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RESUMEN: El fenémeno de las viviendas de uso turistico ha generado en los Gltimos
afios un abundante tratamiento doctrinal en Espaiia desde diversos puntos de vista. No
obstante, se aprecia la inexistencia de estudios que analicen dicha problemdtica mdés allé
de nuestras fronteras. En un momento en el cual el alquiler vacacional se ha conectado
con el &mbito urbanistico y con su incidencia en el mercado del alquiler residencial,
resulta interesante acudir al dmbito internacional para dar cuenta de cémo se han
enfrentado diversas ciudades a estas problemdticas. Para ello, se analizardn algunos
casos, en concrefo, los de San Francisco, Nueva York, Londres, Berlin y Amsterdam.

Palabras clave: alquiler de corta duracién; turismo; Airbnb; alojamiento turistico;
alquiler vacacional.

ABSTRACT: The phenomenon of houses for tourist use has generated in recent years
an abundant doctrinal treatment in Spain from various points of view. However, the lack
of studies that analyse this problem beyond our borders is appreciated. At a time when
vacation rentals have been connected to the urban sphere and with their impact on the

(*) Trabajo realizado en el grupo de investigacién reconocido por el Gobierno de
Aragén ADESTER (Derecho Administrativo de la Economia, la Sociedad y el Territorio), proyecto
S22 _23R (BOA nim. 80 de 28/04/2023).
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residential rental market, it is interesting fo go to the international arena fo account for
how various cities have faced these problems. To this end, various cases will be analysed,
specifically those of San Francisco, New York, London, Berlin and Amsterdam.

Key words: shortterm rental; tourism; Airbnb; tourist accommodation; vacation rental

I. INTRODUCCION

En un momento de recuperacién mundial del turismo tras la pandemia de
la Covid-19, de nuevo el mercado inmobiliario mira hacia este sector con el
objeto de rentabilizar sus propiedades. Durante los dltimos afios, sobre todo
tras la eclosién de las plataformas de reservas online, el fenémeno del alquiler
turistico ha vivido una auténtica revolucién mds cuando es sus inicios habia
un vacio legal al respecto ante la imposibilidad de que el arrendamiento de
temporada pudiera comprender estas nuevas situaciones.

Lo que en principio sélo debia ser un problema turistico y competencial,
dado su conflicto con ofros alojamientos turisticos reglados, ha derivado hacia
un conflicto urbanistico y de planeamiento, transitando de ser un quebradero
de cabeza autonédmico (por sus competencias en materia de turismo) a ser
una problemdtica de la esfera local. En Espafia tenemos diversos ejemplos de
actuaciones con el objeto de restringir el auge del fenémeno de las viviendas
de uso turistico (véase, Barcelona, Madrid, Bilbao, San Sebastidn, etc.), y que
han tenido que pasar por el filtro judicial con desigual resultado.

Con la aprobacién de la nueva Ley de vivienda de 2023 ha aflorado otra
problemdtica candente, si bien no se ha demostrado a ciencia cierta, y es el
efecto de la expansién del alquiler vacacional en la reduccién del mercado
del alquiler residencial. Figuras como la turistificacién de barrios; el aumento
de los precios del alquiler residencial, como consecuencia de la decisién de
los propietarios de optar por el destino turistico de la vivienda en vez de un
alquiler residencial, etc. estén presentes y son tratados a diario por medios de
comunicacién y sectores politicos.

El alquiler vacacional no es una cuestién que sélo ocurra en nuestro pais,
teniendo en cuenta que somos la segunda potencia mundial en la recepcién
de turistas extranjeros, si no que se da en casi todos los paises del mundo que
se abren al turismo. Ahora bien, el enfoque es distinto segin se vea a este
fenémeno como positivo o negativo segin afecte a ofros intereses (econémicos,
urbanisticos, sociales, etc.). Curiosamente, las ciudades espafolas han regulado
de manera tardia la proliferacién de las viviendas de uso turistico si hacemos
una comparativa mundial y es que, como veremos, urbes como San Francisco,
Nueva York, Londres, Berlin o Amsterdam ya disponian de medidas al respecto
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desde tiempo atrds. Dichas medidas no necesariamente son restrictivas, en
algunos casos incluso se faculta a que los propietarios puedan rentabilizar sus
alojamientos, incluyendo aspectos temporales que ayuden a no desvirtuar la
consideracién de alojamiento residencial. Este es un aspecto interesante y es
que en el panorama internacional lo que conocemos en Espafia como vivienda
de uso turistico, parte del hecho de que ante todo se trata de una vivienda
con un uso residencial que, como algo excepcional, se le puede dar un uso
turistico de manera temporal. A ello se suma que su tratamiento juridico no se
hace desde el punto de vista turistico, sino del planeamiento y la regulacién de
los usos de la vivienda, conectado con la figura del alquiler de corta duracién.

ll. SAN FRANCISCO

Sin duda, cuando se analiza el impacto del alquiler turistico es imprescin-
dible acudir a la regulacién existente en San Francisco, cuna de una de las plo-
taformas P2P por excelencia como es Airbnb. Histéricamente, el Ayuntamiento
de esta ciudad se ha mostrado contrario a los alojamientos vacacionales en
viviendas, si bien en los Gltimos afios ha abierto las posibilidades a los mismos
a través de interesantes cambios normativos (1).

Si antes del 2015, el Cédigo de planificacién de la ciudad (City’s Plan-
ning Code) consideraba ilegales los alquileres vacacionales (alquiler a corto
plazo), en febrero de 2015 se introduce una regulacién que los faculta, eso
si, cumpliendo una serie de requisitos que analizaremos a continuacién.

1. Concepto de alquiler a corto plazo

Lo primero a la hora de andlizar el alquiler vacacional, es delimitar esta
figura. En este sentido, nuestra figura espafiola hay referirla al denominado
shortterm rental que se encuentra regulado en el Cédigo Administrativo de
San Francisco (San Francisco Administrative Code Chapter), en concrefo en
el capitulo 41° (Conversién y demolicién de unidades residenciales) donde
se recoge la Ordenanza de conversién de unidad residencial (Residential
Unit Conversion Ordinance). Su definicién parte de dos aspectos. Uno es el
referido a los condicionantes vinculados al propietario de la vivienda y otro
es el temporal. Asi, se establece que el alquiler de corta estancia con uso
turistico es aquel en el cual una unidad residencial se ofrece para uso turistico
o transitorio por parte del residente permanente de la misma, teniendo que
ser éste una persona fisica y tener registrada la unidad residencial, ademds
de mantener «una buena reputacién en el Registro de Arriendos Residenciales

(1) Acerca de los avances regulatorios: Brotman (2020); Lin (2020) y Vrbo (2023).
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a Corto Plazo del Departamento» (Department’s Short-Term Residential Rental
Registry). A todo lo anterior se une el aspecto temporal ya que el concepto
«uso turistico o transitoriox» (Tourist or Transient Use) se asocia a la ocupacién
de la vivienda por menos de 30 dias de arrendamiento (2), afiadiéndose
ademds un periodo maximo de 90 noches al afio en el cual se puede ceder
la vivienda por motivos turisticos.

Como se comprueba, un aspecto fundamental del alquiler turistico es la
situacién residencial del propietario. Me refiero a que la norma exige cierto
periodo de permanencia residencial en la misma. En concreto, la Ordenanza
de conversién de unidad residencial establece que el residente permanente
puede ofrecer su vivienda como alquiler residencial a corto plazo si reside en
ella por no menos de 275 dias del afio en que se va a alquilar o si el residente
permanente no ha alquilado ni ha sido propietario de la unidad residencial
por el afo calendario anterior completo, por no menos del 75% de los dias
que haya sido propietario o alquilado la unidad residencial. El periodo de
tiempo de permanencia en la vivienda en crucial, ya que Gnicamente, como
digo, se permite el ofrecimiento por un maximo de 90 dias al afio y estancias
de menos de 30 noches. En el caso de que la cesién se produzca por més 31
dias, pero menos de 364, nos encontramos con oftra figura, en concreto, una
ocupacién de duracién intermedia [Intermediate Length Occupancies (ILOs)].

2. Obligaciones del propietario

Como se ha comprado, un aspecto fundamental es el destino de la vivienda
a residencia permanente del propietario, hecho que juega un papel determi-
nante en el periodo en el que se puede ofertar de manera turistica (3). Para
ello, la norma exige llevar un registro durante dos afios que demuestre una
residencia efectiva en la vivienda y en el que se contabilicen los dias por afio
que ha ocupado la unidad residencial y la cantidad de dias por afio calenda-
rio en que la unidad residencial ha sido alquilada como alquiler residencial
a corto plazo.

(2) Al uso turistico se afiade el uso transitorio que supone la ocupacién por menos de
30 dias de una unidad residencial arrendada o propiedad de una entidad comercial, ya sea
a corto o largo plazo, incluida cualquier ocupacién por parte de empleados o invitados de
una entidad comercial por menos de 30 dias cuando el pago de la unidad residencial sea
contratado o pagado por la entidad comercial.

(3) Por otra parte, hay que tener en cuenta los alojamientos excluidos. En concreto,
la norma establece que no se pueden destinar a alquiler a corto plazo un listado variado
de propiedades. Como ejemplos, se puede aludir a contenedores; tipis; casas de drbol;
camionetas; vehiculos; dormitorios en garajes; oficinas comerciales; barcos o embarcaciones;
almacenes; viviendas para estudiantes; dormitorios; propiedades ubicadas en Treasure Island,
Fort Mason o The Presidio.
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Ademds, hay otros elementos importantes a considerar y que debe cumplir
el propietario, como el estar al corriente de las obligaciones tributarias; el
mantener un seguro de responsabilidad por un importe minimo de 500,000
$, a no ser que la plataforma en donde se oferte el alojamiento ofrezca una
cobertura igual o mayor; el inscribir la vivienda en el registro de arrendamientos
residenciales de corto plazo (Short-Term Residential Rental Registry); el incluir el
nimero de registro cuando se oferte la vivienda, por ejemplo, en plataformas
p2p; también se debe contar y mantener un certificado de registro comercial
vdlido (business registration certificate) y, para finalizar, ofrecer informacién
dentro de la vivienda acerca de la ubicacién de todos los extintores de incen-
dios en la unidad y el edificio, valvulas de cierre de gas, salidas de incendios
y alarmas contra incendios.

3. Procedimiento

El propietario que quiera destinar su vivienda a usos turisticos tiene que
registrar su vivienda ante la Oficina de Alquileres a Corto Plazo (siglas en
inglés, OSTR), teniendo en cuenta que el registro de la vivienda serd para dos
afios, pudiéndose renovarse a instancia del interesado.

