto a los hoteles y similares, que han
mantenido una tendencia ligeramente negativa durante el periodo examinado.

Grafico 33. Evolucion del niimero de empleados por establecimiento (indice 2010=100)
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Otros de los sectores de interés, dentro del empleo turistico, es el empleo generado en servicios de
restauracion. En este sentido, la evolucion del nimero de empleados por establecimiento ha sido
positiva en los establecimientos de bebidas, asi como en el epigrafe “otros servicios de comida”, si
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bien los datos provenientes de restaurantes no habian recuperado, en el periodo de estudio, las cifras
de personas empleadas por establecimiento previas a 2010.
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En conclusién, nos encontramos con un clara en el Distrito Centro
que prima el sector de la hosteleria respecto a otros ambitos del sector servicios, lo cual define una
especializacion productiva especifica para este Distrito respecto del conjunto de la ciudad. Esta
tendencia seria una del Distrito Centro como
“lugar turistico y comercial®, pero que

Para el analisis del impacto en esta dimension ha de distinguirse muy claramente entre

de los que se viene hablando en el informe: aquellas personas/familias que deciden
alquilar alguna o algunas de las dependencias de su residencia habitual o la vivienda completa en
determinados momentos, y las personas que poseen en propiedad uno o varios pisos en los que no
residen, que alquilan para uso turistico.

En el primero de los casos son las las que se encargan de la
atencion y el mantenimiento del hogar, de realizar las tareas de limpieza correspondientes y de
atender a las personas visitantes. Esto supone, como sefialan estas familias “un trabajo”, y una
decisién que, dependiendo de la frecuencia con la que alquilen sus dependencias en la vivienda,
implican una interferencia en su vida cotidiana, una pérdida de intimidad, que se compensa de otro
lado por los ingresos econdmicos adicionales que ello les reporta, y por el conocimiento de personas
de muy diversos lugares (en un alto porcentaje de personas extranjeras) e intercambio de culturas
que ello implica. Estos ingresos adicionales por otras vias. Segun sefialan
algunas de las personas entrevistadas que han optado por este modelo de alquiler en su residencia
habitual, compartiendo estancias, esta era una opcion impensable tiempo atras, facilitada en los
ultimos afios por las plataformas de alquiler para uso turistico; la Ginica desde su punto de vista viable,
en tanto en cuanto el transito de turistas en una vivienda por una casa evita la acumulacién de otro
tipo de enseres, la realizacion de comidas, etc., dado que generalmente se trata de un perfil de



visitantes que pasa la mayor parte del tiempo fuera de la casa y que apenas consume en el hogar,
algo que no se produciria en el caso de alguien que estuviera de manera estable.

En otros casos se trata de familias, personas que deciden alquilar su vivienda en su ausencia durante
los fines de semana o periodos vacacionales, obteniendo asi una renta adicional, complementaria,
que no tiene un alto peso en el conjunto de sus ingresos.

La gran ventaja competitiva en precio de la oferta de viviendas en alquiler se encuentra directamente
vinculada al hecho de que, hoy por hoy, no tiene que sujetarse a un conjunto de costes regulatorios
que si afectan al conjunto de establecimientos turisticos reglados:

En primer lugar, a las normas dirigidas a

que suelen implicar inversiones tanto en el inmueble como en el posterior
mantenimiento de las instalaciones, consumo, sefalética, etc. Los servicios de alojamiento
turistico en viviendas de alquiler no estan pensados al dia de hoy como establecimientos de
publica concurrencia, a pesar de que en ellos coexistan residentes habituales con un publico
que cumple la condicion de desconocer el entorno en el que se encuentra.

Ello se debe a que el objetivo inicial para el que fue concebido, como es la residencia habitual,
se transforma al dedicarse al alojamiento turistico o de corta duracién a través de su alquiler,
lo que limita el cumplimiento del conjunto de derechos del turista vinculados al alojamiento
que lo acoge.

Asimismo, en lo que se relaciona con los derechos relativos a la que se
proporciona a las y los viajeros, en los alojamientos regulados hay una profusa normativa
acerca de la identificacion del establecimiento como alojamiento al que obligan a anunciar
con anterioridad sus normas de uso, que exigen la puesta a disposicion de los consumidores
de libros de reclamaciones, y a normas especificas sobre sanidad e higiene de los alimentos.
Ademas, los alojamientos reglados deben disponer de

para hacer frente a posibles eventualidades y estan sujetos a la LOPD.

En el caso de los servicios de alojamiento turistico en viviendas de alquiler, no hay una
normativa que regule este tipo de aspectos, cuyo cumplimiento solo descansa en las
valoraciones que los propios usuarios realizan en las plataformas web, de forma voluntaria,
una vez hecho uso del servicio.

En lo relativo a la , hay un importante compendio de normas
que a lo largo de los afios ha ido regulando y ordenando la oferta alojativa en funcién de
criterios tales como espacio disponible, instalaciones, comodidades, servicios afiadidos, etc.,
un sistema que genera confianza acerca de la calidad de la oferta y que ha permitido,
asimismo, el desarrollo de sistemas de certificacion de calidad de la oferta. Tal y como se
plasma en el apartado correspondiente de este informe, estos aspectos se encuentran, en
general, desigual y deficitariamente contemplados en las normas autonoémicas recientemente
aprobadas para los servicios de alojamiento turistico en viviendas de alquiler.

Una cuestion ya mencionada ha sido la . La normativa
urbanistica a través de los PGOU, ha venido regulando en cada municipio los usos del suelo
para la localizacion de actividades econdmicas, la compatibilidad de usos y su transformacion
en el tiempo, garantizando tanto los derechos de los turistas tanto como los derechos a la
convivencia, para lo cual el alojamiento reglado suele estar constituido como una unidad de



explotacion. Ademas, la salvaguarda de la poblacion local se extiende al cumplimiento de
requisitos de seguridad nacional (registro a facilitar a la policia nacional). Estas normas no
estan actualmente presentes en los servicios de alojamiento turistico en viviendas de alquiler.

Por ultimo en la actividad de los alojamientos reglados también son de aplicacién un

con los trabajadores que prestan sus servicios en una
entidad, asi como la tributacién directa e indirecta por diferentes conceptos que grava las
actividades econdmicas y municipales. Nuevamente, hay una incertidumbre acerca de la
aplicacion de estas normas en las VUT.

Asi pues, el

que al que se exige a un alojamiento en vivienda, muy reducido incluso cuando esta
regulados, e inexistente en una parte muy importante de este tipo de oferta en nuestro pais. De otro
lado los estandares minimos de calidad y seguridad que ofrecen los establecimientos reglados tienen
un coste que repercutira en el consumidor final, lo que hace que esta oferta sea econémicamente
menos atractiva de cara al mercado turistico. Todo ello tendria como consecuencia una clara ventaja
en el precio por la no sujecion a una normativa que establezca exigencias y le haria incurrir en unos
costes operativos tales como los que ha de cumplir la oferta regulada. Esto tendria, segun las
estimaciones realizadas, un coste de 17,2€ menos por plaza alojativa comercializada por las VUT lo
que provoca una situacion de competencia desleal. Este nuevo mercado turistico ha colocado en una
clara situacion de desventaja competitiva a los alojamientos reglados.

En definitiva, cualquier linea de intervencion en materia turistica obliga a reflexionar por

, en tanto en cuanto, el tipo de
oferta de alojamiento turistico, la proteccién y seguridad que se da a las y los turistas claramente
preconfigura el modelo.

Uno de los elementos a analizar es la situacion de regulacion legal de estas viviendas en alquiler al
objeto de contrastar la

. El estudio de ESADE sefiala que tan sélo el 51% de las casa estan dadas de alta como
vivienda de uso vacacional.

Uno de los problemas recurrentes es la caracterizacion de la actividad econdmica de las VUT. Si se
homologara su actividad a un servicio de alojamiento de caracteristicas similares al de otros servicios
de hosteleria, el sector publico percibiria una cuantia importante en materia de

% No obstante, es éste precisamente uno de los nudos gordianos del fendmeno. Hasta
el momento, el impacto fiscal mas evidente es a través del IRPF de los propietarios (en el caso de ser
personas fisicas) o a través del impuesto de sociedades en el caso de empresas y fondos propietarios
de los pisos.

Cabe a este respecto sefialar que si bien el alquiler de vivienda para uso residencial esta exento de
IVA, no asi la prestacion de servicios de hospedaje (el elemento que determina la tributacién o no de
IVA es la constatacion de prestacion de servicios propios de la industria hotelera), por lo que

38 E| estudio de Exceltur calcula que son 244 las normativas existentes en 24 ambitos diferentes las que tienen que cumplir los
alojamientos reglados mientras las viviendas en alquiler con uso turisticos se ven afectadas por una regulacion parcial en Gnicamente
7 &mbitos.

39 Seguin el estudio de Exceltur en 2014, si ningln propietario declarase estos ingresos, con un tipo medio del 21%, el potencial fraude
fiscal podria ascender a los 432 millones de euros por afio



La creciente saturacion en un sentido amplio de visitantes y la turistificacion del centro de la ciudad
de Madrid es un fenémeno muy relacionado con el

que han provocado su terciarizacion; y en este
sentido no se puede sefialar a las VUT como las uUnicas responsables de estos fendmenos. La
terciarizacion del centro de las ciudades parece venir mucho mas dada en Madrid por el crecimiento
y la potenciacién del sector comercial que por el sector turistico

El turismo en esencia no es malo ni bueno, el turismo se gestiona y puede tener un impacto muy
positivo en la sociedad, no solamente desde el punto de vista econdmico sino social y cultural.

Uno de los motivos que justifican la intervencion a través de regulaciones especificas o redefinicion
de mecanismos de control y sanciones, tal y como se reclama desde el sector hotelero y determinadas
instancias de la Administracion turistica, es el establecimiento de las

, pues su ausencia puede
derivar en una , siendo este uno de
sus principales activos economicos.

A pesar de lo que sostiene la Comision Nacional de los Mercados y de la Competencia (CNMV) en
su informe, al sefialar que una regulacion “‘innecesaria o desproporcionada perjudicaria a los
consumidores™®, cuando la desregulacion pone en tela de juicio la seguridad de los turistas que
ocupan las viviendas resulta necesario que se aborde su regulacion juridica, dado que la ausencia de
unos estandares minimos que si se exigen a los alojamientos reglados y la inexistencia de control no
favorece en modo alguno el desarrollo de un

Debe buscarse, por ello, el
, lo que podria lograrse estableciendo una regulacion coherente y la exigencia de ciertos
condicionantes que atiendan al logro de la calidad y la sostenibilidad de este nuevo tipo de turismo.

De otro lado, el crecimiento desordenado de la oferta turistica puede interferir de forma flagrante en
la planificacién turistica llevada a cabo por la Administracidn, necesaria para asegurar un desarrollo
del sector turistico en la ciudad de Madrid a largo plazo con beneficios para la ciudadania, desde un

. En este sentido, como se apuntaba en el primer bloque, el objetivo
de descentralizacidn del turismo en la ciudad de Madrid, que el Ayuntamiento se ha marcado como
objetivo, choca claramente con este tipo de modelo de expansion descontrolada de las VUT, que
tienden a priorizar, especialmente en la ciudad de Madrid, la ubicacién como criterio de puesta en
valor, concentrandose de forma muy significativa en los distritos de la almendra central.

40Este afirma en su informe de 2016, que la oferta de alquiler de viviendas de uso turistico conlleva, con caracter general,
importantes beneficios desde el punto de vista de la promocidn de la competencia y la regulacion economica eficiente, ya
que supone una mayor oferta para el consumidor; constituye una asignacion mas eficiente de los recursos infrautilizados;
genera externalidades positivas; reduce costes de transaccion y problemas de informacion, produciendo, en definitiva,
efectos para la competencia entre los operadores tradicionales. Véase el Informe de la Comisién Nacional de los Mercados
y de la Competencia, IPN/CNMC/007/15, sobre el Proyecto de Decreto del Gobierno de Aragdn por el que se aprueba el
Reglamento de las viviendas de uso turistico en Aragon, de 16 de abrl de 2015.
http://www.bez.es/images/carpeta_gestor/archivos/RESULTADOS PRELIMINARES.pdf
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... en que proliferan nuevas formas de consumo y nuevas plataformas de comercializacion en el
mercado turistico en un supuesto marco de éstas no pueden ser obviadas en
un escenario de globalizacion como el actual, pero si deben ser convenientemente establecidos los
marcos reguladores que delimiten las reglas de juego desde los diferentes niveles de la
administracion.

Un escenario marcado por el cada vez mayor peso que el
de la ciudad de Madrid, representando el 7,7% del PIB, una proporcién no
obstante inferior a lo que representa en el conjunto de Espafia (10,8%); en el que el nimero de
en los ultimos afos, una demanda que ha venido siendo muy
estacional (centrada en los meses de la primavera y el otofio), cuya estancia media ha crecido también
ligeramente. Las tendencias de evolucion del turismo mundial apuntan ademas a la
especialmente del internacional.

La ciudad de Madrid se ha situado, segun los estudios de clima de inversion, entre las cinco

, lo que
puede constituir una oportunidad a la vez que una seria amenaza. Es por ello que las autoridades se
ven obligadas a tomar cartas en la gestion de estas nuevas modalidades de alojamientos turisticos
que surgen en este nuevo escenario, dando respuesta a una apuesta por parte del Ayuntamiento de
Madrid por un turismo sostenible y cada vez mas descentralizado.

Por otro lado, en este escenario ha de tenerse en cuenta en esta reflexion el notable

de los muchos estudios que se han realizado a nivel internacional en el @mbito de la investigacion
social, asi como de los varios elaborados en Espafia por los diversos “agentes” implicados (patronales
turisticas, plataformas y asociaciones de VUT), que en pocas ocasiones han sido independientes, asi
como el denso y profuso debate generado en los medios de comunicacién.

Segun las estimaciones de conteo realizadas a partir de la oferta declarada en las plataformas p2p
en el Distrito Centro de Madrid en enero de 2017 la

; de las que y el resto
habitaciones. El de alojamiento del conjunto
de la ciudad, lo cual indica una concentraciéon muy elevada que constituye un rasgo distintivo frente a
otras ciudades en que este fendmeno ha proliferado en los Ultimos afios.

El crecimiento de las ofertas y reservas realizadas en este tipo de alojamientos los ultimos cinco afios
ha experimentado . El Distrito Centro acumula el 75% de toda la actividad
(valor agregado) de la plataforma en la ciudad de Madrid.

La concentracion de VUT en el Distrito Centro es de en torno a , Siendo
Sol el barrio que soporta mayor presion, alcanzando un ratio a de mas de tres alojamientos completos
por cada diez hogares. Estas cifras sitian a la ciudad de Madrid aun lejos de los niveles de presion
de otros centros urbanos como Ciutat Vella.

Bajo esta realidad se esconden de
viviendas. Si bien el fenémeno surgié al amparo del desarrollo de la economia colaborativa, en la



actualidad la casi totalidad de personas que alquilan viviendas lo hacen

de por medio, lo que despoja a esta realidad de los atributos de la economia colaborativa
en sentido estricto. de las personas que anuncian alojamientos son

; el restante 42% anuncia un unico alojamiento. Cabe presuponer

que el grueso de propietarios —partiendo de este alto porcentaje de multipropietarios- en Madrid
Centro estarian alquilando viviendas que no constituyen su vivienda habitual. Pero quiza el fendmeno
mas llamativo es el creciente atractivo que este fenémeno ha tenido para los que
han encontrado en estas viviendas un perfecto marco para alcanzar altas rentabilidades en muy poco
espacio de tiempo en un marco de desregulacion casi total.

La de las viviendas completas solo es superior a los alquileres a largo plazo,
con rentabilidades muy superiores, en el supuesto de altos niveles de ocupacion anual, situacion en
la que se encuentra un porcentaje relativamente reducido de ofertas.

Los estudios previos consultados como los agentes entrevistados coinciden en sefalar la prevalencia
de un usuarios/as de las VUT, que varian a lo largo del afio,
conformado principalmente por que desarrollan un turismo
cultural, comercial y gastrondémico, al que sobre todo durante el periodo estival se suma un perfil de

. Es quiza sobre todo este Ultimo el perfil que se
moviliza en mayor medida por la existencia de la oferta mas econdmica en determinados segmentos
de las VUT que quiza ante su inexistencia no hubiera viajado.

Si bien son numerosas las llamadas de atencién en los medios de comunicacion sobre la gran
transformacion que ha experimentado el Distrito Centro de la ciudad de Madrid y especialmente
algunos de sus barrios en términos de gentrificacion primero y de después, se puede
concluir que el creciente fenémeno de las VUT no es sino uno mas de los
que han propiciado la actual situacion, pero no puede considerarse el primordial. La progresiva
del centro apelando a la responsabilidad del desarrollo
turistico, ha contribuido sin duda en mucha mayor medida a la de visitantes
madrilefios y turistas nacionales y extranjeros y al “cambio de fisonomia” del Centro de Madrid; de
esta manera, las VUT se convierten en causa y consecuencia del fenomeno de la turistificacion.

Pero el impacto del exponencial crecimiento de las VUT si parece estar directamente
a un derecho fundamental de la ciudadania, el

Una realidad evidente en los ultimos afios es el
Este aumento de rentas de alquiler sin embargo no ha sido tan acusado en el Distrito
Centro, donde mas concentracién de VUT se produce, sino que en otros distritos el crecimiento ha
sido mas significativo. De manera que si bien existen
, dicha relacién es dificil de cuantificar y
precisar. Esta relacion se explicaria por diversos factores convergentes: la reduccion del stock de
viviendas que implica la habitualmente destinados a este uso para ser
alquiladas en el nuevo mercado turistico, pero también por que estan incidiendo en el
incremento de los precios de alquiler en todo Madrid, relacionados con unos afios de fuerte presion
sobre el mercado de alquiler ante la progresiva mejora de las condiciones de vida de las familias, la
deseabilidad de determinados segmentos de poblacion de vivir en el Centro de la ciudad, la
actualizacién de los contratos de alquiler tras el periodo de crisis, el progresivo cambio de mentalidad
de la sociedad espafiola, cada vez mas favorable al modelo de alquiler, que corre en paralelo de la



dificultad de acceder al mercado hipotecario y de la carestia de vivienda publica y/o de nueva
construccion.