Tanto la solicitud inicial, como cualquier solicitud de renovacién, deberdn
contener informacién suficiente para demostrar que la unidad residencial es la
residencia principal del solicitante, que el solicitante es el residente permanente
de la unidad y que tiene la cobertura de seguro y el certificado de registro
comercial requeridos. De todos los documentos a aportar, el de la residencia
principal es el que mds se hace hincapié, teniéndose que presentar al menos
dos de los siguientes para su prueba: registro de vehiculos motorizados; permiso
de conducir; registro de votantes; documentos fiscales que muestren la unidad
residencial como la residencia principal del residente permanente para el pro-
pietario de la vivienda; documentacién de pago de tasas o impuestos. Para la
renovacién, se deberd aportar informacién que demuestre que el solicitante es
el residente permanente y ha ocupado la unidad durante al menos 275 dias
de cada uno de los dos afios anteriores. Una vez que la OSTR determine que
una solicitud estd completa, la unidad se ingresard en el registro de alquiler
residencial a corto plazo y se le asignard un nimero de registro individual.
Ademds, en el aspecto econdémico, el propietario debe abonar una pequefia
tasa de 509, tanto en la solicitud inicial, como en la renovacién.

Hay que tener presente que en el caso de que la vivienda se encuentre
en un distrito de zonificacién RH-1(D) se aplican unos criterios adicionales. En
este sentido, segin el Cédigo de planificacién, art. 2 (sec. 209.1), los distritos
RH-1(D): Unifamiliares (Viviendas Separadas), son barrios que se caracterizan
por ser «lotes de mayor ancho y drea que en otras partes de la ciudad, y por
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casas unifamiliares con patios laterales. Las estructuras son relativamente gran-
des, pero rara vez superan los 35 pies de altura. El espacio abierto a nivel del
suelo y el paisaje en la parte delantera y trasera suelen ser abundantes. Gran
parte del desarrollo ha sido en extensiones considerables con similitudes de
estilo de construccién y calles angostas siguiendo los contornos de las colinas».
Asi, cuando nos encontremos ante situacién, la OSTR enviard un aviso por
correo a cualquier asociacién de propietarios que haya solicitado previamente
dicho aviso y a cualquier propietario y ocupante dentro de los 300 pies de la
propiedad. Con ello, se deja un periodo de 45 dias para la presentacién de
alegaciones que deberdn ser informadas y resueltas.

Para finalizar, otro aspecto ya comentado es el de la «reputacién». Sobre
este aspecto, la norma establece que el residente permanente debe presentar
un documento trimestral a la OSTR (1 de enero, 1 de abril, 1 de julioy 1 de
octubre de cada afio) en el que conste la cantidad de dias que se ha alquilado
la vivienda como alquiler residencial a corto plazo.

4. Plataformas de hospedaje

El Cédigo Administrativo de San Francisco (Ordenanza de conversién de
unidad residencial) recoge también una serie de requisitos para las plataformas
de alojamiento, hecho necesario si se quiere «controlar» la implantacién de
estos usos turisticos en la ciudad. Lo primero de todo es aclarar su concepto.
En este sentido, la SEC. 41A.4. (definitions) determina que las plataformas
de alojamiento (Hosting Platform) son «una persona o entidad que participa
en el negocio de alquiler a corto plazo al proporcionar, cobrar o recibir una
tarifa por los servicios de reserva a través de los cuales un propietario puede
ofrecer una unidad residencial para uso turistico o transitorio».

En cuanto a las obligaciones marcadas con respecto a estas plataformas,
la primera de ellas parte en el momento de ofertar la vivienda en la plataforma
de hospedaie. Asi, estas plataformas deben avisar de las obligaciones legales
existentes a los usuarios que quieren registrar la vivienda, en concreto, de la
regulacién sobre el alquiler a corto plazo; los requisitos para la residencia
permanente; el registro de la unidad ante el Departamento y las obligaciones
tributarias.

Con todo ello, las plataformas estén obligadas a verificar que cualquier
vivienda que se ofrezca en alquiler a corto plazo a través de ellas esté regis-
trada legalmente en la OSTR antes de que la plataforma pueda proporcionar
o cobrar una tarifa por los servicios de reserva para esa unidad. Ademas,
debe enviar una declaracién jurada mensual a la OSTR, afirmando que ha
llevado a cabo estas verificaciones sobre los anfitriones registrados; hecho
que se completa con el de mantener un registro de al menos tres afios para
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cada uno de ellos en el que conste la informacién relativa a las transacciones
realizadas y que se proporcionard a la OSTR si asi lo solicita (4).

Las actuaciones sobre las plataformas deben completarse con la existen-
cia de un documento denominado shortterm rental guidelines [implementing
section 41a.5(g)(4)(c) of San Francisco’s administrative code] en el que se
incluyen diferentes métodos para que las plataformas puedan verificar que los
anfitriones (hosts) estén registrados legalmente. En este sentido, se establecen
cuatro métodos. El primero de ellos es el que la plataforma pueda consultar
una aplicacién /interfaz de la OSTR para verificar que el host esté registrado
legalmente [Application Program Interface (API)]; el segundo se asocia a que
la plataforma requiera que los anfitriones ingresen su nimero de registro OSTR
en un formulario obligatorio para posteriormente, cada mes, la plataforma
proporcione una hoja de cdlculo a la OSTR que contenga ciertos datos que
permitirdn al personal de OSTR auditar la plataforma para el cumplimiento (STR
registration number field & spreadsheet reconciliation); el tercero pasa porque
los hosts suban una imagen de su certificado de registro de alquiler de corta
temporada (un documento emitido por OSTR a hosts registrados legalmente) y
envie una copia de esta imagen al personal de OSTR (registration certificate
upload); por Gltimo, respecto al cuarto método, se deja la puerta abierta a
procedimientos de comin acuerdo entre la plataforma y el OSTR.

Para finalizar, un dltimo aspecto relativo a las plataformas es el econémico.
Asi, las plataformas de hospedaje pueden cobrar una tarifa por servicios de
reserva cuando pueda confirmar que las viviendas se encuentren legalmente
inscritos en el registro de alquileres de vivienda de corta duracién en el momento
en que se alquile la unidad residencial.

lll. NUEVA YORK

Transitando a la costa este de los Estados Unidos, la ciudad de Nueva
York también cuenta con una interesante regulacién sobre los alquileres a corto
plazo con fines turisticos y que centra especialmente el ofrecimiento de las
viviendas en plataformas como Airbnb o Vrbo (5). El entramado normativo hay
que referirlo a la denominada Local Law 18, también conocida como la Short-

(4) En concreto, se establecen como datos a incluir: el nombre del propietario o entidad
comercial que ofrecié una unidad residencial para uso turistico o transitorio; la direccién de la
unidad residencial; las fechas para las que el turista o usuario de paso contraté el uso de la
unidad residencial a través del servicio de reservas prestado por la plataforma de alojamiento;
el nimero de registro de la unidad residencial.

(5) Acerca de los aspectos regulatorios y acciones de grandes plataformas; Jihwan
(2022), Nieuwland (2020) y Hofmann (2019).
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Term Rental Registration Law (Ley de Registro de Alquileres a Corto Plazo de
la Ciudad de Nueva York), la cual estd contenida en el Cédigo Administrativo
de la Ciudad de Nueva York (New York City Administrative Code), bajo los
Capitulos 31 y 32 del Titulo 26 (viviendas y edificios).

1. Regulacién del alquiler de corta duracién

Como he sefialado, para lo referido a los alquileres vacacionales en la
ciudad de Nueva York, hay que tomar como referencia la Local Llaw 18, la
cual fue aprobada el 9 de enero de 2022, completdndose con unas normas
de implementacién que entraron en vigor el é de marzo de 2023.

Acudiendo a la regulacién, lo primero que ha de destacarse es el hecho
de que la norma requiere que los anfitriones se registren en la Oficina del
Alcalde para procedimientos especiales (Mayor’s Office of Special Enforce-
ment, en siglas, OSE) antes de publicitar sus alojamientos en las plataformas.
Ahora bien, 3qué requisitos deben cumplir? En este sentido, hay un aspecto
fundamental y es el temporal. Con ello, conviene especificar que la normativa
prohibe alquileres de 30 dias o menos a menos que el residente permanente
viva en el mismo espacio, pudiendo compartir la vivienda con hasta dos
huéspedes a la vez.

Para entender el porqué de estas restricciones, hay que aludir a una norma
también importante en la ciudad de Nueva York como es la Ley de viviendas
moltiples del estado de Nueva York (New York State Multiple Dwelling Law,
en siglas, MDL). Esta norma introdujo en 2010 importantes limitaciones al
destino turistico de viviendas de particulares ante el auge del alquiler vaca-
cional. Para ello, se revisé su seccién 4, limitando el alquiler a corto plazo.
Cabe decir que esta norma se aplica a edificios residenciales con tres o mds
unidades, excluyéndose a las viviendas unifamiliares o bifamiliares. Con ello,
esta norma desarrolla el concepto de vivienda «clase A» a la que otorga los
fines de residencia permanente, que consiste en la ocupacién de una unidad
de vivienda por la misma persona fisica o familia durante treinta dias conse-
cutivos o més. Con esta concepcién se introdujo restricciones para la oferta
turistica de estas viviendas mds cuando la MDL introduce la posibilidad de la
«ocupacién incidental y ocasional» por menos de 30 dias consecutivos por
personas que no sean los «ocupantes permanentes» por motivos personales y
«no se pague una compensacién monetaria a los ocupantes permanentes por
tal ocupacién.» Pues bien, con los recientes cambios normativos (Local Law 18),
se ha abierto la puerta condicionada a que se puedan introducir huéspedes,
siempre y cuando se relnan una serie de requisitos.

Por ofra parte, hay que tener en cuenta la tipologia de la vivienda que a
su vez se conecta con el aspecto temporal. Asi, la norma distingue entre dos
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tipologias de vivienda miltiple A y B. La de tipo A se asocia esencialmente a
edificios residenciales multifamiliares (viviendas, duplex, apartamentos, estu-
dios, etc.), mientras que las de tipo B son ocupadas transitoriamente, como
alojamiento temporal con o sin comidas (hoteles, casas de hospedaje, casas
de huéspedes, casas de pensién, internados, casas de habitacién amuebladas,
alojamientos y otras viviendas disefiadas como viviendas privadas pero ocupa-
das por una o dos familias con cinco o mds huéspedes transitorios, inquilinos,
o inquilinos en una casa).

La diferencia entre tipologias es muy importante a la hora de delimitar
qué es un alquiler a corto plazo (Shortterm rental), figura que el capitulo
31 (§ 26-3101 Definitions) del titulo 26 del Cédigo administrativo de la
Ciudad de Nueva York define como un alquiler por menos de 30 dias
consecutivos de una unidad de vivienda dentro de una vivienda privada o
vivienda mltiple de clase A, o en el caso de un edificio de uso mixto, el
alquiler de una unidad de vivienda de clase A en el mismo durante menos
de 30 dias consecutivos. Con ello, la norma se centra en la regulacién de
esta situacién y, como digo, nos encontramos ante situaciones de recepcién
de «invitados» y no el ofrecimiento de la vivienda completa sin el residente
permanente en ella ya que éste debe estar presente durante la estadia de
los huéspedes. Ademds, hay que hacer otra puntualizacién y es que la fecha
del check-in es el dia cero y no el dia uno. Por lo tanto, un alquiler de 29
noches seria un alquiler a corto plazo y un alquiler de 30 noches contaria
como ocupacién permanente.

Por otra parte, hay que sefialar que en la Ciudad de Nueva York existen
més facilidades cuando se ofrece el hospedaje por 30 noches o més, ya que
los anfitriones estdn exentos del intercambio de datos con base en la normativa
de alquileres de corto plazo. También es importante sefialar que los alquileres
a corto plazo en unidades completas solo se permiten en viviendas miltiples
«Clase B», que han sido aprobadas previamente para ocupaciones legales a
corto plazo.

2, Obligaciones de los propietarios y plataformas

Teniendo en cuenta lo anteriormente sefialado, si se acude a la norma
se puede encontrar que, la primera obligacién para destinar una vivienda a
estos fines turisticos (alquiler a corto plazo), es la necesaria inscripcién del
alojamiento en el registro. Para ello, esta inscripcién la puede hacer tanto el
propietario, como el inquilino, siempre y cuando no lo prohiba el contrato
de alquiler. La inscripcién se produce ante el OSE, otorgédndose un nimero
de registro que deberd incluido en cualquier anuncio en el que se oferte el
alojamiento. Para la inscripcién se debe rellenar un formulario y proporcionar
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un conjunto de informacién, en concreto, el nombre legal completo (6); ndmero
de teléfono; direccién fisica completa donde se realizard el alquiler a corto
plazo, incluida la calle nimero, nombre de la calle, cédigo postal, distrito y
nimero de unidad donde hay méds de una unidad de vivienda en el edificio;
direccién de correo electrénico; tipo de unidad de vivienda, cuando el soli-
citante la conozca (p. ej., vivienda unifamiliar, edificio, apartamento en un
edificio de dos familias, apartamento en un edificio con més de tres unidades,
condominio, apartamento en un edificio de cooperativa); nimero de individuos
no emparentados por sangre, adopcidn, tutela legal, matrimonio o pareja de
hecho que residan con el solicitante en la unidad; si el solicitante es inquilino
o propietario de la unidad de vivienda (7).

Como parte del proceso de solicitud, también se requiere que el soli-
citante demuestre su ocupacién permanente, proporcionando una copia de
un documento que sefiale el nombre del solicitante y la direccién que el
solicitante desea registrar. Como ejemplos probatorios se puede aludir a la
factura de servicios publicos de los Gltimos 60 dias (teléfono, gas, electrici-
dad, internet o agua); correspondencia de cualquier agencia gubernamental
que muestre la direccién de su casa; credencial de elector; declaracién de
seguridad social; extracto bancario fechado dentro de los Gltimos 60 dias;
documentacién de registro de automévil; declaracién de la renta del dltimo
afo natural; seguro o factura del seguro que muestre la direccién de la casa;
correspondencia de la universidad o la escuela que muestre la direccién de
la vivienda; némina que incluya domicilio emitido por un empleador dentro
de los Gltimos 60 dias.

La inscripcién conlleva, ya no sélo tener que abonar una tarifa (1459%),
sino también el asumir un conjunto de obligaciones referidas a la prestacién
del servicio de alojamiento. En concreto, la norma (§ 26-3103 Requisitos
de publicacién y publicidad) exige que el anfitrién exhiba y mantenga de
manera visible dentro de la vivienda, durante cada arrendamiento a corto
plazo de esta, dos elementos. El primero de ellos es un diagrama que indique
las rutas de salida normales y de emergencia de dicha unidad de vivienda;

(6) En el proceso de solicitud, el solicitante podrd demostrar su identidad, aportando
copia de algunos de los siguientes documentos: licencia de conducir o identificacién emitida
por el estado; pasaporte de EE. UU o tarjeta de pasaporte de EE. UU.; identificacién militar
de EE. UU.; tarjeta de Residente Permanente o Tarjeta de Autorizacién de Empleo emitida por
el Gobierno de los Estados Unidos; pasaporte extranjero o licencia de conducir.

(7) En el caso de que el solicitante sea un inquilino deberd proporcionar, ademds de
la anterior documentacién, el contrato de arrendamiento donde se describa el periodo de
tenencia, la direccién de la unidad de vivienda, y los nombres y firmas de las partes en el
contrato de arrendamiento. Si el solicitante no tiene un contrato de arrendamiento, se podrd
aceptar ofra documentacién que establezca el periodo para el cual el solicitante tiene derecho
legal a la ocupacién o incluso una declaracién responsable.
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unidad y el edificio que contiene dicha unidad; y, el segundo, una copia
del certificado de registro de alquiler a corto plazo para dicha unidad que
incluird el nimero de registro junto con un nimero de teléfono al que llamar
en caso de una emergencia. Ademds, se debe mantener, durante al menos
siete afios después de dicho alquiler a corto plazo, un registro de cada
alquiler a corto plazo (8).

Hay que decir que el periodo de registro es de cuatro afios. En el caso
de que el derecho del solicitante a ocupar la unidad de vivienda termine en
menos de cuatro afios, la fecha de vencimiento del registro serd la fecha de
finalizacién del periodo que el solicitante ha demostrado que tiene un dere-
cho de habitabilidad; no obstante, el anfitrién registrado puede en cualquier
momento durante el plazo de registro proporcionar prueba de que se ha
ampliado el periodo del derecho de ocupacién y con ello solicitar una pré-
rroga. De igual manera, transcurrido el periodo de cuatro afios, la inscripcién
se puede renovar presentando una solicitud, pudiéndose hacer este tramite
en los 180 dias previos al vencimiento del registro. Para ello, se tendrd que
presentar solicitud, afirmando que la informacién proporcionada previamente
sigue siendo verdadera y que se ha llevado el registro de cada alquiler a
corto plazo. Ademds, tendrd que abonar de nuevo la cantidad de 145$%
anteriormente mencionada.

Para finalizar, también hay que destacar la existencia de una serie de
elementos vinculados con los anuncios de estos alquileres en plataformas. En
este sentido, se deben cruzar los datos previamente y para ello existe un sistema
de verificacién que facilita dicho cometido con el objeto comprobar que la
vivienda cuenta con un nimero de registro vdlido y que los datos del anfitrién
son correctos (nombre legal completo y direccién fisica de la unidad). Ademds,
el servicio de reservas o plataforma deberd presentar a la Administracién un
informe mensual de cada transaccién de alquiler a corto plazo procesada (9).
Dicho informe serd enviado electrénicamente a través de un portal accesible
desde el sitio web de la Ciudad de Nueva York (en concreto, de la OSE). No
obstante, la plataforma puede proporcionar los datos requeridos una vez por
transaccién o puede proporcionar los datos e indicar el ndmero de transac-
ciones procesadas.

(8) Como datos se tendrd que incluir el localizador utilizado para la reserva; fecha
de inicio de la reserva; nimero total de noches que la unidad de vivienda o alojamiento en
vivienda fue alquilada; nimero de personas alojadas por el alquiler a corto plazo; importe
total del alquiler recibido por el anfitrién.

(9) Este informe deberd contener como informacién el localizador piblico y el nimero
de confirmacién Unico obtenido de la verificacién electrénica.
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IV. LONDRES

Cambiando de continente, otro ejemplo internacional de la incidencia
del alquiler vacacional es Londres. A este respecto, encontramos diferentes
medidas que articulan el ofrecimiento de una vivienda residencial con fines
turisticos. Con ello me quiero referir a la existencia de distintas posibilidades,
bien a través del uso de la vivienda por un corto periodo de tiempo (temporary
sleeping accommodation), la oferta de habitaciones dentro de la vivienda o lo
que conocemos como el alquiler vacacional (Furnished holiday lettings), figuras
todas ellas que analizaremos a continuacién.

1. Regulacién del uso a corto plazo

Para conocer cémo se articula el ofrecimiento de viviendas residenciales
con fines turisticos en la ciudad de Londres conviene acudir a la Deregulation
Actde 2015, en concreto a sus secciones 44 y 45 que precisamente se centran
en los aspectos regulatorios del «uso a corto plazo» (Shortterm use) en la ciu-
dad de Londres. En concreto, esta norma modifica otra, la The Greater London
Council (General Powers] Act de 1973, que prohibia el uso de una propiedad
como «alojamiento temporal para dormir» sin permiso de planificacién de la
autoridad de planificacién local.

Acudiendo a la regulacién, el concepto que en Espafia conocemos como
alquiler vacacional en la norma inglesa hay que referirlo al concepto temporary
sleeping accommodation. En este sentido, la ley establece que en Londres una
propiedad con uso residencial sélo puede utilizarse como «alojamiento temporal
para dormir» (femporary sleeping accommodation) si se cumplen dos condicio-
nes. En concreto, estas condiciones son que el nimero total de noches que una
propiedad se utiliza como alojamiento temporal no sume més de 90 noches en
un afio calendario (del 1 de enero al 31 de diciembre); y que al menos una
de las personas que proporcionan el alojamiento debe estar sujeta a pagar
impuestos municipales en la propiedad donde se oferta el alojamiento a corto
plazo de conformidad con la Local Government Finance Act de 1992 (10).

Como se comprueba, el periodo méximo de 90 dias (90 night rule) es
esencial para encuadrarse en este concepto de alojamiento ya que si el total
acumulado de todos los alquileres a corto plazo de la propiedad supera las
90 noches en el mismo afio se necesita un permiso de planificacién (planning
permission) (11). Debe tenerse en cuenta que la regulacién de 2015 supone
una excepcién a lo indicado en la Ley del Consejo del Gran Londres (Poderes

(10) Vid. Hibscher. y Kallert (2023); Colomb y Moreira de Souza (2021).
(11)  Acerca del procedimiento para su solicitud: City of London (2023).
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Generales) de 1973 por la que se dice que el uso de unidades residenciales
en Londres como alojamiento temporal para dormir es un cambio sustancial
de uso que necesita un permiso de planificacién a no ser que se cumplan los
dos condicionantes anteriormente mencionados (12).