El impacto demografico del proceso de turistificacion de las almendras centrales que afecta a todas
las ciudades con alto grado de concentracidon de VUT también es manifiesto en la ciudad de Madrid.
Las estadisticas apuntan a un estancamiento en el nimero de hogares en el Distrito Centro desde
2010y auna de la ciudad en
los ultimos afios, que no obstante venia produciéndose ya periodos anteriores, con un ligero repunte
de crecimiento en el ultimo afio. De este modo, la evolucion demogréfica negativa seria explicada por

. El
desarrollo de este tipo de actividades turisticas en parte del alto stock de viviendas vacias previamente
de los barrios del Distrito Centro resta algo de peso al impacto de las VUT en términos demograficos.

Una dimension dificilmente cuantificable sobre la que la proliferacion de las VUT parece comenzar a
tener un impacto, a la luz de las crecientes , quiza aun mas
de que real, es la de la . Las preocupaciones de las
asociaciones de vecinos y comerciantes, asi como las denuncias recogidas por las asociaciones de
hosteleros y por el propio Ayuntamiento se centran de un lado, al interno de las comunidades de

vecinos, en las por la constante poblacién flotante que
ocupan estas viviendas, asi como el mal uso de los espacios comunes; y por otro lado, se centra en
la creciente sensacion de en las comunidades de vecinos ante esta

poblacion flotante. Mientras al externo, en lo relativo a la convivencia en el barrio, en términos
generales, se dispone de una concepcion, en comparacion con otras ciudades, de una

, no tan masificada, que responde a un perfil mas familiar, orientada a un
turismo cultural, y méas tranquila; no obstante, la alteracion en las normas de convivencia en
determinados momentos puede estar empezando a generar conflictos. El hecho de que la vivienda
alquilada/habitacion sea la residencia habitual de la/el propietario marca claramente diferencias en el
uso de los espacios comunes y la convivencia por parte de las y los visitantes.

Parece cada vez mas palpable para las y los vecinos de este Distrito los efectos de la turistificacion

del Centro en términos de , reorientados al turismo,
yala por otro mas destinado al nuevo perfil de poblacion
flotante.

El mayor riesgo observado por todos los agentes se deriva del

como consecuencia de los progresivos fenomenos de gentrificacion y
turistificacion, y se convierta en una especie de consagrado al uso comercial y de
ocio de visitantes, que pierda toda su singularidad y deje de ser un espacio para la convivencia de las
y los vecinos arraigados al mismo.

En los estudios realizados con anterioridad se coincide en sefialar en la incidencia sobre el comercio
local de proximidad que el gasto de las y los visitantes de las VUT tiene sobre ellos en términos de

, que sin embargo seria inferior al producido en términos generales por el/la
turista de otro tipo de alojamientos turisticos.

El andlisis realizado a partir de los datos del Registro mercantil (SABI) muestra la

en los Ultimos afios en términos de ingresos y empleo,
a diferencia de la negativa evolucién que se produce en el conjunto de la ciudad, lo que vendria a
explicarse no obstante no tanto por el efecto de las VUT sino por la tendencia a la concentracion de
los centros comerciales y franquicias en la manzana central, en detrimento del pequefio comercio en
otras areas de la ciudad. Tal y como sefialan las asociaciones de vecinos y comerciantes la



del Distrito Centro ha sido progresiva y heterogénea por
barrios, sustituyéndose progresivamente los comercios de proximidad por
destinados a las y los turistas.

Los datos apuntan a una progresiva del Distrito
Centro centrada en el , No atribuible Unicamente, a pesar del incremento
sustancial de los ingresos de explotacion en los ultimos afios de los alojamientos turisticos de costa
estancia. La generacion de empleo por parte de las VUT parece sustancialmente inferior al de los
alojamientos regulados atendiendo a los escasos servicios ofrecidos por este tipo de alojamientos; no
obstante, este tipo de alquileres genera una serie de ingresos adicionales para las familias
arrendadoras que alquilan su vivienda habitual y unos ingresos superiores al de los arrendamientos
de larga duracion en el caso de las viviendas que no constituyen la residencia habitual.

El de la proliferacién de las VUT sobre el sector turistico regulado en términos de
facturacion y empleo, en un periodo, el de los ultimos afios, de
y de las plazas hoteleras, se concentra en el
, debido al de plazas de alojamiento en este este tipo de alojamientos
por parte de las VUT, que estaria prestando sus servicios en unas condiciones de competencia
desleal evidente ante la falta de regulacion fiscal, legal y de control frente a las elevadas exigencias
a las que se ve sometido el sector regularizado.

No obstante, la que ofrece este tipo de alojamiento a una ciudad como
Madrid, con una apuesta por la a través del desarrollo de eventos de caracter
global en determinados momentos del afio, hace contemplar la que puede ofrecer la

disponibilidad de este tipo de alojamiento, especialmente el ofrecido por personas con residencia en
la vivienda alquilada.

Todos los agentes entrevistados y las partes implicadas coinciden en la necesidad de definir un marco
regulatorio para las VUT. En este sentido, se ha destacado la necesidad de buscar un

. El incipiente papel que la proliferacién de las
VUT estan teniendo en el aumento de los precios del mercado de alquiler de larga duracién y en la
detraccion del stock de este tipo de arrendamientos aconseja una intervencién en términos de intentar
frenar el alquiler de viviendas de multipropietarios asi como por parte de fondos de inversién que han
encontrado en este tipo de alquileres una nueva fuente de inversion de alta rentabilidad.

Por otro lado, el en la ciudad de Madrid
exige el desarrollo de un regulacion de las VUT que ofrezca, de un lado, las garantias necesarias para
las y los turistas y que contribuya a mantener la marca de destino Madrid, y que por otro lado, permita
al Ayuntamiento desarrollar una planificacion ordenada del modelo de desarrollo turistico de la ciudad
por el que se desea apostar, evitando convertir el centro de la ciudad en un parque tematico
desprovisto de identidad propia, congestionado y saturado.

La mayor parte de afectadas en mayor o menor medida por la proliferacion
de las VUT este fendomeno en funcién
de los elementos sobre los que se quiere actuar. Asi, en la mayoria de los casos se clasifica y ordena
esta actividad con la creacién de un registro que expida licencias o permisos; por otro lado se define
el tipo de vivienda que puede alquilarse con relacion a la residencia de la propiedad, se establecen
limites maximos y minimos de tiempos de alquiler, se establecen restricciones en zonas de la ciudad,



se definen medidas fiscales especificas vinculadas a las VUT y/o de control de las obligaciones
fiscales, o elementos de control para proteger la convivencia vecinal.

También lo han hecho las diferentes CC.AA. en Espafia, adoptando marcos reguladores diversos
pero cada vez mas definidos, asumiendo las competencias en materia de turismo que les
corresponden y/o delegando en los Ayuntamientos determinadas competencias y regimenes de
control y sancionadores.



A continuacion se presentan los resultados de un mapeo y revision de varios casos particulares de
regulacion y tratamiento de las viviendas de uso turistico en ciudades europeas y norteamericanas
con una presencia creciente de las VUT.

La prospeccion y revision documental y bibliografica realizada ha permitido identificar varios modelos
de actuacion y desarrollo que han sido determinantes en la eleccidn de las ciudades concretas, para
un estudio mas pormenorizado de su vision y tratamiento administrativo, legal y fiscal de las viviendas
de uso turistico.

El uso turistico de viviendas de alquiler, en sus diferentes modalidades, han crecido de manera
exponencial en todo el mundo gracias a las nuevas posibilidades de intermediacidn tecnoldgica, en
particular, las plataformas P2P o también llamadas colaborativas, dando una nueva dimension a este
fendmeno hasta convertirlo en una , con la consecuencia de
que estas plataformas se han convertido, en lo que al turismo se refiere, en verdaderos actores del
sistema.

Asi las cosas, estas nuevas formas de alojamiento vacacional han planteado a Ios diferentes
gobiernos, en sus diversos niveles de competencias

La primera fuente de problemas es su por la propia naturaleza de
estas formas de alojamiento vacacional en tanto en cuanto estas plataformas posibilitan no
solo el alquiler de viviendas completas sino también de habitaciones en todos los rangos de
pernoctacion posible. Algunos de estos supuestos no estan contemplados en la legislacion
vigente.

Otro de los problemas que plantean este tipo de usos es la
-comunidad de
vecinos, barrio y en general, entorno medioambiental -.

Finalmente, la proliferacion de este tipo de usos e intercambios en sus diferentes modalidades
, Y mas bien los sitian en el
entorno de una nueva actividad mercantil, que como tal ha de ser regulada.

En otros paises y ciudades de nuestro entorno se ha tratado, analogamente, de dar respuesta desde
diferentes enfoques a estas problematicas planteadas, bien con una perspectiva mas “amigable”, bien
con una perspectiva mas restrictiva, como se vera a continuacion.

A continuacién se procede a explicar la respuesta ofrecida al fenémeno analizado en varias ciudades
identificadas en el mapeo previo. Estas ciudades son algunas de las que han actuado de manera mas
contundente con este fenémeno, adoptando : Amsterdam, Paris, Londres, Berlin
y Nueva York.



7.2.1. Amsterdam.

POBLACION: 799.442 HAB.
VIVIENDAS EN AIRBNB: 13.849

Amsterdam pasa por ser
una de las ciudades
pioneras en regular las
viviendas de uso turistico y
una de las que ha adoptado

= A , un marco y una praxis mas
amlstosa haC|a este tipo de intercambios y, en partlcular hacia la plataforma Airbnb. Este tipo de
alquileres se permiten en la vivienda habitual -incluidos los barcos que funcionan como un uso
residencial habitual- pero no en las sequndas viviendas.

La ciudad de Amsterdam distingue tres formas diferentes de alquiler de viviendas a corto plazo,
que estan sujetas a regulaciones diferentes:

o Los Bedé&Breakiast (B&B), que es la denominacion técnica del alquiler de habitaciones en
una casa. Este tipo de alquileres tiene restricciones cuantitativas similares a las de los
establecimientos hoteleros que establecen los vecindarios o distritos de la ciudad en un plan
de zonificacion especial. Asi, no puede haber mas de 4 huéspedes a la vez, requieren de
medidas contra la legionella, una licencia para servir bebidas alcohdlicas, licencia de actividad
y deben cobrar la tasa turistica.

« El alguiler vacacional (vakantieverhuur), de casas enteras en periodos entre 1 noche y 2
meses (60 dias) anuales, y hasta a un méximo de cuatro personas. La regulacion de este tipo
de alquileres se hizo con el doble objetivo de integrar dichos alquileres en el medio social, es
decir, que no se produzcan molestias, que no influya en el mercado del alquiler regular y con
el objetivo de mantener la “humanidad”, sin excesos ni riesgos de seguridad. Asi, la
regulacion adoptada permite este tipo de alquileres bajo estrictas condiciones. Se entiende
desde la perspectiva de la actividad ocasional y no profesional, y el incumplimiento de estas
condiciones puede ocasionar multas de hasta 18.000€ o la pérdida de la vivienda si carece
de licencia.

« Las esfancias cortas en viviendas enteras que se aplica a alquileres entre 7 noches y 6
meses. Este tipo de alquileres se reguld inicialmente en 2009 tras detectar la insuficiencia de
oferta de apartamentos turisticos para alquileres a corto y medio plazo. Si inicialmente
funcionaba un sistema de cuotas por barrios, en 2014 se opt6 por establecer el limite minimo
-causante de polémica - de las 7 noches al objeto de abordar el creciente emborronamiento
entre las tres modalidades referidas y la oferta hotelera convencional. Ofertar la vivienda para
este tipo de estancias requiere de una licencia que se concede para 10 afios, y debe de estar
en concordancia con la cuota establecida para el distrito. En la actualidad ya no se conceden
licencias para estos usos en apartamentos o viviendas de nueva construccion. Las multas
por incumplimiento de las condiciones son de hasta 18.000€.

El intercambio de viviendas se sigue permitiendo como tal, siempre que no entrafie contraprestacion
economica y carece de todo tipo de regulacién municipal.

Ahora bien, estas modalidades estan sujetas a una regulacion comun que afecta a aspectos
transversales tales como la seguridad de las viviendas -0 barcos-, en particular en lo relativo al fuego,

Andlisis del Impacto de las viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid



y . En todos los casos se exige una licencia relativa a disponer de una instalacion anti
incendios.

En efecto, la ciudad de Amsterdam también ha sido pionera en la articulacion de un

, la principal plataforma de busqueda y contratacion de este
tipo de servicios en la ciudad, cuyo punto fuerte es el , del 5% del importe
de la estancia, que la plataforma se encarga de recaudar para la ciudad, asi como en la labor de
informacion a los anfitriones sobre la normativa legal que tienen que consentir antes de ofertar sus
viviendas en la plataforma. Por otra parte, la regulacion fiscal vinculada a las actividades turisticas
recauda un 70% de los ingresos netos del propietario que pone en alquiler su vivienda, sea cual sea
la modalidad efectiva.

El pasado afio la ciudad realiz6 un 41, llegando
a varias conclusiones:

En 2015, 22.000 viviendas se alquilaron al menos una vez, lo que supone un incremento del
33% con relacion al afio precedente. El alquiler de B&B aumentd un 83%, los alquileres
vacacionales un 38% y las estancias cortas, un 10%. Asi se estima que un 5% de todas las
viviendas de uso turistico en esta ciudad se alquilaron en algun momento, lo que supuso un
incremento de un 2% con relacion a 2014. El 7% de todas las reservas turisticas en 2015 se
hicieron via una plataforma de internet, el 75% de ellas mediante Airbnb.

La ciudad de Amsterdam ha detectado en este informe la existencia de una oferta ilegal de
viviendas, en particular en Airbnb, por lo que es consciente de la necesidad de estrechar la
colaboracion con esta plataforma para combatirlo, adoptando futuros acuerdos. Los alquileres
vacacionales privados han generado ciertos problemas de convivencia, de los que se es
consciente, de ahi que requiera de nuevos limites, de forma que la ciudad va a dedicar mas
recursos a garantizar el cumplimiento de la normativa establecida asi como a incoar a las
autoridades federales a la adopcidn de alguna normativa de rango mayor. Por lo que respecta
a las viviendas en alquiler para estancias cortas, la oferta en la actualidad es suficiente y se
han detectado infracciones masivas a las regulaciones de la misma, lo que ha llevado a una
sobreoferta y a la masificacion en determinados distritos, por lo que van a empezar a aplicarse
medidas para reducir este parque de viviendas, sobre todo en areas residenciales de la
ciudad.

La

* también ha sido una de las
' ciudades que ha regulado
" las plataformas virtuales de

alquiler de viviendas para usos turisticos.

41 RATING LEGIS (2016): Impulse paper on the business authorization / licensing requirements imposed both on peer-providers and
platforms Barcelona, Berlin and Amsterdam.



Con anterioridad a la Loi Duflot®2, aprobada en 2014, la vivienda habitual se podia alquilar en periodos
vacacionales, por ejemplo, y el intercambio de casas entre particulares sin fines lucrativos también
estaba permitido. En lo que atafiia a las segundas viviendas, los arrendamientos eran legales a partir
de los 12 meses (9 meses si se trata de arrendamientos a estudiantes), si bien desde 2009 se obligaba
a los propietarios a pedir licencias para alquilarlas por periodos inferiores a los 12 meses. El resultado
de esta regulacion era que los alquileres ilegales eran masivos y habia disminuido de manera
sustancial el mercado de vivienda en venta y destinado al alquiler regular en Paris#. Para poner fin a
esta situacion se adopté en 2015 la Loi ALUR/Duflot 2015 (Acces au Logement et urbanisme rénoveé)
que supuso importantes modificaciones:

En el caso de las se posibilita el arriendo de la vivienda completa por
un periodo minimo de un afio y si se quiere arrendar por periodos inferiores, es necesario
registrar la vivienda como propiedad con fines comerciales (cambio de uso a meublés de
tourisme). En barrios de mas de 200.000 habitantes se requiere ademas, una autorizacion
administrativa asi como un permiso de la comunidad de propietarios del edificio. Finalmente,
si los beneficios obtenidos por dicho alquiler superan los 32.600 €/afio, se someten a un
régimen impositivo especial -imposicion de beneficios industriales y comerciales-. Las
sanciones en caso de arrendamientos ilegales de segundas residencias pueden ascender a
més de 25.000 €.

Por lo que respecta a las , e permiten arrendamientos de temporada
de la vivienda completa pero solo hasta 90 dias. Si lo que se alquilan son habitaciones, otra
norma establece que no se podran alquilar mas de 5 habitaciones de la vivienda al mismo
tiempo sin que se pueda albergar a mas de 15 personas en conjunto, por un periodo maximo
de 4 meses al afio, y ademas es necesario registrar la vivienda para su conocimiento por el
Ayuntamiento. Se permite ademas el subarriendo con autorizacion del propietario que estara
en todo caso obligado a declarar los beneficios.

En ambos casos otra normativa obliga al arrendador a garantizar una estancia “decente” y a que el
espacio arrendado pueda emplearse para el propésito establecido, asi como

—detector de humos, seguridad de otras instalaciones como una piscina,
etc. -.

En lo relativo a las , desde octubre de 2015 se carga a cada turista en Paris una

de 0,83€ por persona y dia, que en lo que respecta a Airbnb, la compafia
recauda para el Ayuntamiento segun acuerdo alcanzado entre ambos. Ademas esta plataforma, como
el resto de plataformas de intercambios peer-to-peer, tiene la obligacién de informar sobre los deberes
y obligaciones legalmente establecidas para los arrendadores de las viviendas, derivadas del cambio
de uso de las viviendas.

42 SMORTO, Guido (2016): Impulse paper on the business authorization / licensing requirements imposed both on peer-providers and
platforms in the accommodation/tourism sector in Paris, Rome, Milan and London.
43 Se habla de 20.000 infractores en la ciudad.



La situacion de la ciudad de
es particular por

prevalecido lo regulado en
la Greater London Council
: 1973 Act, norma aplicable
aI conjunto del Remo Unido en cuanto al uso del suelo y el planeamiento espacial y urbano. Esta
norma prohibia el uso turistico de viviendas calificadas como residenciales para el alojamiento
temporal inferior a 3 meses o la solicitud de un cambio de uso con el pago de tasas y un largo proceso
administrativo en la ciudad de Londres -fuera de la capital britanica esa regla no operaba -.