2. Obligaciones de los propietarios y plataformas de reservas

El hecho de ofrecer una vivienda residencial en modalidad de alojamiento
temporal conlleva a su vez tener en cuenta el cumplimiento de ofra serie de
obligaciones mds alld de las anteriormente descritas. Con ello me refiero a la
existencia de normativa sectorial que afecta y a las que habrd que también
atender. En concreto, UK Short Term Accommodation Association (2023) ha
elaborado un listado de obligaciones legales entre las que incluye las referidas
al cumplimiento de la normativa sobre seguridad contra incendios (Regulatory
Reform (Fire Safety) Order October 2005); y el Reglamento de Seguridad (Ins-
talacién y Uso) de Gas de 1998 (Gas Safety (Installation and Use) Regulations
1998). A ello se suma el importante aspecto tributario por lo que los ingresos
derivados deben ser declarados a efectos del impuesto sobre la renta.

Por lo que respecta a las plataformas de reservas, éstas deben informar
sobre la regla de los 90 dias cuando una persona quiere listar su alojamiento
en alguna de ellas. No obstante, a diferencia de otras ciudades analizadas,
no existe un intercambio de datos con la Administracién, si bien las platafor-
mas mds importantes (Airbnb, Vrbo o TripAdvisor) suspenden los listados de
viviendas que se han alquilado por mds de 90 dias. En este sentido, cabe
recordar que en el caso de que se quiera exceder el periodo de los 90 dias
se necesita obtener un permiso de planificacién para luego posteriormente
completar, en el caso de Airbnb, el denominado formulario de exencién del
limite de noches (90-day limit exemption form) (13).

3. Alquiler de habitaciones

También en el contexto del alojamiento vacacional y ya para toda Ingla-
terra, hay que hacer referencia a la posibilidad de ofrecer habitaciones dentro
de la residencia habitual del anfitrién. Esta figura estd fuera del anteriormente
explicado uso a corto plazo y ofrece mucha mas libertad de actuacién ya que
las habitaciones privadas se pueden alquilar por un periodo ilimitado, siempre

(12) En lo que respecta la necesidad del permiso de planificacién conviene acudir a dos
normas como son the London Plan 2021 y, mdés en concreto, the City of London Corporation
Local Plan 2015 en donde su disposicién denominada Policy DM 21.6 establece distintas
prescripciones al respecto.

(13) Vid. Airbnb (2023).
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que los propietarios estén presentes en el inmueble (14). Ademds, el alquiler
de habitaciones incluso cuenta con un plan anual (The Rent-a-Room Scheme)
que articula dicha actividad.

Acudiendo al Plan de 2023 (se actualiza todos los afos), encontramos
como punto de partida el hecho de que dicho Plan-Programa permite a los
propietarios e inquilinos recibir ingresos de alquiler libres de impuestos si
proporcionan alojamiento amueblado en su dnica vivienda o vivienda princi-
pal. Como requisitos se encuentran el que la habitacién esté amueblada y se
incluyen los supuestos de actividades turisticas como la gestién de una casa de
huéspedes o bed and breakfast con la prestacién de servicios como limpieza
o comida. Es importante destacar los aspectos econémicos de este programa,
ya que permite la recepcién de ingresos libres de impuestos si no se supera la
cantidad de 7.500 libras en el afo fiscal (ejercicio 2022-2023) (15).

4 Alquiler vacacional

Como se ha podido comprobar, en los anteriores apartados se ha anali-
zado el destino turistico de la vivienda residencial, pero ademds de ello también
se puede encontrar ofra figura en Inglaterra como es el alquiler propiamente
vacacional y con una finalidad empresarial (Furnished holiday lettings, en siglas,
FHL). No se trata de una figura nueva ya que hay que su regulacién hay que
referirla en su origen a la Finance Act de 1984 y especialmente a la Income
Tax (Trading and Other Income) Act de 2005 (arts. 322 y siguientes), si bien
se han ido introduciendo diferentes cambios, especialmente con la Finance
Act de 2011 que modificé los limites temporales que veremos a continuacién.

Conviene sefialar que lo relevante de esta modalidad es su tratamiento
fiscal, ya que existen reglas fiscales especiales para los ingresos por alquiler
de propiedades que califican como alquileres de vacaciones amueblados.
Antes de nada, hay que precisar que este tipo de alquiler tiene que reunir
tres condicionantes. El primero de ellos es que la propiedad debe estar dis-
ponible para alquiler vacacional comercial para huéspedes y turistas durante
al menos 210 dias (30 semanas) por afio (16). Ademds, la propiedad debe
alquilarse como alojamiento de vacaciones al piblico durante al menos 105
dias (15 semanas) de los 210 dias ha sido puesta a disposicién. A lo anterior
se afiade otro aspecto y es que, si se alquila a la misma persona por més de

(14) Greater London Authority (2023) y Government Digital Service (2023).

(15) El afo fiscal se entiende referido desde el 6 de abril de un afio hasta el 5 de
abril del siguiente.

(16) Ademds, lo curioso es que la ubicacién de estas viviendas no centra en el Reino
Unido, sino que también incluyen los casos de viviendas sitas en el Espacio Econémico Europeo,
ademds de Islandia, Liechtenstein y Noruega.
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31 dias (letting of accommodation for a period of longerterm occupation),
no debe haber mds de 155 dias (22 semanas) de «ocupacién prolongada»
en ese afio (17).

Estos requisitos tienen una serie de matizaciones como que el alquiler debe
tener una contraprestacién econémica, por lo que no cuentan los dias en los
que se alquila la propiedad a amigos o familiares a tarifas cero o reducidas.
Por ofra parte, si no se alcanza la condicién de ocupacién de 105 dias,
existen dos opciones que pueden ser elegidas para compensar. La primera es
optar por la eleccién promedio (averaging election) en la que, si se tiene mds
de una propiedad FHL, se puede promediar la tasa de ocupacién en todas
estas propiedades. La segunda es la eleccién del periodo de gracia (period
of grace election), en el que, si la propiedad alcanza el umbral de ocupacién
en algunos afos, pero no en ofros, se puede solicitar un periodo de gracia
(por un méximo de 2 afios consecutivos).

V. BERLIN

Una ciudad europea con gran incidencia en lo que a viviendas de uso
turistico se refiere es Berlin. En estre sentido, es muy interesante su tratamiento
normativo a través de la Zweckentfremdungsverbot-Gesetz (ZwVbG), norma
de referencia en este aspecto. A continuacién, se analizard su evolucién y
los requisitos para poder ofertar una vivienda a través de esta modalidad de
alojamiento turistico, ademds del impacto de las medidas adoptadas en la
expansién del alquiler turistico en esta ciudad.

1. Zweckentfremdungsverbot-Gesetz (ZwVbG)

El fenémeno del destino turistico de las viviendas de particulares también
ha tenido un impacto importante en la ciudad de Berlin. Tal es asi, que en el
momento dlgido de la «economia colaborativa», mds en concreto, del «turismo
colaborativo», se adoptaron diversas medidas legales para limitar la expansién
descontrolada de este fenémeno. A este respecto, sin duda alguna conviene
destacar la aprobacién de una norma, la Zweckentfremdungsverbot— Gesetz
(ZwVbG), en su denominacién completa Gesetz iber das Verbot der Zwecken-
tfremdung von Wohnraum, de 29 de noviembre de 2013, que destaca ya por
la significancia de su titulo y, por ende, traduccién al espafiol «Ley sobre la
prohibicién de la apropiacién indebida del espacio habitable». Dicha norma
ha tenido posteriores modificaciones, en concreto en 2016 y, posteriormente,

(17) Art. 325 de la Income Tax (Trading and Other Income) Act de 2005.
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en abril de 2018, como parte de una enmienda, y mds recientemente otra de
septiembre de 2021 (18).

Como aspecto importante de esta norma, hay que sefialar que incorporaba
un periodo de transicién de dos afios asociado a la aprobacién de otra norma
(Rechtsverordnung) por parte del Senado de Berlin. Ello supuso que aquellas
viviendas destinadas a uso turistico y que estaban ofertadas en plataformas
como Airbnb, podian seguir funcionando durante este periodo. La ZwVbG debe
conectarse con ofra norma, en concreto la denominada Zweckentfremdungsver-
bot-Verordnung (ZwVbVO), la cual incide en la prohibicién de la apropiacién
indebida del espacio habitable. Dicha norma fue aprobada el 4 de marzo de
2014, entrando en vigor el 1 de mayo de ese afio (19). Con ello, atendiendo
al plazo indicado en la ZwVbG, es a partir del 1 de mayo de 2016 cuando
entra plenamente en funcionamiento todo el entramado normativo de los alo-
jamientos turisticos en viviendas.

Dejando a un lado los aspectos temporales y profundizando en el objeto de
dicha norma, ésta, como se comprueba de su titulo, se centra en la proteccién
del espacio habitable en la ciudad de Berlin por medio del establecimiento de
restricciones centradas en el hecho de que el espacio habitable en el estado de
Berlin o en distritos individuales sélo puede utilizarse para fines distintos a los
residenciales con la aprobacién de la oficina del distrito responsable (Bezirksam).
Concretamente, la Ley estipula que nos encontramos ante una «apropiacién inde-
bida» si el espacio habitable se utiliza para fines distintos al espacio habitable, en
particular si el espacio habitable «se utiliza con fines de alquiler repetido medido
por dias o semanas como casa de vacaciones o alojamiento para extranjeros, en
particular para el alquiler de locales comerciales o el establecimiento de lugares
para dormir»; ademds, a lo anterior se suman otras situaciones como el de dar
un propdsito comercial o profesional; modificar estructuralmente o utilizar la
vivienda de tal manera que ya no sea adecuado para fines residenciales; dejar
vacante la vivienda por mds de tres meses o su destruccién.

Debe tenerse en cuenta que la Ley exceptia la consideracién de apro-
piacién indebida cuando el espacio habitable ya se estuviera utilizando como
casa de vacaciones o para el alojamiento de extranjeros en el momento de
entrada en vigor del ya indicado reglamento (el denominado, ZwVbVO), eso
si, Gnicamente durante un periodo de dos afios después de la entrada en vigor
por lo que se deberd notificar este destino a la oficina del distrito responsable
(seccién 2, parrafo 2, nimero 2).

(18) Acerca de la regulacién en Berlin: Schéfer y Braun (2016); Dredge et. Al. (2016);
Cox y Haar (2020); Duso et Al. (2020); Colomb y Moreira de Souza (2021); Hotrec (2022).

(19) Acerca de la incidencia del alquiler turistico en este periodo se puede destacar
el articulo de Fiiller y Michel (2014).
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Atendiendo al texto actualmente vigente, tras las modificaciones operadas
en 2016, 2018 y 2021, hay un aspecto muy importante como es el del registro
y autorizaciones de las viviendas residenciales destinadas a fines turisticos. En
este sentido, la modificacién de 2018 implementé el hecho de la obligacién de
proporcionar el nimero de registro en la publicidad de estas viviendas desde

el 1 de agosto de 2018.

Como he sefialado anteriormente, un aspecto interesante de esta norma es
lo relativo al nimero de registro para oferta y publicidad de alojamiento vaca-
cional. Atendiendo a la redaccién tras la modificacién de 2021 y los cambios
ya introducidos en 2018, la oferta y publicidad mediante medios telematicos
debe ser notificada también a la oficina del distrito responsable, asi como el
apellido, nombre, direccién, fecha de nacimiento de la persona con derecho
a disponer o utilizar el inmueble (caso extensible a personas juridicas); la ubi-
cacién exacta del apartamento; su uso como residencia principal o secundaria
y el canal de distribucién utilizado o previsto para la cesién de uso. Con ello,
la oficina del distrito responsable asigna su propio nimero de registro a cada
apartamento, que debe indicarse claramente al ofrecer y anunciar el uso del
espacio habitable para un propésito diferente al de residencia.

De todo ello, se extrae que, en la oferta de estos alojamientos, ya sea
mediante medios telemdticos, impresos u ofro medio de publicidad, debe indi-
carse toda la informacién al respecto, ya no sélo del alojamiento (ubicacién
exacta), sino también el nombre completo y la direccién del anunciante. En el
caso de que fuera una persona juridica, ocurre lo mismo, es decir, deberd indi-
carse, ademds de la ubicacién exacta del alojamiento, su nombre, el domicilio
en el que esté establecida, su forma juridica y sus representantes autorizados o
el nimero de registro mercantil. Asimismo, debe tenerse en cuenta que, aunque
el nimero de registro asignado al alojamiento deberéd estar claramente visible
cuando se ofrezca y anuncie el alojamiento, no hay obligacién de informar y
proporcionar un nimero de registro si la ubicacién exacta del alojamiento y el
nombre completo y la direccién del proveedor o anunciante estdn claramente
indicados, sefialdndose ademds que la obligacién de indicar la ubicacién
exacta del alojamiento no se aplica al alquiler de habitaciones individuales,
en particular habitaciones de hotel.

Otro aspecto muy importante de la ZwVbG, es la necesidad o no de per-
miso cuando un propietario quiere destinar su vivienda a usos turisticos. A este
respecto, es importante sefalar que, de conformidad con la seccién 2, parrafo
2, nimero 5, en combinacién con la seccién 5, pérrafo 6 de la ZwVbG, la
residencia habitual puede ser utilizada por aquellos con derecho a disponer
de ella para fines distintos de los residenciales, pero si predomina el uso como
espacio habitable. Con ello, se pueden ofrecer habitaciones privadas siempre
que esta drea sea inferior al 50% del tamafio total de su residencia (mdximo
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del 49 por ciento del espacio habitable). Si bien, la ZwVbG no requiere un
permiso para el ofrecimiento de habitaciones dentro de la residencia habitual,
cuando se respeten estos porcentaies, si que es necesario cursar una notificacién
al distrito correspondiente para obtener gratuitamente un nimero de registro de
la respectiva oficina distrital (Anzeige einer genehmigungsfreien zweckfremden
Nutzung von maximal 49% der Wohnfléche meiner Berliner Hauptwohnung zur
Erlangung einer Registriernummer), todo ello de conformidad con la Seccién 2
(2) ndmero. 5 en conjunto con la Seccién 5a (1) de la ZwVbG.

Mas problemdtico resulta el ofrecimiento de la vivienda completa, ya que
hay que diferenciar entre si se trata de la vivienda habitual o una segunda
residencia. En el primer caso, la Ley permite que los particulares puedan alqui-
lar su residencia principal a corto plazo, ain més, no se especifica cudntos
dias alguien puede alquilar «turisticamente» su residencia principal, siempre y
cuando no se altere el cardcter de la residencia principal como resultado de
este alquiler temporal. También cabe sefialar que los propietarios deben tener
un permiso para alquilar una residencia completa a corto plazo, el cual se
solicita en la oficina de su distrito y con ello se obtiene un nimero de registro,
que se adjunta a su permiso y que debe indicarse en la publicidad u ofreci-
miento, por ejemplo, en plataformas como Airbnb (véase seccién 3 parrafo 3
Nimero 2 y 3 de la ZwVbG). También es importante sefialar el hecho de que
si un arrendatario de la vivienda decide destinarla a usos turisticos deberd
contar con el permiso del propietario.

En el caso de alquiler de segunda residencia, la situacién cambia porque
se debe obtener también un permiso en la oficina del distrito, con la intro-
duccién, eso si, de un limite temporal. Es decir, sélo se permite alquilar una
segunda residencia hasta 90 dias al afio, afiadiéndose también las obligaciones
de registro. Asi, esta vivienda podré por ofertarse por dias o semanas con un
méximo, repito, de 90 dias al afio.

Para finalizar, en el andlisis de la ZwVbG, también hay que tener pre-
sentes las regulaciones de implementacién. En concreto, la seccién 8 de la
ZwVbG sefiala la posibilidad de que la administracién del Senado encargada
del dmbito de vivienda pueda emitir las normas necesarias para la aplicacién
de la Ley, las cuales proporcionan a los distritos gran ayuda para implemen-
tar de manera més uniforme los preceptos de la norma. A este respecto, se
puede identificar la aprobacién de una primera enmienda el 4 de agosto de
2016 y una segunda de 25 de febrero de 2019, que entré en vigor el 15
de marzo de ese afio y que reemplaza a la anterior [Zweite Anderung der
Ausfihrungsvorschriften Gber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohn-
raum (2. Anderung AV — ZwVbG)]. Profundizando en ellas, por ejemplo, se
establece la obligacién de registro para todos los proveedores de alojamiento
de vacaciones en Berlin. Esta situacién conlleva a que se debe indicar pibli-
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camente el nimero de registro en cada anuncio/cada oferta y se obliga a
que los portales de Internet y los medios impresos a que publiquen anuncios
con dicho nimero.

2. Procedimiento, infracciones y tasas

Por lo que respecta al procedimiento que debe seguir el propietario que
quiere destinar turisticamente su vivienda, se deben cursar una serie de docu-
mentos ante el distrito correspondiente que parten de la solicitud de aprobacién
para el alquiler temporal de un apartamento de vacaciones y asignacién de
un némero de registro para la vivienda principal o secundaria en su caso.
Para ello, se debe aportar un documento que justifique la propiedad (extracto
actual del registro de la propiedad). También es posible que el arrendador
curse esta solicitud, para cual tendrd que aportar prueba de alquiler (contrato
de alquiler o subarrendamiento vélido), certificado de registro y declaracién
de consentimiento del arrendador.

Cabe sefialar que no cabe el tramite online, por lo que la solicitud debe
ser por escrito. Teniendo en cuenta este hecho, una vez cursada la solicitud,
la Administracién envia por correo un acuse de recibo con un nimero de
registro a la direccién especificada, siendo este el que se deba indicar en la
oferta que se realice través de plataformas de internet. Entre estos formularios
se encuentra la notificacién de un uso indebido sin permiso de un mdximo del
49% del espacio habitable de la vivienda habitual que, como ya he sefialado
anteriormente, se debe cursar para poder ofertar la vivienda cumpliendo los
requisitos de publicidad y ndmero de registro ya que, si no se hace, se puede
incurrir en una infraccién administrativa que puede conllevar una sancién de
hasta 250.000 euros (seccién 7 parrafo 1 nimero 6 de la ZwVbG).

Otro documento relevante es el referido a la solicitud de permiso para
el alquiler temporal vacacional de la residencia principal o de una vivienda
secundaria y con ello la solicitud también del nimero de registro de conformidad
con la ya indicada seccién 3 parrafo 3 nimero 2 y 3 de la ZwVbG. Su trami-
tacién es indispensable para la oferta vacacional de la vivienda en cuestién
ya que nos encontrariamos ante una situacién de «apropiacién indebida del
espacio habitable» (seccién 2 pdrrafo 1 ZwVbG) y con ello una accién cons-
titutiva de infraccién administrativa sancionable con multa de hasta 500.000
euros (seccién 7 pdrrafo 1, nimero 1 de la ZwVbG). En el caso de que nos
encontrdramos ante la oferta de alojamiento que no se respete los porcentajes
méximos del 49% del espacio habitable de la vivienda habitual se puede
imponer una multa de hasta 100.000 euros. Por otra parte, en estos tramites
hay que tener en cuenta que estos permisos estén sujetos a la aplicacién de
una tasa que se cifra en 100 euros para el caso de la viviendas principales y
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150 euros para las secundarias, no aplicdndose otra tasa para la obtencién
del ndmero de registro.

Como ya he sefialado anteriormente, las autoridades competentes para
el trémite de autorizacién y/u otorgamiento de nimero de registro son las
oficinas de vivienda del correspondiente distrito (Bezirksamt] en donde se sitéa
la vivienda en cuestién. En Berlin existen 12 oficinas de distrito (20).

3. Impacto en el alquiler vacacional de las medidas normativas
adoptadas

Atendiendo a las medidas normativas establecidas en Berlin para controlar
el auge del alquiler turistico, una duda que surge al respecto es el conocer
cudl ha sido su impacto y cémo ha afectado al nimero de viviendas que se
ofertan en plataformas como Airbnb.

Segun los estudios existentes al respecto, se puede extraer el hecho de
que justo antes de que acabara el periodo de transicién dado por la ZwVbG
(1 de mayo de 2016), Airbnb fue testigo de una caida del 40% en el nimero
total de listados entre marzo y mayo de 2016, aunque el nimero ha ido
aumentando desde entonces (grdfico 1) (21). Si observamos dicho gréfico, en
los diez meses previos a enero de 2016, se produce un aumento del 68% en
el nimero de viviendas listadas en Airbnb, con una cifra de cerca de 20.000
alojamientos listados al final de este periodo. No obstante, el despliegue de
efectos de la ZwVbG, tras el periodo de transicién de dos afios, hizo que, a
partir de marzo de 2016, muchos usuarios eliminan la oferta de su vivienda
en la plataforma como medida preventiva, lo que conllevd la caida en la
oferta anteriormente mencionada del 40% al pasar a cerca de 11.000 vivien-
das listadas. Algunos autores tienden a pensar que esta situacién fue como
consecuencia del miedo de los propietarios a incurrir en una infraccién con
la correspondiente sancién que conllevaba el no asumir los preceptos de la
ZwVbG. Esta situacién fue especialmente relevante en lo que respecta a la
oferta de viviendas enteras (22) (23).