Sin embargo, la situacion puesta de manifiesto durante los Juegos Olimpicos de Londres (2012), en
que miles de propietarios londinenses empezaron a ofertar alquileres de corta duracion,
transgrediendo masivamente una norma que ya estaba desfasada, asi como el activo compromiso de
la ciudad con la promocién de la economia colaborativa* condujeron a la adopcidn de una nueva
norma (Deregulation Act 2015), que ha servido para iniciar un proceso de modernizacion en esta
materia.

Con esta norma de desregulacion se modifican los criterios por los que se considera un cambio de
uso en una propiedad residencial, de forma que se admite, sin necesidad de pedir permiso o licencia
administrativa,

con la misma flexibilidad que el resto del pais. No obstante el propietario
de la vivienda tiene que pagar los impuestos municipales. En el caso de que la propiedad desee
alquilar la vivienda de forma permanente (mas de 90 dias al afio) requiere de una licencia especial
que habitualmente resulta dificil de conseguir. Con todo, esta Ley deja abierta la posibilidad a las
autoridades locales -incluidos los distritos- de aplicar excepciones a la norma por razones de orden
publico, impacto en el medio ambiente, seguridad e higiene, vinculadas al mercado de la vivienda,
etc. El incumplimiento de las condiciones establecidas legalmente puede acarrear sanciones
superiores a las 20.000 libras.

Enlo que respectaala y otra normativa en aplicable
a la oferta de viviendas de alquiler para uso turistico en Londres, se atiende siempre al principio de la
proporcionalidad en la aplicacion de las medidas y requisitos a la escala del bien o servicio ofrecido,
dejando en manos del propietario del analisis y valoracién del riesgo (por ejemplo en la prevencidn
de incendios regulada en la Fire Safety Order de 2005). Por su parte, la Housing Health and Safety
Rating System establece una serie de requisitos en materia de agua, gas, electricidad, higiene,
seguridad alimentaria, ventilacion y calefaccion, instalaciones de calentamiento de agua, residuos,
emisiones, etc.

Finalmente, en lo que afecta a la , desde 2016 los propietarios de viviendas en alquiler -
enteras o por habitaciones-, que presten servicios adicionales al alojamiento o no, estan exentos de
pagar impuestos o tasas por ingresos inferiores a 7.500 libras. Ademas, si el volumen de ingresos es
superior a las 82.000 libras, debe abonar el VA en el registro correspondiente.

44 En marzo de 2015 se cre6 el Sharing Economy UK (SEUK) un organismo que aglutina, representa y defiende los intereses del sector
de la economia colaborativa en el Reino Unido y se ha impulsado un plan de medidas de apoyo a la economia colaborativa en el pais.



7.2.4. Berlin.

POBLACION: 3.500.000 HAB.
V/IVIENDAS EN AIRBNB: 15.373

: El caso de Berlin es muy
particular pues como la
bibliografia consultada
pone de manifiesto, la
legislacion actual de la
A ciudad y del Estado de
Baviera no esta orientada a proporcionar alojamiento o servicios ni a garantizar los derechos de los
turistas en esta ciudad, sino a velar por el desarrollo urbano y el mercado de la vivienda, siendo el
principal reto el de asegurar la disponibilidad de vivienda asequible en la ciudad.

En Berlin hay menos de dos millones de unidades residenciales el 86% de las cuales son de alquiler.
Ademas el mercado de vivienda de la capital es muy heterogéneo, con grandes diferencias de precio
en el suelo segun los distritos, de ahi que haya una politica de preservar la composicion social
motivada por un razonable miedo a la gentrificacion. Esto explica las notables restricciones -
administrativas, fiscales- al alquiler de viviendas para uso turistico.

Con caracter general, segun la ley vigente en la actualidad se prohibe el uso de las viviendas
residenciales para alquilarlas, integras o por habitaciones, con propositos turisticos por periodos
inferiores a los 2 meses (60 dias). Esto no afecta a las segundas viviendas, que también se pueden
alquilar en las modalidades que ahora se mencionaran, con la debida licencia y el pago de las tasas
correspondientes.

Asi, se regulan dos posibilidades:

« Alojamientos o viviendas turisticas, con un flujo continuo de personas, para estancia
temporal, con cocina y medios de autosuficiencia (no se presta servicio de comidas ni
limpieza).

« Alguiler de habitaciones de corta estancia, sin cocina ni acceso a otras facilidades, que
pueden ofrecer desayuno, pero que normalmente incluye Unicamente el alojamiento.

En ambos casos no se establecen estandares minimos de calidad ni regulacion alguna sobre el tipo
de servicios 0 comodidades a ofrecer.

No obstante, con fuertes condicionantes, las autoridades de la ciudad pueden conceder licencias para
alquilar dichas viviendas con usos turisticos o por habitaciones Unicamente en caso de que sea
imprescindible para garantizar el medio de vida de su propietario. La solicitud de licencia cuesta 225€.
Cuando al propietario de una vivienda se le otorga dicha licencia, tiene la obligacién de una
compensacion a la ciudad por valor de 5€/el metro cuadrado de vivienda puesta en alquiler. También
tiene obligaciones fiscales que varian en funcion de su situacion econdmica y que en caso de obtener
rendimientos anuales mayores a los 24.500€ implican el pago de una tasa por actividades
economicas. El incumplimiento con la regulacién vigente puede acarrear sanciones de entre 500 y
1.500 € por mes de infraccion.

POBLACION: 8.550.405 HAB.
VIVIENDAS EN AIRBNB: 46.000

Analisis del Impacto de las viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid




7.2.5. Nueva York.

Nueva York es una de las
ciudades de los EE.UU.
que mayores trabas esta
poniendo al alquiler de
viviendas con usos
furisticos en plataformas

= b = tales como Airbnb, lo cual
se ha plasmado en la adopmon el pasado mes de nowembre de 2016 de una ley que restringe este
tipo de alquileres y establece un sistema progresivo de sanciones econdmicas a quienes la incumplan.

Lo cierto es que el mercado de la vivienda y del alquiler en la “Gran Manzana” se considera un
problema instalado en el tiempo y que tiene su origen, entre otros motivos, en el elevado precio del
suelo que empuja a muchos/as residentes a intentar complementar sus ingresos anuales mediante el
alquiler de sus viviendas*, sea enteras o por habitaciones, para lo cual utilizan las plataformas on-
line. Para atajar un problema que parecia alcanzar las dimensiones de “masivo” se adopto en el afio
2010 una enmienda a la denominada New York State Multiple Dwelling Law (la “MDL”)* por la cual,
las viviendas clasificadas como de uso residencial que se encontraran en edificios de mas de tres
viviendas, podian resultar alquiladas siempre y cuando el propietario viviera en ellas y su alquiler fuera
por un periodo no inferior a los 30 dias, estando el resto de casos o situaciones prohibidas. Esta ley
no obstante, permitia el alquiler de habitaciones en viviendas de uso residencial por periodos
inferiores a los 30 dias, sin mas tramite ni obligacion de cumplimiento que el pago de las tasas
correspondientes#.

Por lo que respecta a |a fiscalidad, cualquier propietario que alquile total o parcialmente su vivienda
se ve en la obligacion de pagar y recolectar las tasas hoteleras de la ciudad de NY, en concreto la NY
City Hotel Occupancy Tax, que equivale al 5,875% sobre el precio de la estancia, mas una tarifa
adicional por habitacion alquilada de entre 50cts.y 2%, en una escala variable de tarifa de la habitacion.
Los propietarios que alquilan viviendas como actividad comercial deben pagar ademas una tasa
comercial 0 sobre las ventas del Estado de NY equivalente al porcentaje de los ingresos netos
generados. En todos los casos, son los propietarios de las viviendas quienes tienen la obligacion de
recaudar dichas tasas.

La adopcion de esta enmienda asi como las medidas puestas en marcha para garantizar el
cumplimiento de la nueva norma, no han impedido la proliferacion de alquileres ilicitos asi como
el alquiler de viviendas turisticas como actividad comercial hasta el pasado afio 2016.

Asi, un informe del fiscal general de Nueva York del afio 20144 hizo patente que el 72% de los
alquileres de Airbnb eran ilegales, que un 6% de los anfitriones registrados en dicha plataforma
eran "usuarios comerciales" y que este 6% ofertaba el 36% del total de los alquileres, recibiendo un
37% de los ingresos totales percibidos por el conjunto de los propietarios que ofrecian alquileres en
NY. En el periodo analizado (2010-2014) ademas, los alquileres en la ciudad de Nueva York a través
de Airbnb crecieron mas de 10 veces con ingresos para la empresa y los anfitriones superiores a los
282 millones de dolares.

45 Un informe de la Oficina de Cuentas del Estado de NY, del afio 2014, revelé que entre 2000 y 2012 el precio de los alquileres en la
ciudad se incrementé de promedio un 75%. El informe es THE GROWING GAP: New York City’s Housing Affordability Challenge.

46 Consecutivamente enmendada y reinterpretada por los tribunales desde su adopcion en 1929.

47 Para poder cambiar el uso de una vivienda o edificio es necesario solicitar una autorizacion o certificado legal que autorice el cambio
de uso, so pena de infracciones del Cédigo Administrativo de la ciudad, con la multa correspondiente.

48 Airbnb in the city (2014).
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Segun otro informe, el mercado de vivienda de alquiler con usos turisticos habria reducido en un
10% la oferta de vivienda disponible para la poblacién neoyorkina, causando, asimismo,
variaciones demograficas importantes en los barrios donde se concentra la mayor oferta de viviendas
de alquiler de este tipo y ejerciendo una presion en los precios al alza*. Esto tiene un impacto
significativo en los ingresos procedentes del turismo: se calcula que en el ultimo afio la recaudacion
de impuestos en Nueva York procedente del negocio de la hosteleria cay6 un 4%, lo que se atribuye
en parte la mayor oferta generada por plataformas de alquiler de pisos entre particulares como Airbnb.

En este contexto, a finales del afio pasado , al objeto de perseguir
con mas eficacia a aquellos que hacen del alquiler de viviendas una actividad comercial, incumpliendo
la Ley al respecto. Ello explica la adopcion de una nueva

que prohibe anunciar de cualquier manera apartamentos para alquilar que violen la ley de Nueva
York. La nueva legislacion, ademés, permite un sistema de denuncias tanto de los alquileres ilicitos
como de los realquileres o subarriendos que se puedan estar llevando a cabo sin consentimiento de

los propietarios de las viviendas. No obstante las autoridades locales también llevan a cabo un
50

Esto implica sobre todo que los propietarios o inquilinos de la enorme mayoria de apartamentos de
Nueva York que quieran subalquilarlos sin su presencia, en periodos inferiores a 30 dias, podran ser
identificados y castigados con un sistema de multas progresivas de hasta 7.500 $ por vivienda. Asi,
en caso de detectarse una vivienda ilegalmente alquilada, se multara al infractor con 1.000 $,
sanciones que se incrementaran sucesivamente hasta los 5.000 $ y 7.500 § segun la nueva Ley.

La respuesta de Airbnb, como principal empresa afectada, ha sido la de negociar con las autoridades
neoyorquinas en paralelo al proceso de elaboracion de esta norma una autoregulacion que incluiria
la creacion de un para que pueda hacerse un seguimiento, la
recaudacion para la ciudad de la tasa hotelera, asi como la adopcion de un compromiso para que
cada vivienda limite su cupo a un alquiler, sancionando y expulsando de la plataforma a aquellos
propietarios que hubieran infringido la Ley estatal mas de tres veces. La oferta de esta compariia
incluye ademas pagar impuestos en NY -algo que en la actualidad no realiza-, lo que segun calculos
de la compafiia podria suponer ingresos adicionales al Estado de NY por valor de unos 90 millones
de délares anuales. Una vez que la Ley ha sido aprobada, Airbnb ha interpuesto una demanda federal
contra la misma.

En se legalizé en 2013 el alquiler vacacional de la vivienda habitual por periodos
cortos, y siempre que el propietario esté ausente, sin necesidad de tramitar licencia o permiso.
En tiene efectos la misma ley que en Berlin, segun la cual no es posible

alquilar la residencia habitual con propésitos turisticos por periodos inferiores a 60 dias y ademas
es necesario pedir una licencia que se concedera con caracter restringido.

En los 1.600 alquileres en Airbnb se han enfrentado a un endurecimiento de la
legislacion en junio que limita a 90 dias el maximo al afio en que se puede alquilar una vivienda,
considerando actividad comercial lo que exceda esa cifra, por la que deben pagarse impuestos
especiales. Ademas es necesario registrar la vivienda y pagar una tasa por dicho registro.

49 Short Changing New York City. The impact of Airbnb on New York City’s housing market (2016).

50 De hecho, se han identificado desde 2015 4.000 alquileres ilegales que se han eliminado de la plataforma de Airbnb. Esto ha sido
posible en parte gracias a la Mayor's Office of Special Enforcement, a la que se ha dotado de recursos econémicos y humanos para
luchar contra dicho fendmeno.



En se ha previsto la necesidad de que los propietarios que quieran alquilar sus viviendas
total o parcialmente para usos turisticos, soliciten una licencia. Ademas se prevé una limitacion
de las viviendas disponibles para este uso, si bien por el momento, sélo es aplicable a areas muy
concretas del centro de la ciudad.

En , Airbnb lleg6 a un acuerdo con el Ayuntamiento de por el cual esta compafiia
recoge la tasa turistica, de 1€ por persona y noche hasta un maximo de 7€ por persona.

Encuantoa ,laregion de aprobo en 2015 una normativa que regula la economia
colaborativa, segun la cual el home sharing no es una actividad profesional y por lo tanto los
residentes son libres de compartir su vivienda. Los anfitriones de las viviendas de esa region,
incluidas las viviendas de , pueden alquilar su hogar sin necesidad de pedir un permiso. Por
su parte, en Airbnb suscribid un acuerdo amplio de buenas intenciones con el
Ayuntamiento, por el cual esta plataforma recauda la tasa turistica de la ciudad al tiempo que se
trabaja conjuntamente para educar a los anfitriones sobre las normas fiscales y turisticas y se
trabaja en favor del turismo sostenible.

, la ciudad en la que se fundd Airbnb, se ha convertido en una de las mas
restrictivas de EE.UU., con un movimiento ciudadano contrario a esta compaiiia. Desde el afio
pasado es legal alquilar la vivienda habitual por periodos inferiores a 90 dias siempre que se pida
la licencia correspondiente y que el propietario no resida en ella. Se cobra y recauda la tasa
hotelera (del 14% en estancias inferiores a las 29 noches), y los alquileres ilegales se multan con
hasta 1.000 $ al dia por vivienda ilegalmente alquilada. Otras ciudades de los EE.UU. repercuten
también las tasas de ocupacion hotelera en los precios de las reservas que se hacen a través de
Airbnb: , €1 10,5% por estancias inferiores a 30 noches, SAN JOSE, el 10%, etc. Otras
ciudades de los EE.UU. han ampliado el modelo: en Y

se ha llegado a legalizar el alquiler de la vivienda habitual a través de esta plataforma.

En , desde el afio 2014 ha empezado a regularse para facilitar los alquileres en viviendas
particulares para estancias turisticas cortas. Hasta el momento el alquiler minimo era de siete
dias y 6 noches en una misma vivienda. Sin embargo, el gobierno japonés ha levantado esa
prohibicion, posibilitando una regulacion més amigable, aunque restrictiva, en zonas concretas
de donde se puede alquilar viviendas y habitaciones para
estancias de dos noches. Esta medida se implanta a modo de prueba para definir un marco
normativo para el conjunto del pais.

A continuacién se presenta un mapa que permite visualizar estas iniciativas y enfoques agrupandolas
en tres categorias, a modo de semaforo:

- Una primera categoria de en la que se encuentran las ciudades méas amigables,
negociadoras y flexibles con el alquiler de viviendas de uso turistico.

- Una segunda, de , donde se encontrarian aquellas ciudades ubicadas en una
postura o posicion intermedia.

- Una tercera categoria asociada con el color rojo, donde se ubica a aquellas ciudades que
estan adoptando medidas mas restrictivas o beligerantes al respecto.



MAPA DE RESPUESTAS AL FENOMENO DE LOS APARTAMENTOS TURISTICOS Y AL ALQUILER DE VIVIENDAS CON USO TURISTICO

NUEVA YORK
PROHIBE ALQUILAR PISOS ENTEROS
MENOS DE 30 DIAS

LONDRES
PERMITE ALQUILAR PISOS ENTEROS HASTA 60
DiAS AL ARIO. SE RECAUDA LA TASA TURISTICA

>

»

SAN FRANCISCO

PERMITE ALQUILAR PISOS ENTEROS
MENOS DE 90 DIAS SIEMPRE QUE EL
PROPIETARIO NO RESIDA EN ELLAS.
REQUIERE LICENCIA Y PAGO DE
TASAS.

RECAUDAN EL IMPUESTO HOTELERO

DuBLIN

SE REQUIERE LICENCIA PARA ALQUILAR
VIVIENDAS PARA USOS TURISTICOS.
RESTRICCIONES EN CIERTAS AREAS DE LA CIUDAD

REIKIAVIK

PERMITE ALQUILAR PISOS ENTEROS
HASTA 90 DiAS AL ANO. REQUIERE
LICENCIA Y REGISTRO

AMSTERDAM

’; A T

LEYENDA:

[0 CIUDADES AMIGABLES
7271 CIUDADES NEUTRAS

I CIUDADES RESTRICTIVAS

LISBOA
SE RECAUDA LA TASA
TURISTICA
-
3
|
d
-
.

s
)

PERMITE ALQUILAR PISOS ENTEROS HASTA 60 DIAS AL
ARNO. SE RECAUDA LA TASA TURISTICA

BERLiN / MUNICH / FRIBURGO

LOMBARDIA / FLORENCIA
NO SE CONSIDERA EL HOME SHARING ACTIVIDAD

-~ ECONOMICA DE AH QUE NO REQUIERE NINGUNA
LICENCIA. SE RECAUDA LA TASA TURISTICA

5 PROHIBEN ALQUILAR PISOS ENTEROS
POR PERIODOS INFERIORES A 60
DiAS AL ARO. REQUIERE LICENCIA

SE PERMITE EL ALQUILER DE VIVIENDAS CON USO
VACACIONAL EN ZONAS MUY CONCRETAS PARA
ESTANCIAS DE 2-3 DIAS

PARis

PERMITE ALQUILAR PISOS ENTEROS HASTA 90 DiAS AL ARO.
REQUIERE REGISTRO DE LA VIVIENDA. SE RECAUDA LA TASA
TURISTICA

Fuente: elaboracién propia
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A partir del andlisis realizado previamente pueden extraerse una serie de conclusiones y elementos
de interés.

Como conclusidn general puede afirmarse que las peculiares , €s decir,
el contexto histdrico, ubicacion, tamario, volumen de poblacion, marco supra-regulatorio, organizacion
politico-administrativa, usos y costumbres culturales y sociales, etc.

a esta problematica, de ahi que resulte complejo
realizar valoraciones o establecer comparaciones entre ellas. Las soluciones puestas en practica,
mas integrales o0 mas parciales son, como se ha visto, fragmentadas y heterogéneas, y muchas veces
se desconectan del ambito concreto del turismo, vinculandose en mayor medida a las politicas
comerciales, de vivienda o economicas.

Sin embargo, hay ciertos , relativos al servicio ofertado, al tipo de prestador y a
la relacién con la propia plataforma de comercializacién, que han servido para orientar la accion
publica en lo que a las VUT se refiere, que bien pueden servir para articular o dar estructura a
cualquier reflexién que se quiera realizar al respecto.

. Una de las herramientas mé&s comunes para controlar y organizar las viviendas
de uso turistico que han proliferado en muchas de las ciudades analizadas (Paris,
Amsterdam, Nueva York, Berlin...) ha sido el establecimiento de un tramite administrativo,
como es la expedicion de una licencia o permiso para poner la vivienda en alquiler, que suele
vincularse a la de alquiler turistico disponibles y
de sus propietarios.

La regulacion de este tramite es un

, que trata de aflorar la vivienda ilegal, controlar el parque de viviendas con este uso,
y que ofrece informacion a las autoridades a efectos de velar por la seguridad y salubridad
de los alojamientos asi como de la fiscalidad. Los permisos o licencias de actividad permiten
modular los principales criterios que delimitan esta actividad, pudiendo acotar en mayor
medida cuando se trata de una actividad entre particulares que se ajusta a la economia
colaborativa y cuando de una actividad de explotacién mas o menos comercial. Asi, los

suelen ser basicamente los siguientes:

- , esto es si se trata de una
. A este respecto hay divergencias en la forma de concebir y
regular esta cuestion: en algunas de las ciudades analizadas se opta por que sélo
pueda alquilarse una vivienda que sea segunda residencia o la vivienda habitual bajo
criterios estrictos; en otras ciudades solo se entiende como alquiler turistico el que
se produce en la vivienda habitual.

- , esto es, si se alquila la :
permaneciendo ellla propietaria en la misma casa mientras se alquila. Asi por
ejemplo, en Berlin y Nueva York son ilegales los alquileres para uso turistico de
viviendas enteras.

- E , del que se hablara a continuacién.

A su vez, otros aspectos o dimensiones que también se incluyen en la regulacion, e
interaccion con los anteriores son: el que pueden



alquilarse a un tiempo (Paris), el

(Amsterdam, Dublin, Tokio), el de uso turistico (Nueva York),
los (Nueva York), las
-normativa anti incendios, etc.- (Londres), el (Berlin), etc.

es también uno de los mecanismos mas extendidos
de delimitacion y ordenacion de los alquileres turisticos con relacién a otras modalidades de
alquiler de las viviendas de mas larga duracion. Como se ha visto en la mayoria de las
ciudades analizadas se establecen que van de umbrales minimos
variables (7 dias, 30 dias...) a maximos que no superan los 90 dias anuales, periodo por
encima del cual la mayoria de las legislaciones consideran que el alquiler se sujeta a otro
régimen (alquileres permanentes y no turisticos). El numero de dias de alquiler de una
vivienda al afio también es un elemento que se emplea como
mas 0 menos
profesionalizada, modulada por otros criterios como por ejemplo el volumen de ingresos
netos, y no una actividad entre particulares que puede adscribirse a la economia colaborativa.

para la oferta de este tipo de
viviendas. Este constituye un criterio menos empleado para la organizacion de la oferta de
viviendas turisticas y de alquiler para usos turisticos. Esto significa que se limita el volumen
de viviendas turisticas o de uso turistico que pueden ofertarse en determinadas zonas de la
ciudad (caso de Amsterdam), o se restringe por completo la posibilidad de ofertarlas (caso de
Tokio), entre otras posibilidades. Lo que se persigue con este criterio es
, combatiendo la subida de precios del suelo y la expulsidn de
la poblacion local.

. Practicamente todas las ciudades analizadas han previsto o
estan regulando en la actualidad para establecer algun tipo de tasa o impuesto asociado a
los ingresos derivados del alquiler de la vivienda, tasas o impuestos en consonancia con el
volumen de ingresos obtenidos por el o la propietaria de la vivienda y si esta actividad se
incardina en la economia colaborativa, esto es, en la medida en que se ejerce de manera
intermitente y no profesionalizada, o por el contrario, como una actividad comercial regular.
No obstante en materia fiscal, como se ha visto, en algunos casos las ciudades deben velar
por que las viviendas también cumplan con sus obligaciones fiscales para con el resto de
administraciones, sea regional o estatal.

Por otro lado, tal y como Paris, Amsterdam, Lisboa, San Francisco o Florencia ya han hecho,
muchas ciudades establecen tasas turisticas para los turistas que dificimente pueden
recaudarse sin la colaboracion de los propietarios de las viviendas turisticas, lo cual es mas
efectivo cuando la intermediacion se canaliza a través de plataformas telematicas como
Airbnb, siempre y cuando se establezcan acuerdos con las mismas.

. Finalmente, como se ha visto,
paulatinamente se esta produciendo una mayor preocupacion e interés regulatorio por otras
cuestiones ya apuntadas acerca del impacto que la proliferacién de viviendas de uso turistico
estan teniendo en la convivencia, el entorno y el medio ambiente, asi como acerca de la
calidad del alojamiento ofertado, la seguridad y la garantia de los derechos de los turistas que
se alojan en ellas.

Asi, por ejemplo en Paris se exige un en barrios de mas
de 200.000 habitantes y en Londres se sujetan los alquileres a una ley en materia de



seguridad. No obstante la regulacion especifica al respecto aun no es muy comun o
exhaustiva, haciéndose extensiva a estas viviendas en general la normativa en materia de
urbanismo, seguridad o medio ambiente preexistente.

En lo que respecta a otros aspectos como el que afecta a la convivencia o a la calidad del
alojamiento, no se ha identificado ninguna ciudad que haya regulado en materia especifica
de convivencia ciudadana o vecinal, ni tampoco en lo concerniente a la calidad del
alojamiento, los requisitos que debe cumplir (espacio, instalaciones, servicios disponibles,
limpieza...), mas alla de aspectos genéricos.



En Espania, la cesion del uso de viviendas con fines turisticos ha ido in crescendo al igual que en el
resto de paises de nuestro entorno, planteando una serie de problemas a los que es necesario atender
por medio de instrumentos legislativos o regulatorios.

La (Ley 29/1994, de 24 de noviembre, en adelante LAU) establece
que un arrendamiento de vivienda es aquél que recae sobre una edificacion habitable para satisfacer
la necesidad permanente de vivienda del arrendatario (art. 2.1.°), por un plazo minimo de tres afios
salvo pacto en contrario (art. 36). En este sentido, estas cesiones turisticas de la vivienda no pueden
ser enmarcadas en este tipo de contrato dado que carecen de la caracteristica vocacion de
permanencia. La Ley de Arrendamientos no preve el alquiler de temporada por habitaciones dentro
de una vivienda. La modificacién de la LAU por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas ante, como ésta sefiala, significativo
aumento del uso del alojamiento privado para el turismo en los Ultimos afios que podria estar dando
cobertura a situaciones de intrusismo y competencia desleal, que van en contra de los destinos
turisticos, excluye de forma especifica estos supuestos de uso turistico para que queden

. Asi la modificacion realizada sobre la LAU, en cuanto a los
arrendamientos excluidos se refiere, establece de forma expresa que no constituye arrendamiento
sometido a dicha ley la cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada
en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada a través de canales de oferta
turistica y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado
de su normativa sectorial (art. 5.e LAU).

De esta manera, la Ley 4/2013, de 4 de junio,

. Estas han comenzado a regular esta actividad de alquiler mediante
la promulgacion de decretos autonémicos especificos 0, como en el caso balear, a través del
desarrollo de la legislacion de ordenacion turistica.

Si bien a continuacion se va a profundizar en esta cuestion, con caracter general la bibliografia
consultada pone de manifiesto varios aspectos en lo que se refiere a esta normativa, en los que
parece pertinente hacer hincapié en este momento por servir de introduccion al apartado posterior:
en primer lugar, que los decretos y disposiciones autonémicas aprobados

ni comparten criterios comunes en muchos de los aspectos regulados,
por lo que no se respeta el principio de unidad de mercado; en segundo lugar, la normativa regional
aparece como que las estrategias adoptadas en otros marcos normativos, de forma
que en la practica estas disposiciones parecen haber salido al paso de la vivienda aflorada mas que
haberse elaborado pensando en la construccién de un marco amplio y transversal de proteccién a
turistas, propietarios, poblacion residente y trabajadores -cuando los hay-. Finalmente, la adopcion de
estas disposiciones no parece haber evitado el . En
definitiva, esta normativa resulta diversa, desintegrada e incompleta.

Como apuntan algunos/as expertos, el origen de estos problemas puede estar en la

, de caracter nacional, que establezca un sistema de minimos en ciertas
materias como la seguridad o la no neutralidad de las plataformas de intermediacion, asi como en
una falta de modelo turistico claro, responsable, sostenible que incorpore aspectos necesarios tales
como la responsabilidad civil de las partes involucradas, la zonificacion de la oferta, los estandares
de calidad en el alojamiento, la responsabilidad de los intermediarios, etc.

A continuacién se desarrolla un analisis del contenido de las disposiciones autondmicas existentes.



En los ultimos cinco afios, los legisladores autondmicos han venido regulando las viviendas turisticas
0 para uso turistico. El ultimo de estos decretos ha sido el Decreto 3/2017, de 16 de febrero, por el
que se regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de vivienda de uso turistico en la
Comunidad de Castilla y Leén, publicado el 17 de febrero de 2017 en el BOCYL. Unicamente La Rioja
y Castilla la Mancha carecen de regulaciones especificas. La peculiaridad de estos decretos es que
mayoritariamente regulan el en Espana.

Se ofrece a continuacion una panoramica no exhaustiva sino analitica acerca de los principales
elementos que articulan las normativas autonémicas vigentes, haciendo referencia a los casos mas
interesantes y regulaciones peculiares.

Las viviendas con fines turisticos (Andalucia), de uso turistico (Aragon, Catalufia, Madrid, Galicia,
Castilla y Ledn), vacacionales (Asturias, Canarias), apartamentos turisticos (Navarra, Pais Vasco),
se definen con caracter general como aquellos pisos, apartamentos o casas que situdndose en un
tipo de suelo concreto -habitualmente de uso residencial en suelo urbano- y equipados y amueblados
en condiciones de uso inmediato, se comercializan y promocionan para ser cedidos en su totalidad
con fines de hospedaije turistico a cambio de una contraprestacién econdmica.

Asi pues los son:

El . Las viviendas de uso turistico se encontraran
y el , con algunas salvedades, de las que se
presentan algunos ejemplos:

- en 51 se excluye explicitamente las casas rurales o conjuntos de pisos, casas, villas,
chalé o similares de esa consideracion;

- en 52 se explicita que no sean pisos sino viviendas independientes sometidas al
régimen de propiedad horizontal,

- yel 53 entiende por vivienda turistica los apartamentos tipo casa, villa,
chalet, cueva, construcciones prefabricadas o similares de caracter fijo y los adosados o
las partes independientes de un edificio segregadas verticalmente, con acceso
independiente y una superficie util minima de 90m2

- Para s, las viviendas de uso turistico son aquellas con disposicidn y configuracién
de vivienda unifamiliar, aislada o pareada y de uso residencial.

- Algunas normas explicitan que no puede tratarse de viviendas permanentes ( ), Si
bien otras si lo contemplan ( ).

51 Decreto 80/2015, de 5 de mayo, del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas de uso turistico en
Aragbn

52 Decreto 48/2016, de 10 de agosto, de viviendas vacacionales y viviendas de uso turistico

53 Decreto Foral 230/2011, de 26 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Ordenacion de los Apartamentos Turisticos en
la Comunidad Foral de Navarra

54 Ley 8/2012, de 19 de julio del turismo de las llles Balears y Decreto 20/2015, de 17 de abril, dictado en desarrollo de la Ley 8/2012,
de 19 de julio, de Turismo de las llles Balears



- El Decreto de 5 regula otra realidad pues establece que las viviendas turisticas se
entiende que se explotaran como bloques o conjuntos, siendo un bloque la totalidad de un
edificio o complejo, integrado por apartamentos, villas, chalés y similares que con
instalaciones y servicios comunes, sea destinado al tréfico turistico y explotado por una
sola unidad empresarial.

- Sin embargo en el Decreto de 5 |os conjuntos o bloques formados por dos
0 més unidades de alojamiento turistico, explotados por el mismo titular, quedan fuera del
alcance de este decreto y se encuentran regulados por otro.

Que la vivienda se encuentre en , esto es, equipada y
amueblada adecuadamente, si bien la interpretacion que cada region hace de este aspecto es
muy variable, algunas Autonomias no establecen nada al respecto, y otras lo recogen
detalladamente:

- FEn 57 se exige que haya calefaccidn -excepto entre junio y septiembre-,

- en se requiere que la vivienda disponga de menaje, ropa de cama, lenceria y
reposicion de estos,

- yen 58 se regula detalladamente la disposicion, el equipamiento de cada una de
las piezas de la vivienda y los metros cuadrados de que debe disponer.

Que , 1o que deja fuera cualquier tipo de
intercambio de vivienda practicada entre particulares.

En el conjunto de las normas autondémicas se presume también de esta
actividad, o la reiteracion en la cesion, por ejemplo:

- El decreto de 5 define que la vivienda debe ser cedida dos o mas veces en un
ano,

- eldecretodela define habitualidad como cesidn durante un periodo
minimo de tres meses al afio,

- yeldecreto s entiende exhaustivamente la habitualidad por la concurrencia de
algunas de las siguientes circunstancias: que la vivienda sea cedida por empresas
gestoras de viviendas turisticas; que sean puestas a disposicion de los usuarios turisticos
por sus propietarios o titulares, independientemente del tiempo de cesion pero siempre que
presten servicios propios de la industria hostelera, y cuando se utilicen canales de
comercializacién turistica de la misma.

En este tipo de normativas, ademas,

, Sibienen st el decreto regulador
contempla la posibilidad de ceder la vivienda completa o por habitaciones, debiendo residir la
persona propietaria en ella.

55 Decreto 75/2005, de 24 de junio, por el que se regulan los apartamentos turisticos y alojamientos vacacionales (modificado por
Decreto 37/2011, de 8 de abril)

56 DECRETO 3/2017, de 16 de febrero, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de vivienda de uso
turistico en la Comunidad de Castilla y Ledn.

57 Decreto 12/2017, de 26 de enero, por el que se establece la ordenacion de apartamentos turisticos, viviendas turisticas y viviendas
de uso turistico en la Comunidad Auténoma de Galicia

%8 Decreto 48/2016, de 10 de agosto, de viviendas vacacionales y viviendas de uso turistico

59 Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de establecimientos de alojamiento turistico y de viviendas de uso turistico

60 Decreto 92/2009, de 3 de julio. Reglamento de Alojamientos Turisticos y empresas gestoras de la Comunitat Valenciana

61 Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos.


http://www.docv.gva.es/datos/2009/07/07/pdf/2009_7961.pdf

Finalmente, se suele establecer un que define en cada region lo que es 0
no vivienda con fines turisticos.

no es un requisito exigible comun a todas las normas.

La regulacion de las pernoctas obedece a la necesidad de definir lo que se entienden por periodos
de corta duracion, para diferenciarlo de otras modalidades de alquileres que rebasan el marco
turistico, vinculado a la temporalidad de los alquileres vacacionales.

En ese sentido, en cuanto al sigue prevaleciendo entre las Comunidades
Autéonomas una

que son amplios pero siempre estableciendo pernoctas maximas como las 31 noches en
0 ,

- 0los dos meses en

- El periodo mas corto de disfrute lo ha fijado la , Con una obligacion de
contratacion del alojamiento por un periodo igual o superior a 5 dias, si bien esta limitacion
fue declarada nula en 2014 por el tribunal Superior de Justicia de Madrid por entender que
se trataba de una restriccién a la competencia no justificadasz.

- Otras Comunidades de pernoctas sino solo los periodos que, para
definir la habitualidad en la actividad, se consideran turisticos a lo largo del afio (maximo de
dias al afio, numero de veces al afio).

La mayor parte de las regiones de nuestro pais han optado por regular la obligatoriedad de
presentacion de una como autorizacion inicial de funcionamiento de esta
actividad, que es un proceso algo mas complejo en algunas Comunidades que en otras, debido a la
necesidad de desarrollar varios actos administrativos o por el tipo de documentacién exigida. Asi por
ejemplo:

- en se requiere una comunicacién previa por parte del propietario o propietaria de la
vivienda al Ayuntamiento competente;

- en 0 con la declaracion responsable es necesario presentar un
contrato de seguro de responsabilidad civil de explotacion;

- en es necesario acreditar ademas el pago de las tasas correspondientes;

- en 63 se exige una licencia municipal de apertura previa;

62 5 292/2016 del TSJ de Madrid de 31 de mayo, n(im.1165/2014.
83 Decreto 19/2014, de 13 de marzo, por el que se modifica el Decreto 82/2010, de 25 de noviembre, por el que se regulan los
establecimientos de alojamiento turistico extrahotelero en el ambito de la Comunidad Autonoma de Cantabria



- en el DRIAT (la declaracion responsable de inicio de actividad turistica) debe ir
acompafiada de un informe que reflejara el estado del establecimiento, firmado por un técnico
competente, etc.