(20) Bezirksamt Charlottenburg — Wilmersdorf; Bezirksamt Friedrichshain — Kreuzberg;
Bezirksamt Lichtenberg; Bezirksamt Marzahn — Hellersdorf; Bezirksamt Mitte; Bezirksamt Neu-
kélln; Bezirksamt Pankow; Bezirksamt Reinickendorf; Bezirksamt Spandau; Bezirksamt Steglitz-
Zehlendorf; Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg; Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg.

(21) Vedse, Colomb y Moreira de Souza (2021); O’sullivan (2016); Cox y Haar (2020).

(22) Véase, el estudio de Settle-in-berlin.com (2022).

(23) A este respecto, Duso et al. (2020) establece una reduccién de ocho a diez
listados por km? en promedio.
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Grafico 1. Evolucién de listados en Airbnb marzo 2015 a
septiembre de 2016
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Fuente: SETTLE-IN-BERLIN.COM (2022).

Desde la fecha clave de 1 de mayo de 2016, la tendencia en cuanto a los
listados de viviendas no ha sido decreciente, sino todo lo contrario; aumentdn-
dose su nimero en los meses posteriores a 12.400 viviendas (octubre de 2016).
Realmente, la pregunta que habria que hacerse es si estas medidas normativas
tuvieron un impacto real. Del conjunto de estudios existentes, se extrae que el
temor inicial de muchos propietarios fue superado rdpidamente. Se dice que se
trataba mds de un impacto psicoldgico que de operatividad, dado el cierto mar-
gen de maniobra existente para que los propietarios puedan ofertar su vivienda,
ya sea de manera completa o por habitaciones. A todo ello se suma, el clésico
problema, existente también en Espafia, del control, inspeccién y apertura del
correspondiente expediente sancionador, siendo escasas las sanciones que se
aplicaron en ese periodo, lo que todavia empujé a que de nuevo muchos pro-
pietarios volvieran a listar sus viviendas (24). Cabe decir, por ejemplo, que, en
2016, en Airbnb se podia encontrar listado el 7% del total de todas las viviendas
de algunos barrios de Berlin (1 de cada 15 alojamientos) (25).

(24) Es interesante destacar el articulo de O’sullivan (2016) en el se detalla el impacto
entre los propietarios de las medidas legales adoptadas, ademds de las afecciones en la
poblacién ante el avance el alquiler turistico en la ciudad.

(25) Vid. Cox y haar (2020. P. 42).
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La modificacién de agosto de 2018 y con ello la obligacién de introducir
el nimero de registro en los anuncios publicitados en plataformas, conllevéd
de nuevo otro descenso, si bien los estudios inciden que los efectos fueron
mayores en los alquileres a corto plazo (26). No obstante, también hay que
tener en cuenta cémo se involucré Airbnb respecto a los alojamientos que no
contaban con el nimero de registro o eran ilegales. A este respecto, COX y
HAAR (2020. p. 42) sefalan que, desde mayo de 2016 a mayo de 2018,
las plataformas rechazaron eliminar viviendas que no cumplian los requisitos
legales marcados por la ZwVbG. Estos autores profundizan en esta situacién y
sefialan que finalizado el periodo de transicién en mayo de 2016, se esperaba
que las plataformas tuvieran una conducta activa en el sentido de retirar los
alojamientos ilegales, cosa que no sucedié. La reduccién se debid, como ya
se ha indicado anteriormente, mds por el temor de los propietarios, que por
accién de Airbnb. Asi, de los datos aportados por estos autores, de las 10.690
viviendas listadas previas a mayo de 2016, pasaron a 7.054 (reduccién del
34%); ahora bien, la tendencia posterior fue creciente, identificéndose en junio
de 2017, 10.697 viviendas listadas, mds que antes de la entrada en vigor
de las restricciones legales.

También es muy relevante la situacién que se vive en la actualidad. Si
bien desde agosto de 2018 se exige que las viviendas tengan nimero de
registro y éste conste en los anuncios de las plataformas, se da el hecho tam-
bién apuntado por COX y HAAR (2020. p. 44) que desde 2018 sélo se han
entregado 5.300 nimeros de registro, hecho que choca con el hecho de que
en febrero de 2020 hubiera 12.837 viviendas completas listadas, estiméndose
que cerca del 80% de los alojamientos disponibles en Airbnb son ilegales.
Ademds de todo ello, hay que sefalar diferentes problemdticas latentes. La
primero es la dificultad de verificacién del periodo limite de 90 dias para la
oferta de viviendas completas secundarias, pero sobre todo es la negativa de
retirar la oferta ilegal por parte de las plataformas y de ofrecer datos de los
anfitriones, atn a pesar de la obligacién marcada por la ZwVbG, aludiendo
a que Airbnb se basa en la Ley de proteccién de datos irlandesa (27).

Acudiendo a los datos actuales de la plataforma Airbnb a través de la
web InsideAirbnb (2022), se puede encontrar a junio de 2022 que en Berlin
hay 16.416 alojamientos turisticos de los cuales 9.685 (59.0%) son casas o
apartamentos enteros; 6.395 (39.0%) habitaciones y 185 habitaciones com-
partidas (1.1%); ademds, de identificarse 151 habitaciones de hotel en dicha
plataforma. Estas cifras hay que completarlas con su legalidad, sefaléndose

(26) Vid. Duso et al. (2020: p. 42) y Colomb y Moreira de Souza (2021: p. 47).

(27) Vid. Cox y Haar (2020. P. 44). En este sentido, los autores sefalan la pasividad
de la administracién ante la negativa de las plataformas, ademés del escaso control acerca
de la legalidad de los alojamientos.
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que Unicamente el 69,6% de los alojamientos anunciados en la web cuentan
con la licencia o autorizacién correspondiente. Estos datos distan de los que
se pueden obtener de afios precedentes. En este sentido, en noviembre de
2018, InsideAirbnb estimaba en 22.552 los alojamientos listados en Airbnb,
siendo en diciembre de 2021 de 17.290. A ello hay que sumar el hecho de
que Airbnb (2016) sefialaba que en 2015 habia 20.200 anfitriones dados

de alta en su plataforma.

VI. AMSTERDAM

El dltimo caso de andlisis en el presente estudio se focaliza en la Ciudad
de Amsterdam. Como se verd a continuacién, destaca la diferencia de enfo-
que entre la oferta de la vivienda residencial completa para fines turisticos y
el ofrecimiento de habitaciones, hecho este Gltimo que se interconecta con la
figura del bed and breakfast. Aparte de ello los acuerdos del Ayuntamiento
con plataformas como Airbnb es otro aspecto destacable de la regulacién que
puede ser interesante de incorporar al caso espafiol.

1. Inicios regulatorios

La regulacién del alquiler turistico en la ciudad de Amsterdam se remonta
a junio de 2013, cuando aparece un primer documento a raiz del auge, al
igual que en otras ciudades europeas, del alojamiento turistico en viviendas
particulares. Para ello, se elabora un memordndum (Toeristische verhuur van
woningen («vakantieverhuur») in Amsterdan) en el cual se perfilan las lineas
maestras de la politica a seguir al respecto, pero con la idea del beneficio
que puede traer consigo esta nueva tipologia de alojamiento. En concreto se
decia que el alquiler vacacional podia garantizar un mejor aprovechamiento
del parque de viviendas, ademds de dinamizar el turismo y la economia. Ade-
mds, en él también se trataba otro aspecto importante y es el de resolver una
duda importante como era si el alquiler vacacional es un alquiler comercial o
si se trataba de un arrendamiento incidental. En este sentido, el Ayuntamiento
adopté como pauta el que, si no superaba el total de tres meses al afio, era
un arrendamiento ocasional y, con ello, se permitia (28).

Este primer documento, es la base para otro de 2014 en el que se pro-
fundiza més en el aspecto regulatorio del alquiler vacacional y se incorporan
ciertos criterios al respecto. En concreto, este memorédndum se adopta por

(28) En este sentido, la visién acerca del alquiler turistico era positiva, tal y como
muestra el tribunal de cuentas del drea metropolitana de Amsterdam (Rekenkamer Metropool
Amsterdam, 2019).
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Decisién del Consejo del Municipio de Amsterdam y lleva por titulo Ruimte
voor gasten, een uitwerking van de notitie toeristische verhuur van woningen
(vakantieverhuur).

En él, como sefiala la Rexkenkamer METROPOOL AMsTERDAM (2019), se establece
un conjunto de elementos para permitir el alquiler turistico. En concreto, como
reglas, ademds de la ya relativa de encontrarnos ante un alquiler incidental, se
incorporan el que el propietario tenga la residencia principal en la vivienda y
se encuentre empadronado; que no se alquile a més de cuatro personas; que
abone se abone el impuesto turistico; que la vivienda cumpla con los requisitos
de seguridad contra incendios; y, por Ultimo, que no se causen molestias. Un
aspecto importante por destacar es la restriccién introducida en 2014 a lo que
se denomina alquiler ocasional (incidentele verhuur). Como se recordard, en
2013 se indicaba que, si se sobrepasaba el periodo de 3 meses, ya se debia
considerar el encontrarnos ante un alquiler comercial (bedrijfsmatige verhuur).
Pues bien, en 2014 se recorta este periodo de tiempo y se limita a dos meses.
Este aspecto es importante, ya que se pretende vincular el alquiler vacacional
con un arrendamiento incidental u ocasional de la vivienda.

En 2016 se produce otro hecho destacable en la evolucién regulatoria
del alquiler turistico en la ciudad de Amsterdam. En este afio se realiza la
primera evaluacién de la politica de alquiler vacacional (erste evaluatie vakan-
tieverhuurbeleid) que toma como referencia su situacién desde 2014. Su objeto
principal fue el andlisis de las medidas adoptadas y, sobre todo, el evaluar
la conveniencia de reducir el tiempo de alquiler méximo. No obstante, tras
esta evaluacién, se optd por no bajar el mdximo de 60 dias a 30 dias ya
que esto podria suponer un riesgo legal para la aplicacién de la politica de
alquiler vacacional (29).

La consolidacién del alquiler turistico como una opcién mds dentro del
alojamiento turistico conllevé también el que se produjera una modificacién del
Reglamento de Vivienda de 2016 , que entré en vigor en octubre de 2017, en
el que se incorporan elementos que, como veremos, marcan las lineas generales
de la regulacién del alquiler turistico en esta ciudad como que el anfitrién fije
su residencia principal en la vivienda y esté empadronado en ella; que los
alquileres vacacionales tengan lugar por un maximo de 60 dias al afio; el que
no se pueda alojar a més de cuatro personas por noche; o que cada vez que
se inicie el uso para alquiler vacacional, se comunique este hecho de manera
electrénica a la Administracién.

Este Reglamento de vivienda ha sido modificado posteriormente. En espe-
cial, destaca la modificacién que entré en vigor en enero de 2019 por la que, esta

(29) vid. Gemeente amsterdam (2016). Decisién del concejo municipal a propuesta
del ejecutivo municipal de noviembre de 2016.
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vez si, se produce otra reduccién del periodo mdaximo de ofrecimiento, fijéndose
finalmente en 30 dias. Al afio siguiente se produce una nueva modificacién,
siendo la regulacién que se analizaré posteriormente (Reglamento de Vivienda
de 2020), recogiéndose todos estos elementos y poniéndose en consonancia con
la Ley Nacional de Vivienda (Landelijke Huisvestingswet) en el que se fortalece el
posicionamiento de los municipios respecto al alquiler turistico con la obligacién
del otorgamiento de permiso/autorizacién previa para esta actividad.

2. Figuras de alojamiento

Previamente a estructurar la regulacién actual del alquiler turistico, es
importante delimitar con claridad las distintas tipologias de alojamiento que
nos podemos encontrar en Amsterdam, sefialdndose la necesidad de distinguir
la figura del alquiler de vacaciones y los Bed & Breakfast (cuadro 1).

Cuadro 1. Tipologias de alojamiento

Forma y de alquiler turistico Descripcién global

Hoteles Se requiere permiso. Alquiler todo el afio sin estancia
minima y maxima. Sin destino residencial.

Corta estancia Se requiere permiso. Alquiler todo el afio con estancia
minima y méxima. Sin destino residencial.

Bed & Breakfast Se requiere permiso. Alquiler todo el afio sin estancia
minima y méxima. Destino residencial. Como méximo el
40% de la vivienda podré ser alquilada por el ocupante
principal.

Alquiler de vacaciones Se requiere permiso. Duracién méxima de la estancia.
Destino residencial, La vivienda sélo podré ser alquilada por
el ocupante principal por un méximo de 30 dias por afio
natural.

Fuente: Rekenkamer MEeTROPOOL AMSTERDAM (2019)

Con ello, la diferencia principal entre estas dos tipologias de alojamiento
es que con el alquiler vacacional se alquila toda la vivienda, no estando en ella
el residente cuando estdn los huéspedes. Por el contrario, se trata de un Bed
& Breakfast en el caso de alquilar una habitacién o parte de la casa, estando
durante la estancia de los huéspedes. A ello, dejando a un lado a los hoteles, se
suma otra modalidad como es el alquiler de corta estancia que se separa de la
concepcién del hecho turistico ya que va destinado a proporcionar alojamiento
suficiente a empleados, en concreto, esta modalidad se destina a estructurar
un &mbito de residencia temporal de expatriados e internacionales que van a
Amsterdam temporalmente por trabajo, por lo que no se destina a alojar turistas.
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3. Alquiler vacacional

Actualmente, el entramado regulatorio del alquiler vacacional se encuentra
en el denominado Reglamento de Vivienda de Amsterdam de 2020 (Huisves-
tingsverordening Amsterdam 2020) y en el documento de desarrollo o expli-
cativo (Toelichting Huisvestingsverordening Amsterdam 2020). Del Reglamento
se pueden extraer dos elementos importantes. Uno es la necesidad de obtener
un permiso por parte del Ayuntamiento y, ofro, es la obligacién de registro y
cumplimiento de una serie de obligaciones asociadas.

Previamente, al desarrollo de estos aspectos, es interesante acudir a la
definicién que se hace en la norma sobre el alquiler vacacional (vakantie-
verhuur). Asi, éste es definido como el hecho de proporcionar un espacio
de vivienda independiente mediante pago durante la ausencia del residente
(art. 1.ff.). A esta definicién, se le deben sumar dos aspectos importantes. El
primero viene referido al hecho temporal y es que estd prohibido utilizar un
espacio habitable para alquiler vacacional durante més de treinta noches por
afo natural (art. 3.7.3.1). El segundo, es que el alquiler vacacional requiere
de autorizacién (art. 3.7.4) y necesidad de registro. Sobre este Gltimo aspecto,
el art. 3.7.2 sefala la obligacién de registro de estos alojamientos lo que
conlleva el que esté prohibido su ofrecimiento sin indicar el nimero de registro
correspondiente.

Por lo que respecta a la obtencién de autorizacién o permiso, éste se
tramita a través de la web municipal. El permiso es temporal y vdlido hasta el 1
de abril del afio natural siguiente, independientemente de la fecha de solicitud.
Ademds, hay que abonar una tasa que en 2022 se fija en 46,50 euros (30).
Como condiciones para su obtencién, se puede destacar que la vivienda o
casa flotante (hay, como se ve, dos modalidades) debe ser la residencia prin-
cipal del solicitante y estar empadronado en ella, es decir, estar registrado en
la base de datos de registros personales municipales (BRP) del municipio de
Amsterdam (Basisregistratie Persoonsgegevens) (articulos 3.8.4 y 3.8.7). Por
otra parte, la solicitud puede ser denegada si el solicitante ya tiene un permiso
para un B&B; si el alojamiento es propiedad de una asociacién de viviendas;
si la licencia se retiré en los Gltimos cinco afios o se produjeron anteriormente
conductas antisociales en el espacio habitable (articulo 3.9.1). En cuanto a
este Gltimo aspecto, cuando se habla de conductas antisociales, se trata de
una molestia demostrable y basada en hechos y circunstancias objetivas de
los cuales los vecinos fueron informados previamente de la molestia por los
denunciantes, ademds de por el Ayuntamiento, y ello no llevé a que cesara
la molestia (art. 3.9.5).

(30) En concreto, Gemeente Amsterdam (2022).
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Una vez obtenido el permiso, el propietario debe cumplir toda una serie
de reglas entre las que se encuentra el hecho temporal, es decir, el ofrecimiento
de la vivienda o casa flotante por un méximo de 30 noches por afio y un
méximo de 4 personas a la vez, no permitiéndose alquilar espacios fuera de
la vivienda (véase, por ejemplo, carpas o botes). Ademds, cada periodo de
alquiler vacacional debe ser informado al municipio con anticipacién (antes
de que se alojen), no debiendo causar los huéspedes ninguna molestia. En
cuanto a este Ultimo aspecto, se incide en el hecho de que el anfitrién informe
acerca de la normativa local residuos domésticos (31).

Para finalizar, hay tres aspectos a tener mds en cuenta como son el
régimen sancionador, el impuesto turistico y la denominada licencia ambiental
sobre seguridad contra incendios de edificios (omgevingsvergunning Bouwwerk
brandveilig), dltimo hecho que no profundizaré, sefialéndose Unicamente la
necesidad de cursar la misma como elemento imprescindible para destinar la
vivienda a alojamiento turistico.

En cuanto al régimen sancionador, el Reglamento de Vivienda de Amster-
dam de 2020 recoge un listado de infracciones con su correspondiente posible
sancién (cuadro 2). Como se comprueba, las cifras son mds que significativas
considerdndose el alquiler vacacional sin ocupacién real como infraccién grave
de habitabilidad por afectacién al parque de viviendas y calidad de vida. Por
ofra parte, el régimen sancionador distingue entre «violaciones de viabilidad»
sobrepasar el nimero méximo de huéspedes permitidos, alquilar més noches
de las permitidas o que un residente duerma en el Bed & Breakfast cuando
hay turistas (con multa de 11.600 €); e infracciones administrativas, como
alquilar sin permiso, alquilar sin estar registrado en la direccién, no informar
de los huéspedes con anticipacién o no mencionar su nimero de registro en el
anuncio (multa de 8.700 euros). Del mismo modo conviene sefialar que si se
producen varias infracciones a la vez, siempre se sumard la de mayor multa
hasta un méximo de 21.750 € como se comprueba en el cuadro 3; ademds,
si_ hay varios propietarios de una vivienda, la multa se divide a prorrata de la
cuota de propiedad por propietario en caso de infraccién.

(31) En este sentido, se indica la posible imposicién de sanciones al respecto. En
concreto, el no cumplir las reglas para el vertido de residuos domésticos puede conllevar una
sancién de 140 euros. A ello hay que sumar la punicién de algunas conductas como orinar
en publico (140 €); beber en piblico (95 €) o causar demasiado ruido en la calle (140 €).
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Cuadro 2. Régimen sancionador del alquiler turistico en Amsterdam

Alquiler vacacional sin ocupacién real 21.750 €
Nomero de noches excedido 11.660 €
Exceso de nimero de personas 11.600 €
Alquiler de vacaciones en una casa de alquiler social 11.600 €
Oferta de alojamiento en alquiler vacacional sin nimero de registro 8.700 €
Alquiler de vacaciones sin permiso 8.700 €
Alquiler vacacional sin previo aviso electrénico 8.700 €
Alquiler de vacaciones sin registro BRP 8.700 €

Fuente: elaboracién propia a través de GemeeNTE AMsTErDAM (2022b).

Cuadro 3. Concurrencia de infracciones y cuantia de la sancién

Infraccién grave + ofras infracciones = 21.750 €

infraccién de habitabilidad + otra infraccién de habitabilidad = 21.750 €

Infraccién de viabilidad + otra infraccién administrativa = 11.600 € + 2.900 €
por infraccién administrativa

Infraccién administrativa + otra infraccién administrativa = 8.700 € + 2.900 €
por infraccién administrativa

Fuente: elaboracién propia a través de Gemeente Amsteroam (2022b).

Otro aspecto para tener en cuenta es el relativo al impuesto turistico. En
este sentido, los anfitriones de las viviendas deben pagar el impuesto turistico
si ofrecen pernoctaciones a turistas en Amsterdam a cambio de dinero. Para
ello, deben hacer una declaracién anual. No obstante, a partir de 2019, si
la vivienda en cuestién se oferta a través de una plataforma (véase Airbnb o
Vrbo), es ella la que paga el impuesto en nombre del anfitrién. Como se com-
prueba en el cuadro 4, en el caso del alquiler turistico este impuesto supone
el 10 por ciento de la facturacién total de las pernoctaciones, indicdndose que
sobre las cancelaciones no se paga impuesto turistico sobre este volumen de
negocios. De igual manera, si se utiliza el alojamiento sin pasar la noche, no
se paga el impuesto turistico sobre este volumen de negocios.
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Cuadro 4. Impuesto turistico

Categoria Porcentaje por noche por Monto fijo por persona por
habitacién noche
Hoteles 7% 3 € por persona por noche
Campings 7% 1 € por persona por noche
Ofro (Alquiler turistico) 10% Exento

Fuente: elaboracién propia a través de Gemeente AmsTeERDAM (2022¢).