A continuacion se requiere la que en
muchas comunidades es el registro de Turismo y en otras el Registro General de Empresas Turisticas
( ), el Registro Insular de empresas, actividades y establecimientos turisticos ( ), €l
Registro de empresas, establecimientos y profesiones turisticas de la ,etc. En

muchas de estas comunidades es ilegal la comercializacién sin niumero de registro, que debe figurar
en la publicidad inserta en los canales turisticos, bajo pena, tanto para propietario como para
comercializador, de sanciones econdmicas importantes.

Una de las cuestiones que mayores problemas de interpretacion ha suscitado es el relativo a la
manera de ofertar y comercializar este alojamiento. En general, se establece que debe hacerse a
través de canales de oferta turistica -incluidas las plataformas de internet como Airbnb- sin que quepa
publicidad alguna por parte del propietario. No obstante, este criterio no es unanime.

- Paralas comunidades de : 0 , Se entiende
necesariamente que la vivienda debe ser promocionada y comercializada mediante canales
de comercializacion turistica, esto es, los operadores turisticos o cualquier otro canal de venta
turistica como internet u otros sistemas de nuevas tecnologias, vinculdndose en algunos
casos la habitualidad conectada a dicha comercializacion (Andalucia)

- s establece de manera muy detallada que es un requisito para la consideracion de
la vivienda vacacional que sea comercializada y promocionada a través de canales de oferta
turistica: las agencias de viaje, centrales de reserva y otras empresas de intermediacion y
organizacion de servicios turisticos, incluidos los canales de intermediacion virtuales, paginas
web de promocion, publicidad, reserva y alquiler y publicidad realizada por cualquier medio
de comunicacion.

- En cambio, en otras comunidades como 0 se entiende que el propietario,
ademas de la persona que los represente o las empresas turisticas, también podra realizar
actuaciones de publicidad y comercializacion sin que eso cambie la consideracion de la

vivienda.
Por ultimo, en lo que a la normativa autonémica en materia de de alquiler se refiere
hay que deben cumplirse para el desarrollo o durante el desarrollo de dicha
actividad.

En materia impositiva, en se aplica una

a los turistasss. Asi, al final de cada estancia se cobra dicho impuesto, con entrega previa de
factura por parte del propietario de la vivienda que debera presentar la liquidacion
correspondiente ante la AEAT.

64 Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales de la Comunidad Autonoma
de Canarias
85 De 0,65€/noche



Ademas, en todas las Comunidades Autonomas la cesion de viviendas con usos turisticos
esta , @ menos que se ofrezcan servicios
complementarios propios de establecimientos hoteleros, circunstancia por la cual se devenga
el pago de un 10% de IVA que es obligatorio incluir en la factura de los servicios. Unicamente
en Canarias existe la obligatoriedad de tributar la actividad de explotacién de una vivienda
de uso turistico, por el Impuesto General Indirecto Canario (IGIC) del 7% que debe ser
incluido y reflejado en la factura.

Para concluir, en lo relativo a la , en
todas las CC.AA. se exige el cumplimiento de la normativa basica en materia de seguridad y
prevencion de incendios, saneamiento, salubridad, sanidad y consumo, construccion y
edificacion, medio ambiente, etc. Algunas se muestran mas exigentes a este respecto,
solicitando una acreditacion de dicha circunstancia en la apertura del negocio, y
estableciendo requisitos concretos en la explotacion caso de Andalucia, Asturias, Cantabria,
Navarra, Baleares...

A continuacién se presenta una con los principales elementos de esta normativa:



Viviendas de uso turistico. Principales caracteristicas por CC.AA.

ANDALUCIA
ARAGON
ASTURIAS
BALEARES
CANARIAS

CANTABRIA

CATALUNA
GALICIA
MADRID
MURCIA
NAVARRA
PAIS VASCO

VALENCIA

DENOMINACION

Viviendas con fines
turisticos

Viviendas de uso
turistico

Viviendas vacacionales

Viviendas objeto de
comercializacion turistica*

Viviendas vacacionales

Establecimientos de alojamiento

turistico extrahotelero

CASTILLA Y LEGN Viviendas de uso

turistico

Viviendas de uso
turistico

Viviendas de uso
turistico

Viviendas de uso
turistico

Apartamentos turisticos

Apartamentos turisticos

Apartamentos turisticos

Viviendas turisticas

V— @ ‘ /]
= =/ o B (&
@ = @@= 9
PERNOCTACIONES Y DECLARACION COMERCIALIZACION POR COMERCIALIZACION POR
HABITUALIDAD HABITACIONES SUELTAS RESPONSABLE CANALES TURISTICOS PROPIETARIO TASA TURISTICA  OTROS IMPUESTOS

Hasta 60 dias al afio X X X
Hasta 30 dias al afio X X X
Hasta 30 dias al afio X X X
Hasta 60 dias al afio X X
2 0 mas veces al afio o una vez X X
al afio en repetidas ocasiones

- X X X
Una.o mas veces al afio a X X X
partir de 30 dias
Hasta 31 dias al afo, 2 0 X
mas veces al afio
Hasta 30 dias al afio X X
3 meses al afio de forma X X X
continuada

- X X X

- X X X
Hasta 31 dias al afio, 2 0 X X
mas veces al afio

- X X

* Anteproyecto

Analisis del Impacto de las viviendas de uso turistico en el Distrito Centro de Madrid

Fuente: elaboracién propia
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Por lo que respecta a la por las
Comunidades Auténomas, como ya se ha visto,

, salvo en el caso de Andalucia, como comentaremos a continuacion. De hecho, en
estas normas, algunas CC.AA. prohiben expresamente la cesidn de viviendas por habitaciones
(Asturias, Catalufia, Madrid, Galicia, Canarias) o la coincidencia en la misma propiedad de diversas
personas con contratos distintos (Baleares).

La se ha desmarcado de esta tendencia en el Decreto 28/2016, de 2 de febrero,
de las viviendas con fines turisticos y de modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos, donde se permite la cesion turistica de viviendas por
habitaciones, siempre y cuando concurran varias circunstancias: la primera es que el propietario o
propietaria residan de forma habitual en ella; la segunda, que no se superen las seis plazas de
ocupacién, habiendo cumplido el resto de requisitos aplicables a estas viviendas (registro, licencia,
declaracion responsable, ubicada en suelo residencial, etc.)

La falta generalizada de ordenacién de esta figura concreta ya ha venido generando problemas y
polémicas en algunos lugares, siendo el caso mas flagrante el de la ciudad de Barcelona, que por sus
peculiares caracteristicas se desarrolla a continuacion.

Si bien casi todas las CC.AA. cuentan ya con normativa propia relativa a las VUT, ya que tras la
reforma de la LAU este tipo de cesiones de vivienda se habian de someter a la legislacion sectorial
correspondiente, es decir, la turistica, cuya competencia radica en las CC.AA., hasta el momento, tal
y como sefialan investigadoras como A.M. De la Encarnacion (2016), se ha parcheado por medio de

. Asi por ejemplo
la falta de regulacion del alquiler turistico de habitaciones en viviendas es algo que se ha obviado en
la mayoria de las normativas, huyendo hacia delante de una realidad creciente en nuestro pais.

De forma general se ha optado por legalizar unicamente el alquiler turistico de viviendas completas,
mediante la creacion de decretos turisticos ad hoc, salvo en el caso de Catalufia, como ahora
veremos.

A pesar de este planteamiento autondémico mayoritariamente contrario a permitir el arrendamiento de
habitaciones turisticas, ha de tenerse en cuenta que la

. En este sentido, hasta el momento la CNMC ha adoptado un papel activo en la
defensa de la economia colaborativa, mostrando que su postura era favorable a su existencia y a su
no regulacién. En este sentido, sostiene que, en aras de la promocién de la competencia y una
regulacion econdmica suficiente, no deberia someterse a regulacion ya que, de forma general,
perjudicaria a los consumidores y al interés general, ademas de suponer un obstaculo a la
competencia efectiva. Algo que de alguna manera ha sido rubricado tras darle la razén el Tribunal
Superior de Justicia a la interposicion de sendos recursos contra los Decretos de Madrid y Aragon,
relativos a la prohibicion de cesién del uso de la vivienda por estancias con fines turisticos, sostiene
que constituye una limitacion tanto del numero de operadores que podrian ofertar sus servicios en el
mercado como de las posibilidades de eleccion de los consumidores finales, ademas de suponer una
restriccion a la capacidad para competir de los operadores ya instalados y los nuevos.



Se dedica a continuacién un analisis mas detallado a la ciudad de Barcelona y a las medidas que la
administracion local esta tomando al respecto de las viviendas de uso turistico de la ciudad. El interés
de lo que esta pasando en la Ciudad Condal se fundamenta no s6lo en el crecimiento exponencial
que el turismo ha tenido en los ultimos afos en la capital catalana sino en el movimiento social y
ciudadano reivindicativo y en muchos casos contrario a la proliferacion de las denominadas HUT
(habitatges d’us turistic), asi como en el enfoque adoptado por este consistorio, que ha llegado a
multar a las plataformas Airbnb y Homeaway por anunciar viviendas ilegales. Esta medida no tiene
parangon con las adoptadas por otras ciudades de similares caracteristicas, ni en Europa ni en otros
continentes.

La adopcion de un enfoque que puede considerarse en cierto sentido restrictivo, de tipo
intervencionista, ha colocado a Barcelona en la primera plana internacional y ha hecho de este caso
una especie de laboratorio al que conviene dirigir la mirada.

Precedido por las modificaciones introducidas a la Ley 13/2002, de 21 de junio, de turismo de Catalufia
y la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, de derecho a la vivienda, por la Ley 9/2011, de 29 de diciembre,
de promocion de la actividad econdmica, adopto el

, con el objetivo
de redefinir y ordenar algunos aspectos de la normativa y aclarar determinados aspectos
conceptuales. Este decreto es el que se encuentra en vigor en la actualidad, y establece:

Que tienen la consideracion de "viviendas de uso turistico" aquellas que son cedidas por su
propietario, directamente o indirectamente, a terceros, de forma reiterada y a cambio de un
precio, para una estancia de temporada, en condiciones de inmediata disponibilidad. La
vivienda y no se contempla su cesidn por habitaciones. Por otro lado,
se establece que una vivienda s6lo podra cederse si asi lo permite la ordenacion de usos
del sector donde se encuentre y los estatutos de la comunidad donde se ubique.

En cuanto a la , Se considera estancia de
temporada a toda ocupacion de la vivienda por un periodo de tiempo

y cesion reiterada, cuando la vivienda se cede dentro del periodo
de un afio.

Los establecidos por la ley catalana a las HUT son: que la vivienda disponga de
una cédula de habitabilidad -no podra ser ocupada con mas plazas de las establecidas en
dicha cédula-, y que satisfaga en todo momento las condiciones técnicas y de calidad
exigibles a las viviendas en general. Ademés, en lo que al de refiere, la ley
exige que esté suficientemente amueblada y dotada de los aparatos y enseres necesarios
para su ocupacién inmediata, y en perfecto estado de higiene.

Se considera titular de la vivienda a su propietario, aunque la ceda a un tercero para su
explotacion y, en ese sentido, es responsable de su mantenimiento asi como de que exista
un servicio de asistencia de la misma, y de habilitar un teléfono de contacto para usuarios
y vecindario por las posibles incidencias en su explotacion. El titular de la vivienda puede
realizar su o llevarla a cabo a través de los



En lo relativo a , el Decreto prevé una primera
comunicacion que el propietario debe hacer al correspondiente para que le
extienda una . La comunicacion debe incorporar los datos principales:
datos de la vivienda y capacidad, datos del propietario, niumero de teléfono habilitado para
las incidencias y gestiones relativas a la vivienda, la identificacion de la empresa
responsable de la asistencia y mantenimiento de la vivienda y la

. También se incorporaran los datos de la persona o
empresa gestora si ésta se cede a un tercero para su explotacion.

La (RTC), organismo adscrito a la
Direccion General de Turismo de la Generalitat de Catalufia, la realiza de oficio la Direccion
General de Turismo (DGT) a partir del traslado de la comunicacion de alta de la actividad
por parte del Ayuntamiento correspondiente. Desde este momento la vivienda de uso
turistico dispone de un que lo identifica plenamente, a efectos
legales y que obligatoriamente

de la vivienda con uso turisticoe. La ley establece que una vez registrada
y de alta, la vivienda debera disponer en un lugar visible del rétulo informativo que indique
que dispone de hojas oficiales de reclamaciones, en el nimero de teléfono de asistencia y
del numero de registro.

La Ley también recoge que en caso de que los usuarios/as de una vivienda turistica atenten
contra las reglas basicas de la convivencia en un vecindario o se incumplan las ordenanzas
municipales dictadas a tal efecto, la persona titular de la propiedad o la persona gestora de
la VUT debe requerir en el plazo de 24 horas, al cesionario para que abandone la vivienda.

En todos los casos de , propietario
y gestor de la vivienda son responsables solidarios de las posibles infracciones cometidas.

Se consideran 0 no cumplir con el
requisito de consignar dicho NRTC en las acciones de promocion y comercializacion de la
vivienda, lo que puede suponer, de acuerdo con la ley catalana de turismo, multas de entre
3.000 y 30.000 € y/o el cese de actividad durante un afio. Se considera una infraccién muy

grave , 1o que podria aparejar sanciones de entre 60.000 y
600.000 € y/o el cese de actividad de entre dos afios o cierre definitivo de la vivienda para
dicho uso.

En , las/los propietarios de alojamientos turisticos o viviendas de uso

turistico tienen una obligacion fiscal especifica -méas alla de lo establecido en el IRPF o el
IVA en cuanto a los servicios que puedan prestarse-, y es el pago del

Esta tasa debe ser
abonada por cualquier persona que pernocte en cualquiera de los establecimientos o
equipamientos turisticos de la regione, y supone un coste comprendido entre los 0,45 y los
2,25€% por persona y unidad de estancia, con un limite de 7 dias de estancia por persona.

% |ncluidas las plataformas de internet como Airbnb. Este nimero de identificacion esta resultando clave para la deteccion actual de la
vivienda ilegal. La Ley 2/2014, del 27 de enero, de medidas fiscales, administrativas, financieras y del sector publico, publicada en el
diario oficial de Catalufia, numero 6651 de fecha 30/1/2014, afiadi6 un nuevo apartado 5 al articulo 73 de la Ley de Turismo de Catalufia,
que establecia la necesidad de emplear dicho NRTC en cualesquiera acciones de promocién y publicidad.

67 Hoteles, apartamentos, campings, casas rurales, albergues, HUT, areas de pernoctacion para albergues moviles y embarcaciones
de crucero.

8 En las HUT la tasa es de 0,65€.



Los propietarios o gestores de la HUT deben recaudarlo y en la factura debe aparecer como
concepto separado.

El , por tanto :
resultando incompleto en algunos aspectos, o sin aplicacion virtual en otros, si no se despliega con
un acompafamiento de otro tipo de medidas que garanticen su aplicacion efectiva. Esta es una de
las lineas de trabajo emprendidas por la actual corporacion municipal, como se vera a continuacion.

El crecimiento del turismo urbano esta planteando retos sociales, econdmicos y geograficos
importantes a esta ciudad, tal y como diversos informes del Ayuntamiento barcelonés han
evidenciado. En ese sentido, la normativa de esta Comunidad Auténoma ha resultado desbordada
por la magnitud del fendmeno y los desafios que plantea.

En los ultimos afios %; en 2015 se superaron los
8,3 millones de turistas, cuando en 1990 este dato era de tan so6lo 1,7 millones. Desde 2010 la
demanda turistica se ha incrementado un 17%. Esta presion ha hecho que el parque de alojamientos
también se incremente: en 2015 habia méas de 67.000 plazas de alojamiento en 381 hoteles, unas
9.600 viviendas de uso turistico o HUT™, y mas de 6.000 plazas adicionales entre pensiones y
hostales. Si en 2010 Barcelona tenia una capacidad de acogida de 70.000 plazas regladas, en la
actualidad esta cifra asciende a las 123.000. El sector turistico emplea en la Ciudad Condal a unas
350.000 personas y supone entre el 10y el 12% del PIB.

El alojamiento en establecimientos turisticos hoteleros se ha incrementado de manera constante, sin
embargo, . de
hecho la aprobacion del Decreto 159/2012 supuso, como el mismo Ayuntamiento reconoce, una
avalancha de peticiones de licencia que han incrementado los HUT de los 2.349 de 2010 a los 9.606
de 2014, multiplicando por cuatro el numero de este tipo de alojamientos en la ciudad en algo mas de
tres afios. Ademas hay que tener en cuenta la disponibilidad de alojamiento ilegal en forma de alquiler
vacacional, una oferta voluble que se calcula puede alcanzar en la Ciudad Condal en torno a los 4.000
anuncios publicados en Airbnb, Homeaway, Niumba, Wimdu, etcétera’. Y finalmente, los cerca de
6.500 anuncios de alquiler de habitaciones en piso compartido que hay en el mercado de estas
plataformas y que no se encuentran claramente reguladas por la Ley catalana.

69 | os datos que se ofrecen a continuacion proceden del Plan Estratégico de Turismo de Barcelona 2020. Diagnosis estratégica,
elaborado en septiembre de 2016.

0 En el caso ademas de las HUT se plantea una seria dificultad de medicion por cuanto los edificios enteros de apartamento
gestionados por una sola empresa o administrador suelen aparecer como una sola entrada en muchos portales de internet — aunque
se oferten diez apartamentos en el mismo edificio -, de forma que la oferta real siempre es muy superior a la que es visible.

" Los datos de la propia Airbnb muestran que 11.520 de los 14.699 - esto es, el 78% - registros ofertados en 2016 en BCN en su
pagina no cumplian los requisitos legales (NRTC) luego la compafiia estimaba que podian ser ilegales.