4. Bed & Breakfast

El funcionamiento de los Bed & Breakfast en Amsterdam sigue un criterio
parecido al del alquiler turistico, es decir, requieren de una autorizacién previa
y el registro pertinente (32), ademds del sometimiento al impuesto turistico. No
obstante, a diferencia del alquiler vacacional, se permite el ofrecimiento de
alojamiento durante todo el afio (33).

Como se sefialé anteriormente, un requisito en esta figura alojativa es el
que el propietario tenga la residencia principal en la vivienda o casa flotante.
El Reglamento de Vivienda de Amsterdam de 2020 recoge en su art. 1.c su
definicién, incluyendo este requisito que conlleva a que se debe residir en la
misma al menos 6 meses en el Gltimo afio y estar empadronado en la direccién

del B&B.

Para la solicitud, el propietario debe cursar solicitud al Ayuntamiento a
través de la web a la que se debe aportar una serie de documentacién. En ella,
ademdés de los datos personales del propietario y catastrales de la vivienda se
afiade la aportacién de un plano en el que quede diferenciado el espacio de
residencia y el destinado a B&B (articulo 3.8.5).

Un aspecto importante que hay que tener en consideracién es el rela-
tivo a las superficies. En este sentido, conviene acudir al art. 3.9.6. de la
Geconsolideerde toelichting Huisvestingsverordening Amsterdam 2020 (Notas
consolidadas Reglamento de Vivienda de Amsterdam 2020) en donde se espe-
cifican claramente los mismos. En este sentido, se extrae una restriccién por el
simple hecho de evitar que los propietarios destinen una excesiva superficie a
fines turisticos, perdiendo con ello la consideracién de residencia. Con ello,
se establece que se puede alquilar un maximo del 40% del érea Gtil neta de
la casa y se aplica un méximo absoluto de 61 metros cuadrados. Para el

(32) Vid. Art. 3.7.5 de la Huisvestingsverordening Amsterdam 2020, completado con
el art. 3.8.3 (Reglamento de vivienda de Amsterdam de 2020).

(33) Como se recordard, en el caso del alquiler vacacional se fijaba un méximo de
treinta noches al afo.
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cdlculo debe tenerse en consideracién que el B&B cuentan integramente los
metros cuadrados de los espacios que se ponen a disposicién del huésped o
huéspedes exclusivamente durante su estadia y los metros cuadrados de las
dreas comunes que comparte el residente con el turista (estos cuentan por la
mitad) (34). Ademds, las habitaciones que comparten los huéspedes y el ocu-
pante principal cuentan en un 50 por ciento. Otras cuestiones relevantes son
el hecho de que el B&B puede tener como méximo cuatro plazas alojativas,
dejéndose claro que debe destinarse una zona de la vivienda a esta actividad.
Ademds, en ningln caso esta zona debe contar, de manera acumulativa a lo
que ya hay en la vivienda, véase cocina, bafo, lavadero y entrada privada,
porque en este caso nos encontrariamos que este dmbito seria una unidad
alojativa independiente y no parte objetiva de la residencia principal.

Otorgada la licencia, vélida para ocho afos, el propietario estd sujeto
a una serie de obligaciones. En concreto, el art. 3.9.6, en consonancia con
el art. 3.7.5 del Reglamento de vivienda establece el que el anfitrién debe
fijar su residencia habitual en la vivienda y estar empadronado en la misma;
el que B&B cumpla con los requisitos de superficie anteriormente sefalados
y que pueden ser revisados posteriormente al otorgamiento de la licencia; el
que B&B tenga un méximo de cuatro plazas alojativas para huéspedes; y que
el espacio que se alquila a los turistas sea parte de una vivienda residencial.
Ademds, el anfitrién debe permanecer (residir) durante la noche en el aloja-
miento durante la estancia de los huéspedes, lo que impide el ofrecimiento si
se va de vacaciones. A ello se suma el que no se deben producir conductas
antisociales. Por otra parte, se debe llevar un registro nocturno en el que conste
el nombre y domicilio del huésped, fecha de llegada y fecha de salida y el
tipo de identificacion.

5. Memorandum de entendimiento (MOU) con Airbnb

Un aspecto inferesante de la regulacion del alquiler turistico en Amster-
dam es cémo se ha enfocado la coordinacién con las diferentes plataformas.
En este sentido, esta ciudad ha adoptado un modelo de negociacién entre el
sector pUblico y, en este caso, Airbnb, con el objeto de lograr una eficiente
implementacién de las medidas adoptadas (35).

(34) Vid. Capitulo é de voorraadvergunningen van de nadere regels bij de huisves-
tingsverordening 2020 (reglas adicionales de la ordenanza de vivienda 2020).

(35) El caso de la regulacién del alquiler turistico extensible al posicionamiento de las
plataformas ha sido un hecho recurrente de andlisis, sobre por los impactos ante la implemen-
tacién de restricciones a la actividad de éstas. Acerca de este aspecto, se pueden consultar
los estudios de Nieuwland y Van melik (2020); Von briel y Dolnicar (2020).
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Dicha coordinacién se ha articulado estos afios a través de la firma entre
el Ayuntamiento y Airbnb del denominado Memorandum of Understanding
tussen de Gemeente Amsterdam & Airbnb (MOU), siendo una de las primeras
ciudades del mundo que adopté esta iniciativa. La firma del MOU se produce
en diciembre de 2014 en consonancia con el posicionamiento del Ayunta-
miento en relacién con el alquiler turistico y los memordndums que aparecen
por entonces (36).

El primer MOU abarcé los afios 20152016 y se centraba esencialmente
en la recaudacién del impuesto turistico y el que esta plataforma facilitara
informacién en su web de la politica municipal sobre el alquiler turistico y que
avisara a los anfitriones de la obligacién de cumplimiento de la normativa
relativa al alquiler turistico en el proceso de listado de la vivienda en la pla-
taforma. Ademds, se planteaba el que se posibilitara la opcién de descargar
de la web un documento denominado notice card for neighbours (notitiekaarf)
a modo de reglas de convivencia para prevenir conductas antisociales que
pudieran perjudicar la pacifica convivencia en el dmbito local.

Finalizado el periodo, se produjo la firma de un segundo MOU el 30 de
noviembre de 2016, que cubrié el periodo 2017-2018. Su propésito principal
fue el que Airbnb tomara parte activa en el cumplimiento por parte de los
anfitriones de la normativa sobre alquiler turistico. Asi, se establecia, ademds
de lo ya sefialado en el anterior MOU, el que se enviara cada seis meses
a los propietarios un mail recordando la necesidad de cumplimiento de la
normativa. En el documento se hacia especial énfasis en el hecho de que se
respetara el por entonces limite de 60 noches. Asi, se hacia mencién en el
documento que Airbnb incluyera un contador personal, indicando los dias en
que la vivienda habia sido rentada y que cuando se llegara a la cifra de 50
noches hubiera un aviso de la proximidad del limite legal. Ademés, se incluia
el que Airbnb utilizarg criterios automatizados para identificar anuncios que
no coincidieran con los objetivos comunes de la plataforma y el municipio,
pudiéndose suspender hasta el final del afio o incluso eliminarse de forma
permanente (37). Por Gltimo, otro de los aspectos interesantes del MOU era el
fomento del buen comportamiento de los huéspedes. Para ello, aparte de la
introduccién en la web de un conjunto de informacién al respecto, se estable-
cia que Airbnb introdujera un apartado donde poder informar de molestias
ocasionadas por alquileres turisticos, sefialdndose que ante estas situaciones
se informara al denominado Meldpuntzoeklicht del Ayuntamiento de Amster-
dam. Esta posibilidad se abria también a los vecinos para pudieran denunciar
molestias a través de la web de Airbnb.

(36) Vid. Gemeente Amsterdam y Airbnb (2014).
(37) Vid. Gemeente Amsterdam y Airbnb (2016).
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En 2018 el Ayuntamiento también firmé otro MOU con Booking.com para
el periodo del 1 de enero de 2018 al 31 de diciembre de 2018; no obstante,
desde entonces no se han formalizado mds. Como sefiala el REKENKAMER METRO-
poOL AMSTERDAM (2019), no hay una voluntad de firma por parte del Consistorio
debido a la falta de cooperacién de las plataformas durante estos afos.

VIl. CONCLUSION

Como se ha comprobado, todas las ciudades anteriormente analizadas han
adoptado una postura activa en la regulacién del alquiler turistico. Si bien algunas
de ellas se mostraban contrarias, al final han cedido a la presién permitiendo el
mismo con una serie de restricciones. La introduccién de periodos de uso temporal
maximos al afo (30-90 dias) es una opcién acogida por casi todas las ciudades
analizadas, siempre teniendo en cuenta la excepcionalidad del uso turistico como
consecuencia de encontrarnos ante viviendas residenciales. En algunos casos se
recordard que incluso se exige la presencia del residente. En otros casos, como
en Berlin, existe una separacién entre la vivienda principal y secundaria, introdu-
ciendo restricciones temporales en el caso de la vivienda secundaria.

La libertad de accién de las viviendas de uso turistico existente en Espafia
dista mucho de los casos estudiados. Una cuestién bdsica, obviada en nuestro
pais, es el enfoque primario urbanistico del efecto del alquiler vacacional. Estas
medidas tratan de proteger el entramado urbano y el efecto en el mercado de
viviendas residenciales, cuestiones obviadas en la regulacién espafola en su
momento y que ahora se atienden con tardanza.

Para finalizar, hay que mencionar la accién de las plataformas en todo
este entramado. El control de la expansién legal del alquiler turistico pasa por
la implicacién activa de estas plataformas en el control de las viviendas que
ofertan. La firma de acuerdos de cooperacién entre Ayuntamientos y platafor-
mas puede resultar conveniente si se quiere enfatizar la defensa de la legalidad
del alojamiento turistico en viviendas, ello a pesar de la indiferencia o, mejor
dicho, negativa por parte de las mismas en posicionarse activamente en la
persecucién de los alojamientos ilegales ya sea mediante facilitar informacién
al Ayuntamiento o a través de articular medios de control internos acerca de
las viviendas que estén listadas en sus pdginas web.
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