72 Se prevé una proxima regulacion en la futura nueva Ley catalana de turismo, que esté en anteproyecto.



A ello se afiade el hecho de que

de la ciudad:
existe una concentracion de HUT en
los distritos céntricos, en concreto en
el Eixample, y Ciutat Vella, siendo el
barrio Gético, en Ciutat Vella, el
barrio con mayor concentracion de
viviendas turisticas de toda |la
ciudad: segun los datos de Airbnb de
alojamientos ofertados en Barcelona
en 2015, el 9,6% de los hogares de
o - Ciutat Vella se ofertaban para su uso
turistico (el promedio para el
conjunto de la ciudad era del 2,2%),
tal y como muestra el gréfico superior, que representa la distribucién de viviendas ofertadas en Airbnb
en la ciudad de Barcelona en 2015. La proliferacion de este tipo de viviendas con una fuerte
concentracion en las zonas sefialadas se ha producido en paralelo a una disminucién de la poblaciéon
residente en esas mismas areas de la ciudad (segun datos del Padrén, el barrio de Ciutat Vella, por
ejemplo, habia perdido el 11% de la poblacion en cinco afios y el Gotic, en concreto, ha perdido el
45% de la poblacién desde 2007), y a un incremento de los precios de los alquileres, entre otras
transformaciones y practicas que pueden perjudicar y penalizar a los residentes de estos distritos.

Con esta aceleracion del sector turistico y de las HUT, una parte de la ciudadania ha manifestado su

acerca de los beneficios que el turismo aporta a la ciudad. El 43% de los
barceloneses/as™ considera que el turismo esta llegando a su limite de capacidad para dar servicio a
los turistas y un 47% considera que no se deberia continuar atrayendo a mas turistas en el futuro.
Asimismo, la mayoria de los barceloneses cree que el turismo impacta sobre los precios de la ciudad
(el 64% de los y las encuestados). En el dltimo Barémetro de la ciudad (2016) el turismo figuraba
como cuarto problema para la poblacion.

Asi pues, la situacion vigente en la actualidad en lo que a la oferta del mercado turistico de vivienda
se refiere es de una enorme complejidad.

El actual Ayuntamiento de Barcelona, dirigido por Ada Colau desde el afio 2015,

a combatir los alquileres ilegales y a ordenar y racionalizar
el parque de viviendas de uso turistico para acompasarlo a las propias necesidades de vivienda de la
poblacion, empleando todos los recursos e instrumentos que la Ley otorga a los ayuntamientos. La
actual corporacion ha tomado el testigo de una serie de medidas que ya tomé el equipo Trias de CiU
en su periodo de gobierno.

En ese sentido, el equipo municipal de Trias desarrollo, en lo que a las viviendas de uso turistico de
la ciudad se refiere, tres actuaciones concretas. En primer lugar,

(2014) en determinados barrios de la ciudad con elevada presion turistica. En segundo
lugar, constituy6 una compuesta por el ayuntamiento con
profesionales del sector, para sentar las bases que permitieran un crecimiento ordenado del sector

73 Segun los datos recopilados por el Ayuntamiento de Barcelona en el estudio previo a la elaboracion del diagnostico para el Plan
Estratégico de Turismo BCN 2020.



de apartamentos en Barcelona, comenzando por la realizacion de un informe de densidades por
barrios y también por bloques de viviendas. Asimismo, disefié un

, que preveia una gestién mas activa del fenomeno de
los apartamentos turisticos por parte del Ayuntamiento, incluido un incremento de la presion sobre los
apartamentos ilegales mediante inspecciones de las viviendas y fuertes multas.

El equipo de Colau ha asumido el enfoque del equipo anterior en lo relativo a una gestion mas activa
desde el consistorio. Si bien el Plan Especial no ha llegado a aprobarse, se ha aprobado un nuevo
documento del que se hablara a continuacion, y se ha ampliado la moratoria para nuevas licencias
de todo tipo de alojamientos turisticos durante dos afios. En ese sentido, se estan desarrollando

Con , a partir de 2015 se reforzaron las actuaciones dirigidas a

, por incumplimiento de la normativa
vigente. Sélo el pasado afio se detectaron mas de 2.000 alojamientos sin licencia que
operaban de forma ilegal y se incoaron 1.715 expedientes sancionadores. El objetivo es que
solo tengan licencia aquellas viviendas que cumplan con la legalidad y con sus obligaciones
fiscales.

En paralelo, se de internet para
identificar dichas viviendas y eliminarlas de sus webs (Airbnb y Homeaway), si bien la
escasa implicacion de estas plataformas acabé teniendo como consecuencia sendas

, una en el mes de junio de 2016, equivalente a 30.000€, y otra en el
mes de noviembre por un importe de 600.000€, que es la maxima sancion imponible por
este tipo de infracciones.

Las actuaciones de lucha contra las viviendas de uso turistico ilegales se van a reforzar en
2017 y 2018, segun las previsiones del equipo Colau, con un

que se acaba de aprobar en el mes de febrero de este afio.
En este plan se ha planificado un (de los actuales 40
a 80 este afio y hasta 110 en 2018) que profundizarén la actividad de deteccion y
prospeccién en mas de 200 webs que han realizado hasta ahora. Asi como las inspecciones

in situ. También se ha previsto un para esta
actividad.
Como el Ayuntamiento ha puesto en marcha dos

procesos de tipo estratégico.

En primer lugar, y heredero en cierto sentido del espiritu del Plan Especial de Trias, acaba
de aprobarse el denominado

, qQue regula la implantacion de establecimientos de alojamiento
turistico, asi como de albergues de juventud, residencias colectivas de alojamiento temporal
y viviendas de uso turistico. Segun el consistorio, “esta regulacion responde a la necesidad
de hacer compatibles los alojamientos turisticos de la ciudad con un modelo urbano
sostenible basado en la garantia de los derechos fundamentales y la mejora de la calidad
de vida de los vecinos’.

74 Presupuesto de 1.608.000€ en 2017 y de 2.142.000€ en 2018.



El PEUAT establece medidas de zonificacion en lo que afecta a las VUT. Aparte de las
condiciones comunes en el ambito de ciudad, el PEUAT

con regulacion propia. Cada una de estas zonas se caracteriza por la distribucion de los
alojamientos en su territorio, la proporcion entre el nimero de plazas que ofrecen y la
poblacion residente actual, la relacion y las condiciones en que se dan determinados usos,
la incidencia de las actividades en el espacio publico y la presencia de puntos de interés
turistico.

. Asi, para evitar
la concentracion excesiva y garantizar una distribucion territorial equilibrada, cuando cese
una VUT de una zona congestionada, se permitira una nueva alta en una zona
descongestionada, o el reagrupamiento en la zona de mantenimiento o de crecimiento.

- Asi, la zona 1 de Barcelona (incluyendo los barrios de Ciutat Vella, Eixample, Poble
Nou, Villa olimpica, Poble Sec, Hostafrancs y San Antoni) es zona de decrecimiento
y no se admite la implantacion de ningun nuevo tipo de establecimiento turistico ni
la ampliacion de plazas de los establecimientos existentes.

- Lazona 2 (incluyendo Corts, la villa de Gracia, la Diagonal, Sagrada Familia, etc.)
es una zona de congelacién de los alojamientos existentes, esto es, se prevé que
cuando se dé de baja en el censo un establecimiento, se podra implantar otro del
mismo numero de plazas.

- Las zonas 3 y 4 -distritos mas periféricos de la ciudad-, son zonas de crecimiento
controlado de la oferta turistica. El crecimiento sera posible siempre que no se
supere la densidad maxima de plazas establecida sobre la base del grado actual de
oferta de alojamiento turistico. En el PEUAT se definen criterios de distancias y de
densidad radial en funcién de las dimensiones de los establecimientos.

En segundo lugar, el ayuntamiento esta elaborando el

de manera participada con todos los agentes y sectores involucrados y la
sociedad civil. Entre las lineas de actuacion que se incluyen en los documentos en borrador
hay una linea o programa estratégico referido a los alojamientos turisticos, una de cuyas
lineas de actuacion es el propio PEUAT y otra que supone disefiar y poner en marcha
politicas activas de alojamiento turistico para asegurar una mejor relacion de éste con el
entorno, fomentar la responsabilidad social y ambiental y poner en valor las buenas practicas
empresariales, que incluye el establecimiento de un protocolo de actuacion con las
plataformas on line que comercializan este tipo de alojamientos para garantizar la
adecuacion a la legalidad vigente.

Conjuntamente con estas lineas de trabajo el equipo de Colau esta estudiando supuestamente

segun se han filtrado a los medios de comunicacion -un IBI
especial para las viviendas de uso turistico, una nueva tasa turistica municipal que grave a
excursionistas y cruceristas, etc. -en un momento en el que la propia Generalitat de Catalufia esta
estudiando una reformulacion del impuesto turistico, a través de la ley de acompafiamiento de los
Presupuestos de 2017. Un documento en el que en materia turistica pretende modificar y ampliar la
tasa turistica que cobra a los viajeros que utilizan tanto los hoteles, como apartamentos, campings y
cruceros, que incluye una previsible subida para los apartamentos de alquiler de la ciudad de
Barcelona, donde el tributo se incrementara un 246%, pasando de los 0,65 euros por noche a los 2,25
euros, 1o que supone equiparar la tasa a la de los hoteles de cinco estrellas, que no ha variado su



importe. Mientras, los clientes del resto de los pisos turisticos de Catalufia deberén abonar 0,90 euros
al dia, frente a los 0,45 euros de hasta ahora. Asimismo, se prevé una nueva tasa para los cruceristas:
los viajeros que pasaban menos de 12 horas en la Ciudad Condal hasta el momento no debian abonar
tasa turistica alguna, pero de aprobarse la reforma fiscal, empezaran a pagar 0,65 euros.

Esta reformulacion también introduce la figura del que pretende convertir a
las como Airbnb, Homeaway o Booking, que intermedian entre los
propietarios y los viajeros, en recaudadores de dichas tasas.

En definitiva, esta es la situacion en estos momentos en Barcelona, si bien las medidas propuestas y
los planes lanzados por la reciente corporacidn municipal en esta materia estan lejos de ser definitivas
ni de estar consensuadas, siendo discutidas por los diferentes sectores profesionales implicados, por
otros organismos e incluso por la autoridad de la competencia en Catalufia, que ha mostrado su
disconformidad con el PEUAT™. Esto hace pensar que se han de discutir y aprobar nuevas medidas
politicas, econdmicas o fiscales, y urbanisticas, lo que convierte a Barcelona en una suerte de
escenario de soluciones experimentales que habra que observar con detenimiento durante los
préximos anos.

Ante la tentacidn de pensar en trasladar de manera automatica las medidas de regulacion puestas
en marcha en Barcelona ha de advertirse de varias cuestiones que cuestionan el trasvase
automatico o al menos que han de hacer reflexionar sobre las de
las mismas:

En primer lugar, la situacion y evolucion tanto del turismo como de las viviendas de uso
turistico, como se ha comprobado en capitulos previos, si bien tiene numerosos
paralelismos, ha seguido pautas y perfiles diversos en cada ciudad.

En Barcelona los apartamentos y viviendas de uso turistico son percibidos como el
segundo problema por su ciudadania. Si bien en Madrid esta cuestién comienza a estar en
la agenda de los debates publicos y en el discurso en la calle por las consecuencias en el
mercado inmobiliario, especialmente en los distritos de la almendra central, aun esta lejos
de los umbrales de preocupacion de Barcelona.

De otro lado, la Generalitat ha regulado ejerciendo su potestad en materia turistica y ha
dejado en manos de los Ayuntamientos catalanes mas competencias que las que en este
momento se disponen en los municipios de la Comunidad de Madrid.

Barcelona se encuentra en una posicion de partida muy diferente, puesto que debido a la
regularizacion de viviendas de uso turistico realizada en la tltima ley de la comunidad, que
liberalizé o legalizé cerca de 10.000 viviendas de uso turistico, estas viviendas tienen una
serie de derechos adquiridos y de alguna manera “no se pueden tocar”. Madrid no tiene
10.000 viviendas legales, Madrid puede regular esa actividad que se ha estado
desarrollando al menos alegalmente sin necesidad de tener que legislar para acomodar
esas viviendas preexistentes, que por otro lado tienen el riesgo de generar un mercado
monopolistico.

75 Nota de la Autoridad catalana de la Competencia sobre la aprobacion inicial del Plan especial urbanistico de alojamientos turisticos
de Barcelona.



http://acco.gencat.cat/web/.content/80_acco/documents/arxius/actuacions/Observacions-26-2016-PEUAT-Barcelona-versio-web-cast.pdf
http://acco.gencat.cat/web/.content/80_acco/documents/arxius/actuacions/Observacions-26-2016-PEUAT-Barcelona-versio-web-cast.pdf

Si algo han dejado claro todos y cada uno de los estudios e informes realizados, como todas y cada
uno de las y los agentes consultados es la

en la ciudad de Madrid y especificamente en el Distrito Centro.

Ahora toca preguntarse de entre todas las opciones de politicas publicas que existen
(evitar la despoblacion del centro y la
tematizacion turistica, frenar el impacto en la especulacién inmobiliaria y gestionar el creciente
turismo, garantizando el desarrollo econdmico de la ciudad). Se trata de
, regulandola de tal forma que se controle la actividad lucrativa de particulares
que alquilan propiedades no residenciales detrayéndolas del mercado de alquiler tradicional, y la de
grupos inmobiliarios inversores que compran pisos y edificios sin ningin cambio de uso, sin control,
que los explotan en competencia desleal con la actividad hotelera. Todo ello teniendo en cuenta
también en paralelo el efecto negativo en la actividad econdémica de una apuesta por los modelos de
prohibicion de cualquier oferta en este sentido, que por otro lado exigen la inversidén de ingentes
inversiones para el control y la inspeccién. Es por ello , ¥ regular esta
nueva oferta y los canales de comercializacién marcando el camino para que esta
. Todo ello en un
o suficientemente amplio de todas las partes afectadas, en defensa de
un modelo de ciudad que integre el turismo con caracter sostenible.

Tal y como han coincidido varios de los informantes interpelados, la regulacion de las viviendas de
uso turistico , Sino que éstas

; 10 que se necesita es que éstas sean adaptadas, se establezcan los mecanismos de
control y sancionadores preceptivos, y se apliquen. A continuacion se detalla el estado de la cuestion.

Tal y como se sefialaba en el anterior apartado, la Comunidad de Madrid (CAM) tiene atribuidas las
competencias en materia de promocion y ordenacion del turismo en su ambito territorial y, por tanto
a ella le corresponde la ordenacion de los establecimientos de las empresas turisticas, y la
determinacion de su clasificacion.

Asi La Ley 1/1999, de 12 de marzo, de Ordenacion del Turismo de la Comunidad de Madrid, en su
articulo 25, enumera las modalidades de alojamiento turistico, entre las que no se encuentra la
modalidad de viviendas de uso turistico; modalidad que sera posteriormente clasificada segun

76, Es esta normativa la que
regula los requisitos para la obtencion de la autorizacion y clasificacion turistica necesaria.

Esta regulacion se plantea, tras la directriz marcada por la reforma de la LAU que insta a las CC.AA.
a regular y dar la correspondiente cobertura reglamentaria a las viviendas de uso turistico, con el
propdsito de responder a las demandas realizadas por asociaciones de alojamiento turistico para
atacar las situaciones de intrusismo y competencia desleal que se estarian produciendo con este tipo

76 Decreto 79/2014, de 10 de julio
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de establecimientos, y al objeto de establecer unos requisitos minimos que permitieran proteger los
derechos de las personas usuarias.

Asi, el Articulo 2, del Capitulo | del citado decreto establece la siguiente

: Tienen la consideracion de viviendas de uso turistico 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.

En los sucesivos articulos de este Decreto se establecen otra serie de prerrogativas relevantes que

La prestacion del servicio de alojamiento en viviendas de uso turistico se ejercera bajo el
principio de , mediante precio, de forma :

Se entendera por el ejercicio de la actividad turistica durante un
durante el afio natural.

Las viviendas de uso turistico deben cumplir las aplicables a la materia,
especialmente las relativas a las normas de seguridad, urbanismo, accesibilidad, sanidad y
medio ambiente.

Se establece que las viviendas de uso turistico, en cuanto modalidades de alojamiento
turistico, , Ni con cualquiera otra finalidad
distinta del uso turistico, lo que implica la aparente

En el articulo 18.4 del Decreto establece la obligacién de cesion de la vivienda de uso de
manera completa, lo que prohibe su alquiler por estancias: en la propia definicion de vivienda
de uso turistico, pues se entiende que estas viviendas son aquellos pisos, apartamentos o
casas que, amueblados y equipados en condiciones de uso inmediato, son comercializados
y promocionados en canales de oferta turistica, para por su
propietario a terceros, con fines de alojamiento turistico y a cambio de un precio.

Por su parte el régimen juridico que establece esta normativa sefiala diversos que éstas
han de cumplir:

Los titulares de viviendas de uso turistico han de presentar ante la Direccion General de
Turismo de la CAM una , debiendo disponer
de un firmado por un técnico competente, visado por el colegio
profesional correspondiente.

Sibien se establece en dicho Decreto que las viviendas de uso turistico

, COmo requisito para reducir la competencia con el sector
hotelero, el Tribunal Superior de Justicia de Madrid (TSJM) anul6 en junio de 2016 este inciso
del Decreto de la Comunidad de Madrid™”.

Una vez presentada la declaracidn responsable de inicio de actividad las y los titulares de las
viviendas de uso turistico de
la Direccion General competente en materia de turismo, sin perjuicio de otras autorizaciones
o licencias, debiendo constar en toda forma de publicidad el numero de referencia de su
inscripcion en el citado Registro.

7 TSJ_Resolucion_292/2016
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- Ademas, se establece que cada vivienda de uso turistico debe disponer de cédula de
habitabilidad o licencia de primera ocupacién, segun corresponda.

- Enlapuerta de entrada de cada vivienda de uso turistico, en lugar visible, se exhibira la placa
distintiva.

De manera que, como sucede en la mayor parte de Comunidades Auténomas, salvo en la gallega,
en la Comunidad de Madrid no cabe el arrendamiento de la residencia habitual con fines
turisticos ni el alquiler turistico de habitaciones en viviendas.

En cuanto al régimen sancionador el decreto establece que éste se rige por lo dispuesto en el
capitulo I de la disciplina turistica del titulo IV “del control de calidad” de la Ley 1/1999, de 12 de
marzo de Ordenacion del Turismo de la Comunidad de Madrid. Y por otro lado, sefiala que “seran
competentes en materia sancionadora otros 6rganos administrativos concurrentes con el objeto de la
actividad, cuando se infrinjan normas que les sean de aplicacion, en el ambito de sus respectivas
competencias”, no especificando nada mas.

En términos generales, las viviendas de uso turistico estdn sometidas a una regulacion bastante
laxa que apenas prevé unos minimos mecanismos de regulacién y de proteccion basicos.

9.1.2. Las competencias del Ayuntamiento de Madrid con relacion a las viviendas de
uso turistico

El Ayuntamiento de Madrid no tiene competencias en materia de turismo que afecten a la
regulacion de las viviendas de uso turistico en tanto que modalidad de alojamiento turistico, sus
competencias se concentran en la disciplina urbanistica y lo que ella determina; es decir, el
Ayuntamiento so6lo cuenta con una herramienta que es la urbanistica y con ella es con la que se regula
via instruccion, via Comisién de interpretacion del Plan General para ir resolviendo y ajustando los
temas.

Tal y como se ha puesto de manifiesto y se insiste desde diversos frentes (tanto institucionales como
sectoriales), ya existe una normativa base del Ayuntamiento de Madrid, que sin embargo se
desconoce de forma mayoritaria por parte de la ciudadania, y que se incumple de forma reiterada
a falta de un régimen de control y sancionador efectivo.

“...la norma en Madrid dice que no se puede desarrollar actividad econémica en una vivienda
residencial y no se puede poner una vivienda turistica, ni una carniceria, ni una peluqueria,
despacho abogados, consulta médica, ni un dentista, entonces eso ya existe y no hace falta
mucha mas normativa. (...) En el Ayuntamiento de Madrid en el Plan General de Urbanismo se
dice que en las viviendas de uso de suelo residencial solo se pueden desarrollar actividades
econdmicas en plantas bajas y en primeras con acceso directo a la calle, lo cual no cumple el
99% de viviendas de uso turistico que hay en la ciudad. Ahora, otra cosa es cuél es el régimen
de inspeccion y sancionador en esa disciplina urbanistica”

Desde el area de Urbanismo se sefiala que, el gran handicap de la normativa urbanistica vigente, las
Normas Urbanisticas (NN.UU.) del PGOUM-97 de la ciudad de Madrid, es que las viviendas de
uso turistico no estan encuadradas en ninguna de las clases o categorias contempladas en el titulo 7
de las mismas. Es por ello, que tal y como consigna el informe del Ayuntamiento de Madrid?, parece

8 Ayuntamiento de Madrid (2016): La oferta de alojamiento turistico en Madrid. Caracteristicas y distribucion territorial.
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necesario valorar la posible conveniencia de
en las NN.UU. del PGOUM-97”, dado que su régimen actual no resulta claro.

Tal y como se sefiala desde el Area de Gobierno de Desarrollo Urbano Sostenible, su prioridad en
este momento es el por ello se ha solicitado a la
DG correspondiente una revision normativa para buscar mecanismos que impidan ese cambio de
uso. El PG no distingue entre clase de uso y uso, de manera que en funcidn de una interpretacion
normativa mas estricta 0 mas laxa se puede permitir o impedir el cambio de uso. Lo que ha hecho el
Ayuntamiento a través de una instruccion, es un mecanismo normativo orientado en este caso a

Cuando esta instruccidn entre en vigor -se espera que en este primer cuatrimestre del afio- se habra
“tapado el gran boquete normativo”, que evitara que edificios residenciales se vayan transformando
en hoteles™.

La dificultad y el vacio legal para el Ayuntamiento de Madrid a la hora de aplicar la normativa
urbanistica reside en

. Tal y como se ha visto en el anterior
apartado, ya muchas ciudades en el mundo o bien han prohibido el desarrollo de este tipo de actividad
0 bien han establecido los limites de dias anuales dentro de los que se considera que es razonable
para desarrollar un alquiler en la residencia habitual (generalmente en torno a 60 dias),

El Decreto 79/2014 de la CAM regula las viviendas de uso turistico que pueden considerarse como
una y los requisitos y preceptos que éstas deben cumplir. No obstante, para
poder desarrollar una actividad econémica en la ciudad de Madrid en suelo residencial tienen que
cumplir con la normativa urbanistica vigente, que en este caso sefiala que sélo se puede desarrollar
una actividad econdmica en los primeros pisos de los edificios residenciales, algo que implica
alegalidad, al menos en todos los casos en que estos no sean

en el actual estado de las cosas para las viviendas con uso de hospedaje.

Diferente es el , que pueden alquilarse durante unos
determinados dias al afio, que tiene un uso residual para este fin, lo que implica un aprovechamiento
de la vivienda que no puede ser considerado como una actividad econémica reglada habitual y
profesional. En el caso del uso de viviendas residenciales en las que habitualmente resida la persona
que alquila y que no desarrolla dicha actividad con caracter profesional, existe un cierto

; en estos casos esta actividad no se rige ni por la Ley de Arrendamientos Urbanos ni por
la normativa de la CAM. Al no tratarse de una actividad econdmica no es requisito darse de alta como
auténomo, pero si tributar al IRPF pues se trata de un aprovechamiento ocasional.

Encuantoala en
lo que coinciden todas las normativas es en sefialar que se trata de aquella actividad que se desarrolla
con ; lo que implicara que la persona se

dé de alta en autbnomos, cumpla los preceptos establecidos por la ley autonémica para poder ejercer
la actividad asi como las normas que regulan la actividad dentro del sector del turismo.

79 Seglin se sefiala en el articulo http://www.somosmalasana.com/el-ayuntamiento-protege-las-viviendas-del-centro-de-la-amenaza-
turistificadora/ “mediante una instruccion urbanistica sobre el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Madrid, el Ayuntamiento
impedira con caracter general el cambio de usos de un edificio -de residencial a hospedaje- en determinadas zonas de la capital, (...)
Las zonas en las que se aplicaran estas restricciones son el casco antiguo de Madrid y las manzanas tipicas de los antiguos ensanches,
en los distritos de Centro, Chamberi, Arganzuela, Retiro, Salamanca, Chamberi y barrio de Arguelles.



http://www.somosmalasana.com/el-ayuntamiento-protege-las-viviendas-del-centro-de-la-amenaza-turistificadora/
http://www.somosmalasana.com/el-ayuntamiento-protege-las-viviendas-del-centro-de-la-amenaza-turistificadora/

En el actual estado de cosas es la regulacién autondmica la que ha de determinar si se pueden
desarrollar actividades econdmicas en una vivienda de uso residencial, la recientemente aprobada
normativa gallega, o la andaluza por ejemplo, asi lo hacen. Esta por ver si la normativa de la CAM va
a sequir esta direccion.

Elactual en el Ayuntamiento de Madrid se sitia en torno ala )
en funcion del uso que tengan las VUT. Asi lo refleja el Informe del Area
de Gobierno de Desarrollo Urbano Sostenible (2016):

“..con motivo de la consulta planteada en diciembre de 2014 por la Asociacion Empresarial
Hotelera de Madrid y la Asociacion Empresarial de Hostales y Pensiones de la Comunidad de
Madrid, el Area de Gobierno de Urbanismo y Vivienda (en la actualidad Area de Desarrollo Urbano
Sostenible) emitié un en el que se

, definidas por el Decreto 79/2014 por el que
se regulan los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid,
se encuadra dentro del PGOUM-97 en el , debiendo cumplir las
condiciones generales y particulares que para este uso se establece en las NN UU del PGOUM-97
y los requisitos técnicos establecidos en la legislacion sectorial de aplicacion. {...)

En este contexto, el informe sefiala que las viviendas proyectadas o construidas con destino a
satisfacer la necesidad permanente de vivienda, si se incluyeran en canales de oferta turistica con
finalidad lucrativa, supondria dotarlas del caracter de alojamiento turistico y por tanto,
urbanisticamente, en el ambito de la ciudad de Madrid, se trataria de un
pasandose del uso residencial, clase vivienda, al uso de servicios terciarios, clase hospedaje. Por
ello las determinaciones a aplicar en materia de admisibilidad de uso y condiciones de edificacion
, haciendo que en la gran
mayoria de los casos (principalmente para ubicaciones en plantas de piso de un edificio residencial
de vivienda colectiva) este

No obstante, segun el informe mencionado también podria entenderse que
a los
efectos de las normas de seguridad, urbanismo, accesibilidad, sanidad y medio ambiente.”

En este informe se concluye que la regulacion del Decreto 79/2014 por el que se regulan los
apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid

()

En otro orden de cosas, en la Agencia de Actividades del propio Ayuntamiento de Madrid, se han
presentado varias denuncias por parte de la Asociacion Empresarial Hotelera de Madrid y de la
Asociacion de Empresarios de Hospedaje de la Comunidad de Madrid, referidas a situaciones de
gjercicio de la actividad de *hospedaje” en viviendas privadas (viviendas y apartamentos turisticos)
sin licencia de actividad o declaracion responsable.

En lo referente a esas denuncias, la Agencia de Licencias a través de un informe interno {...)
apunta algunas lineas de andlisis que pudieran permitir en su momento valorar la

. Se sefiala que



aunque la mayoria de sus
componentes estan mas proximas al residencial, tanto en sus condiciones, como en su naturaleza
y resulta el arrendamiento de una vivienda en los
términos de la Ley de Arrendamientos Urbanos del que se realiza en los términos que constituyen
su utilizacion como “vivienda de uso turistico”.

Tras analizar las principales conclusiones relativas a los impactos generados en el Distrito Centro de
Madrid por el crecimiento en los Ultimos afios de las VUT, las recomendaciones que se incluyen a
continuacion se plantean desde la perspectiva de una

de zonas de la ciudad como el Distrito Centro, velando por su desarrollo econémico,
manteniendo el equilibrio con la calidad de vida de las vecinas y los vecinos de los distritos, evitando
el despoblamiento de determinadas zonas de la ciudad.

Dichas propuestas y recomendaciones estaran orientadas a que el Distrito Centro pueda ejercer la
competencias delegadas por Acuerdo de 29 de Octubre de 2015 de la Junta de Gobierno Local de la
Ciudad de Madrid, y en concreto la referida a elevar propuestas al Area de Gobierno competente en
la presente materia, por conducto del Concejal Presidente, sobre cualquier asunto de interés distrital,
tal y como en nuestro se acredita, dada las reclamaciones e interpelaciones efectuadas tanto por el
sector hostelero del distrito como por los residentes en el mismo.

La puesta en marcha de , una vez contrastada la diferente situacion de partida,
consecuencias e impacto, habran de ser , como sucede en otros
contextos, en funcion de si estas se orientan a VUT que

y por tanto tienen el caracter de profesional, o si responden a la

Si bien este informe se centra en plantear una serie de medidas y recomendaciones a nivel municipal,
no puede obviarse que para poner freno a los diversos impactos negativos derivados de la extension
de las viviendas de uso turistico es deseable y necesaria una actuacion coordinada en los tres niveles
de las administraciones competentes.

Es por ello que el Ayuntamiento de Madrid ha de ejercer su

y coadyuven a
minimizar sus impactos negativos y aprovechar las posibles virtualidades que éste ofrece.

El gobierno del Estado ha de ser llamado a actuar fundamentalmente en los siguientes frentes:
a) Desde el punto de vista de

En tanto en cuanto sea considerada la actividad desarrollada en una VUT como profesional,
como una actividad econdmica (en funcién de los dias establecidos, la habitualidad, etc.) se



ha de garantizar el cumplimiento de sus obligaciones tributarias. La administracion general
del Estado ha de valorar en términos de de tratamiento con otros servicios de
alojamiento turistico la aplicacién a las VUT reguladas segun cada una de las CC.AA. la

asociado a su régimen de alquiler del que actualmente estarian exentas

(10%)e
La Agencia Tributaria debe asumir su labor de en materia de
cumplimiento de las conforme a la legalidad vigente -las VUT generan

unas rentas bien en concepto de actividad econdmica, bien como rendimientos del capital
mobiliario que han de tributar-, de control y lucha en definitiva contra la

en el marco de la que se esta desarrollando una actividad en competencia desleal con otros
sectores turisticos. Ello significa atajar el posible fraude por parte de las VUT, en la direccion
que la propia Agencia sefiala estar desarrollando en los ultimos afios, utilizando para ello
incluso herramientas tecnoldgicas a través de big datas:.

b) El tratamiento con las p2p que estan sirviendo como intermediarias en la
comercializacion de los servicios de las VUT:

El gobierno central ha de posicionarse ante la Comision Europea entorno ala
de las plataformas en torno al cumplimiento de la de
alojamientos turisticos en las VUT.

Al objeto de facilitar la labor de control y garantia de las obligaciones fiscales asociadas a las

VUT seria recomendable el establecimiento de estrechas entre las
plataformas p2p y la agencia tributaria en términos informativos dentro del marco legal
vigente.

c) En materia de

Exigiendo el en materia de informacion
sobre los huéspedes de las VUT, obligando a la cumplimentacion y envio de la identificacion
de los huéspedes a los cuerpos de seguridad del Estado.

Instar a la Comunidad de Madrid a que, partiendo del existente recoja, defina
y clasifique todas las modalidades de alojamiento turistico que han proliferado en los ultimos afios en
la Comunidad de Madrid y establezca un marco que regule cada una de estas modalidades, y que
establezca un

aquellas competencias necesarias para hacerlo junto con la capacidad sancionadora.

80 Ello implicaria, tal y como se sefiala en el estudio de Exceltur (2016), considerar que la oferta de alojamiento no solo ha de tener la
consideracion de arrendamiento, sino de prestacién de un servicio en si mismo, lo que implicaria no estar exento de IVA. Decisién que
queda en manos de la Direccion General de Tributos.

81 En este sentido apuntaba el articulo de J. Jorrin http://www.elespanol.com/economia/macroeconomia/20170308/199230185_0.html
en el que se sefialaba que “en los dltimos afios ha desarrollado herramientas tecnoldgicas de ‘big data’ que permiten recopilar anuncios
de pisos en los diferentes portales web e incorporarlos a su base de datos. De este modo, Hacienda conoce la existencia de estos
ingresos y vigila de cerca a los propietarios para que lo declaren. (...) En el afio 2016 enviaron 21.500 notificaciones a los propietarios
de pisos en alquiler en las que les advertian del conocimiento de estas rentas. La notificacion se realiza a través del borrador de la
Declaracion de la Renta, con el objetivo de que, voluntariamente, los propietarios del inmueble especifiquen sus ingresos. (...) El aviso
para que realicen la declaracion se realiza durante el afio en el que esta vigente el plazo voluntario para informar a Hacienda de este
ingreso. Una vez se pasa este plazo, la Agencia Tributaria utiliza esta informacion para ver si realmente se ha declarado y, de lo
contrario, empiezan las inspecciones. Hacienda realizé 8.150 inspecciones a alquileres en 2016.”
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El ejercicio de las competencias en materia de ordenacion turistica de la Comunidad de Madrid es
clave para establecer unos y para
, asi como para

En el Decreto 79/2014 se reconoce unicamente la figura de las VUT para aquellas viviendas en las
que se ejerza de forma profesional y habitual y que no tengan caracter de residencia permanente, lo
que

. Dado el vacio legal en términos de regulacion y sancién sobre esta
realidad existente, que sin embargo se considera que, debidamente acotada y controlada, puede
llegar a proporcionar unos ingresos adicionales a las familias arrendadoras, sin por ello tener un efecto
de desplazamiento de poblacion, y que a su vez puede proporcionar a una ciudad como Madrid cierta
flexibilidad adicional en determinados momentos del afio con alta ocupacion hotelera posibilitando
una oferta adicional de plazas de alojamiento, resulta imprescindible

en suelo de uso residencial -como lo han establecido de

hecho otras normativas autonémicas, como la gallega entre otras.

Tal y como sefiala A. Ardura en el mercado
inmobiliario que fomenta el rapido crecimiento de este tipo de alojamientos, lo que requiere de una
acotacion mas eficaz:

“Parte del incentivo que tienen las empresas (que invierten en este tipo de pisos) es que esta
desregulado y que no hay control (..) Una cosa que valoran estas empresas es el factor tiempo,
porque el tiempo de puesta en marcha de este tipo de iniciativas, ante la desregulacion es muy
reducido y da unos rendimientos muy rapidos; lo que desincentiva a las inmobiliarias es el
alargamiento en los plazos y la tramitacion, la falta de papeleos la hace muy atractiva; el mero
hecho de que pueda haber algun tipo de control y sancion puede desincentivar esta practica”

En este sentido resulta fundamental atendiendo a la necesidad de acotacion de las viviendas de uso
turistico, el , hasta ahora no definidos en el Decreto
7912014, relativos a:

a) En el caso de las

Seria necesario el establecimiento de una para cualquier tipo de alquiler,
que lo diferencie del sector del hospedaje. La AEHCAM propone que este limite se situe,
como en la ciudad de Nueva York, en torno a 30 dias.

En la medida en que una de las prioridades es atajar la actividad econoémica ilegal de los
multipropietarios, es fundamental determinar el 0 no del arrendador del
alojamiento seria conveniente delimitar esta condicién en términos del

o0 pueden ofrecer por parte del titular.

Al objeto de regular en el caso de las viviendas de uso turistico de caracter profesional las

de alojamiento turistico a las y los turistas,
garantizando su seguridad, seria deseable el establecimiento de al menos: una exigencia de
condiciones higiénicas minimas, la existencia de hojas de reclamaciones y la obligacion de
suscribir un seguro de responsabilidad civil que proteja a las y los usuarios.

Por otro lado, es fundamental, en contraposicion a lo que fue el casi inexistente régimen
sancionador del Decreto 79/2014, el establecimiento de un



que establezca un ranking de gravedad en el incumplimiento de la normativa
vigente, asi como las sanciones correspondientes y las responsabilidades de los 6rganos
competentes, tal y como se ha hecho en la ley catalana y la gallega mas recientemente.

b) En el caso de las

Seria necesario establecer un en los que la vivienda
podria dedicarse a fines turisticos. Esta es la tendencia establecida en varias ciudades
europeas que establecen entre 60 y 90 dias al afio.

Para este tipo de viviendas se deberia fijar asi mismo una serie de criterios que posibilitaran
de la persona arrendadora, como el
empadronamiento, u otros criterios.

La Comunidad de Madrid también debe posicionarse en torno al

que en el actual Decreto estaria prohibido, atendiendo a una realidad existente en muchas
viviendas residenciales y al informe de la Comisién Nacional del Mercado de la Competencia
que, como se sefiald con anterioridad, ha mostrado su claro posicionamiento a favor de la
permisividad con relacion a este tipo de féormulas.

Podria resultar interesante de cara a controlar las cuestiones relacionadas con las molestias
que pueden ocasionarse en las comunidades de vecinos y atendiendo a la competencia
desleal ante el sector hostelero, la fijacion de un

Atendiendo a las molestias e inconvenientes que este tipo de viviendas puede producir en la
convivencia y el uso de los espacios comunes, seria conveniente regular la necesidad de
contar con la aceptacion de la comunidad de vecinos para el establecimiento de estas VUT.
En este sentido, seria posible solicitar como un requisito mas para el desarrollo de una
actividad de alquiler de viviendas de uso turistico la

y/o la conformidad de la comunidad de
propietarios; requisitos que podrian establecerse como condiciones previas para la
inscripcidn en el registro turistico.

Otra via complementaria puede implicar la

, 10 que implicaria el desarrollo de una actividad de control e

inspeccion.

En el marco del necesario desarrollo de una politica integral de vivienda que acomparie cualquier
actuacién relacionada con los procesos de turistificacion, es fundamental que la Comunidad de Madrid
adopte medidas para definir y asegurar el cumplimiento de la

Si bien las competencias por parte del Ayuntamiento parecen a priori limitadas, la intervencién que
requiere la ciudad de Madrid para reducir la presion del fenomeno de la turistificacién que se esta
produciendo en el Distrito Centro fundamentalmente, ha de plantearse desde una



que ha de hacer converger diversas lineas de politicas locales, con un
planteamiento a medio plazo.

Para que el turismo sea sostenible, que es la apuesta clara del Ayuntamiento de Madrid, necesita
estar integrado en la planificacion general del territorio para conseguir el equilibrio entre desarrollo
econdmico y respeto de los valores ecoldgicos, culturales y sociales.

Un concepto con el que puede ser sumamente util trabajar para gestionar un modelo de turismo
sostenible es el concepto de * ", que implica que los lugares turisticos poseen
ciertos limites en el volumen y la intensidad que puede soportar una zona geogréfica determinada,
sin que provoque dafios determinados (Lopez Bonilla, J.M. et al., 2008):2. En este sentido, resulta
recomendable la adopcion de una serie de para los diferentes
distritos de Madrid al objeto de racionalizar el uso abusivo y el deterioro de los recursos que suponen
las actividades turisticas.

Por otro lado, una de las lineas politicas de actuacion en las que de hecho lleva trabajando el actual
equipo de gobierno, que mejor puede contribuir a gestionar el fenémeno de la turistificacion, es la

. Es decir, la ampliacién de los ejes de
atraccion turistica mas alla de los actuales ejes de la almendra central, ampliando “el mapa turistico”
de la ciudad de Madrid, a través de la puesta en valor de determinados elementos de los barriose: y
espacios mas alejados del centro de Madrid con un notable componente de atractivo turistico, han de
servir para desplazar también de manera ordenada el alojamiento de los turistas hacia otras zonas
de la ciudad y evitar la saturacion del Distrito Centro.

En este sentido, las asociaciones de vecinos coinciden en sefialar la necesidad de trasladar o repartir
la carga que implica la realizacion de determinados que atraen a muchas personas visitantes
a la ciudad a otros distritos (sirva como ejemplo el Orgullo Gay) de manera que se propicie la
busqueda de alojamiento en otros emplazamientos mas alejados del centro en los que también
puedan desarrollarse actividades atractivas para las y los turistas.

De manera complementaria resulta fundamental la en el sector de

, de los negocios nocturnos, en términos de evitar la excesiva saturacion en el Distrito
Centro ya de por si masificado en estos términos, dado que las y los turistas también tienden a buscar
alojamiento en zonas proximas a la ubicacion de las zonas de ocio. El ayuntamiento dispone de la
principal herramienta que son las licencias de actividad, con las que regular el mercado.

Todo ello permitiria en la materia que ocupa este informe diversificar la oferta de alojamiento turistico
en el conjunto de la ciudad, teniendo un impacto incluso positivo para el desarrollo socio-econdmico
de otros distritos.

82 “La capacidad de carga turistica: revision critica de un instrumento de medida de sostenibilidad”, £/ periplo sustentable, n.° 15, 2008,
p. 125.

83 En este sentido, desde el Ayuntamiento se esta trabajando en un proyecto de identificacion y potenciacion de “nuevas centralidades”
de Madrid, lo que implica potenciar la imagen y el relato de ciudad por distritos y barrios.



El desarrollo de una politica de vivienda publica integral, que apueste por serinclusiva, es una garantia
para frenar el desplazamiento de la poblacion y para frenar la especulacidn inmobiliaria en el mercado
de alquiler y de compra de vivienda. El desarrollo de una politica de vivienda inclusiva implica:

Potencial el papel de la como intermediaria garantista en
la intermediacion de los alquileres; una entidad con escasa visibilidad y conocimiento entre
la poblacién, que igualmente deberia ser descentralizada.

Seria necesario potenciar el papel de las , que permiten ofrecer a las y los
arrendatarios alquileres mas bajos que lo que puede ofrecer el mercado libre de vivienda. Se
trata de ofrecer servicios “de llave en mano” que proporcionen todas las facilidades en la
tramitacion del alquiler y eliminen las inconveniencias del proceso de alquiler de uso turistico,
de seguridad a las y los arrendatarios, de manera que lo que pierden en rentabilidad
economica por el alquiler de las viviendas para uso turistico lo ganen en estos elementos (en
este sentido trabajan desde la Bolsa de vivienda de Provivienda o la EMV).

El establecimiento de en los precios del alquiler de viviendas a fin de
moderar los crecimientos desproporcionados de las viviendas. Competencia que residen no
obstante en la Comunidad auténoma y/o el Estado.

En este sentido, el investigador de la Universidad de Leeds M. Janoschka (2017) sefiala que
seria ineludibles una intervencion politica en materia de vivienda que regulara las rentas del
alquiler, como ha hecho por ejemplo el gobierno irlandés, proclamado a las ciudades de
Dublin y Cork como “zonas con presion de rentas”, impidiendo todo aumento de los alquileres
por encima del IPC; o en Alemania, donde se ha introducido una regulacién que define
estrictamente el margen legal de incremento.

Otra medida, defendida por este mismo investigador apunta a la posibilidad de

: el objetivo es que las rentas generadas
reviertan y dejen un beneficio para la sociedad en general, desarrollando un gravamen
especial suficientemente alto para reducirlo o paliar sus efectos, destinando los ingresos
integramente a aliviar la presiéon econémica que causa.

Estas intervenciones podrian ser acompafiadas por otras actuaciones destinadas a abordar
la escasez estructural de vivienda asequible: la , el
aumento en la

A la espera de un posible 0 no nuevo Decreto regulador de la actividad de los alojamientos de
viviendas turisticas, el Ayuntamiento de Madrid puede optar por actuar en diferentes direcciones a
través de medidas directamente relacionadas con las VUT, que se plantean desarrollar en diferentes
escenarios temporales.

84 hitp://elpais.com/elpais/2017/01/30/seres_urbanos/1485780539_056799.html



http://elpais.com/elpais/2017/01/30/seres_urbanos/1485780539_056799.html

Su actuacion esta vinculada fundamentalmente a sus competencias en materia de urbanismo y
licencias de actividad, asi como a otras areas de actuacion relacionadas con la sensibilizacion
ciudadana.

Al igual que se sefialaba con anterioridad, ha de diferenciarse entre las medidas dirigidas al alquiler
en el marco del desarrollo de una actividad econémica y el desarrollado en residencia habitual.

A) En cuanto a las actuaciones destinadas a las VUT que funcionen como

Desarrollar actuaciones dirigidas a

en el caso de tratarse de viviendas alquiladas con caracter profesional y
El objetivo es que sblo tengan licencia aquellas viviendas que
cumplan con la legalidad y con sus obligaciones fiscales.

En el actual estado de situacion, el Ayuntamiento deberia adoptar una

en torno al cumplimiento de las obligaciones normativas cuyas
competencias residen en el Ayuntamiento de Madrid, partiendo de las siguientes
establecidas en informes urbanisticos emitidos por la anterior Area de Gobierno de Urbanismo
y Vivienda:

La conclusién del informe del Area de Gobierno de Urbanismo y Vivienda con motivo de
la consulta planteada en diciembre de 2014 por la Asociacion Empresarial Hotelera de
Madrid y la Asociacion Empresarial de Hostales y Pensiones de la Comunidad de Madrid,

definidas por el Decreto 79/2014 por el que se regulan los apartamentos turisticos y las
viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid, se encuadra dentro del PGOUM-97
en el , debiendo cumplir las condiciones generales y
particulares que para este uso se establece en las NN UU del PGOUM-97 y los requisitos
técnicos establecidos en la legislacion sectorial de aplicacion. (...)".

Asi mismo la respuesta de esta misma &rea en mayo de 2015 a una nueva consulta sobre
la a las que se refiere el Articulo
17.5 de la Ley 79/2014 de la CAM sobre regulacion de viviendas turisticas, concluye que
‘e trata de una actividad no incluida en el uso residencial vivienda en los términos de las
NN.UU.

En este contexto las viviendas proyectadas o construidas con destino a satisfacer la
necesidad permanente de vivienda si se incluyeran en canales de oferta turistica con
finalidad lucrativa, supondria dotarlas del y por tanto,
urbanisticamente, en el ambito de la ciudad de Madrid, se trataria de un cambio de uso,
pasandose del uso residencial, clase vivienda, al

. Por ello las determinaciones a aplicar en materia de admisibilidad de uso y
condiciones de edificacion pueden variar sustancialmente en funcién de su situacion y
configuracién, haciendo que en la gran mayoria de los casos (principalmente para



ubicaciones en plantas de piso de un edificio residencial de vivienda colectiva)

()

La regulacion del Decreto de las viviendas de uso turistico no contempla esta realidad
urbanistica y define un régimen juridico que a priori

ni a las empresas o establecimientos turisticos ni a los usuarios turisticos. No obstante
esta cuestion ya ha quedado resuelta en el Informe de Coordinacion General de la Oficina
de Planificacion Urbana en la que se determina que ,
de manera que la implantacion o modificacion de las viviendas turisticas esta

en la ciudad de Madrid la cual regula los procedimientos de
intervencion municipal en la "
Aspectos que se consideran aprobados como criterios interpretativos vinculantes y de

general aplicacion-.

Por tanto, dado que en la actualidad, segun el Decreto de la CAM, una vivienda para poder
operar como vivienda de uso turistico ha de cumplir con una serie de
el Ayuntamiento estd obligado y tiene la potestad, tal y como indican los
informes mencionados, a exigir a los propietarios de viviendas registradas como tal en el
8y a aquellas que estan comercializando a través de las
su vivienda:

- La ,

- yarevisar si se esta desarrollando una actividad econémica o un uso de hospedaje
en una vivienda de uso residencial, pues salvo en el caso de que tuviera un

seria inviable.
- Comprobar si cuenta con la (el IAE local) para el alojamiento
turistico, una vez certificado que se cumple la normativa autonoémica
correspondiente.

El Ayuntamiento podria establecer limitaciones en lo que respecta al
0 por sector.

B) En el caso de que se trate de un

1) Se trataria de comprobar el carécter de mediante la informacién
relativa al y otros elementos de control.

C) En
Se trataria de buscar la para identificar

las viviendas ilegales, exigiendo para acceder a sus plataformas el cumplimiento de los
requisitos exigidos por la normativa urbanistica.

85 Segun el estudio de la CNMC (2016) El art. 17.5 del Decreto de la Comunidad de Madrid, exige la inscripcion de la vivienda temporal
en un registro para proceder a su publicidad. Este requisito condiciona la oferta a la inscripcion en el registro, lo cual de facto lo convierte
en un régimen de autorizacion.



Uno de los principales retos para el Ayuntamiento es

y la importancia del control de las viviendas que estén siendo ilegalmente
utilizadas para uso turistico para, entre todos y todas, dar cumplimiento a la misma. A ello se
sumaria una labor de sensibilizacién conforme a los derechos y deberes de las y los vecinos,
al objeto de que contribuyan a la denuncia por parte de las comunidades de vecinos.

El ejemplo de la plataforma informativa y de control por parte del Ayuntamiento de Barcelona
constituye una referencia de interés en este sentido:
http://meet.barcelona.cat/habitatgesturistics/es

Creacion de un enla
ciudad de Madrid. Tal y como se ha venido sefialando, en la actualidad no existe una
informacidn sistematizada y fidedigna para realizar un seguimiento de la evolucion de las VUT
en la ciudad de Madrid y menos aun de un sistema de informaciéon que permita establecer
relaciones causales entre su evolucidén y los procesos de transformacion urbana. La
existencia de un observatorio de estas caracteristicas puede ayudar a la toma de decisiones
politicas en el futuro.

A) En el caso de los

En términos de politica de planificacidén urbana resulta deseable el establecimiento de una

en funcion del modelo
urbano de ciudad al que se aspira y la capacidad de carga turistica, para establecer los barrios
de preferencial localizacion y aquellos donde eventualmente puede quedar limitada por su
nivel de saturacion o por el peligro de la expulsion de la poblacion residente.

Se trataria, tal y como se viene planteando desde el Area de Urbanismo, de adoptar medidas
orientadas a delimitar areas "sobreocupadas" de hoteles y apartamentos, y plantear unos
limites; propuesta similar a la que funciona en las areas de proteccion acustica, que limitan la
apertura de nuevos locales y bares en zonas saturadas.

Medida que debe ser analizada con mucho detalle atendiendo a los riesgos de generacion de
mercado monopolistico de licencias turisticas con los efectos perversos que ello puede
generar.

Estudiar algun tipo de relacionadas con , de modo que se
puedan implantar eventuales rebajas o penalizaciones en funcién del tipo de alquiler de la
vivienda (continuado o destinado al uso turistico).

también ha de plantearse:

Una de las vias que desde el Ayuntamiento se pueden articular para reforzar la tarea de
control e inspeccidn, ante la dificultad para detraer recursos para esta actividad, podria ser la
implantacién de una pequefia cuya recaudacion
precisamente fuera orientada a alimentar este régimen de inspeccion y sancionador.


http://meet.barcelona.cat/habitatgesturistics/es

e Tal y como ha asumido el propio Ayuntamiento, ¢/ PGOU no se ha modificado desde su
nacimiento en 1997, lo que lo convierte en un plan bastante desfasado que no se adapta a la
realidad vigente, por lo que resulta necesaria una notable revision y actualizacion,
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Edicion: Federacion Espafiola de Asociaciones de Viviendas y Apartamentos Turisticos, FEVITUR
Afio de realizaciéon: 2015

Metodologia: Entrevistas a 445 personas propietarias de vivienda en alquiler vacaciones y 775
entrevistas a personas usuarias de dichas viviendas, circunscritas a tres zonas: grandes ciudades con
afluencia turistica importante (Madrid y Barcelona), regiones costeras de afluencia turistica estacional
(Mallorca y Alicante), y destinos turisticos culturales de tamafio medio (San Sebastian y Granada)
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Edicion: Airbnb

Ao de realizacion: 2015 (los datos hacen referencia al periodo comprendido entre 1 de eneroy
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Metodologia: Este estudio se realiz a partir de los datos recopilados sobre los anfitriones y
visitantes de Madrid a partir de una encuesta distribuida por email a 91 anfitriones de Madrid y una
encuesta a huéspedes 625 huéspedes que visitaron Madrid entre enero y diciembre de 2014. El
estudio también comprende un anélisis de impacto econdémico a partir de estadisticas de gasto
recopilados por la compafiia asi como sobre datos del INE y la revisién de otras fuentes
secundarias y documentales.

Finalmente, en el informe se ofrecen datos de impacto medioambiental de los alojamientos
compartidos elaborado por la firma de consultoria medioambiental Cleantech Group para Airbnb.

A excepcidn de los datos relativos al impacto econdmico, este informe se centra en su totalidad en
la ciudad de Madrid. Por su parte los ingresos de los anfitriones y los gastos de los huéspedes
incluidos en este informe corresponden s6lo a la ciudad, si bien el impacto econémico se calcula a
nivel nacional.

“ALOJAMIENTO TURISTICO EN VIVIENDAS DE ALQUILER: IMPACTOS Y RETOS ASOCIADOS”
Autor: E&Y, en colaboracién con Tourism Law Abogados
Edicion: EXCELTUR
Ano de realizacion: 2015
Ambito de estudio: Espafia
Fuentes utilizadas:
- Operaciones estadisticas de Egatur y Familitur
- Encuesta a turistas (2.203 viajes) por Nielsen
- Andlisis de 49.123 anuncios de 10 plataformas P2P




- Cuestionarios a Asociaciones de vecinos de barrios turisticos (50)
- Entrevistas a responsables turisticos de la Administracion Central (30)

“THE IMPACT OF REGULATORY APPROACHES TARGETING COLLABORATIVE ECONOMY IN THE TOURISM
ACCOMMODATION SECTOR: BARCELONA, BERLIN, AMSTERDAM AND PARIS”. IMPULSE PAPER N°9

Autor: DREDGE, Dianne, GYIMOTHY, Szilvia., BIRKBAK, Andreas., JENSEN, Torben Elgaard y
MADSEN, Andres Koed

Edicion: Universidad de Aalborg, Dinamarca, para la Comisiéon Europea
Ano de realizacion: 2016

Metodologia: el estudio sefiala, en su apartado metodoldgico, las importantes limitaciones existentes
en lo relativo a los datos generados y publicados en materia de viviendas de uso turistico. Hecha esa
salvedad, se sefiala, ademas de la revisién documental y estadistica de las principales fuentes y
publicaciones existentes, el uso de los datos de la web Insideairbnb, a partir de las técnicas de
obtencidn de informacion de dicha pagina — software de webscrapping -, y la prospeccién de la base
de datos de Proquest para obtener una muestra de noticias aparecidas en medios en el periodo de 1
afio (del 10 de junio de 2015 al 9 de junio de 2016), que contuvieran la palabra Airbnb + el nombre de
alguna de las ciudades analizadas, de lo que obtuvieron una muestra valida de 105 noticias
consideradas como de relevancia para dicho estudio. Estas noticias se explotaron con un software
especifico de analisis semantico CorText.




