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Introduccio: el context

e Fortincrement de la quantitat d’habitatges d’us turistic (“short-term
(holiday) rentals”) a moltes ciutats europees, alimentat per:

— Fluxos de mobilitat global + canvis en la demanda del consumidor ("live like a local“; nous
‘usuaris temporals de la ciutat’/poblacié flotant creixent: turistes, estudiants, artistes,
professionals...)

— lrrupcidé de nous actors economics: plataformes virtuals que permeten als propietaris i
llogaters llogar casa seva (o part d‘aquesta) per a periodes curts (Airbnb des del 2008: + de
3 milions d’anuncis en 65 000 ciutats en 191 paisos; 160 milions d'usuaris a principis de
juliol de 2017)

— Impacte de la crisis economica sobre les fonts d’ingressos de la ciutadania

Ill

* Incentius per convertir apartaments d’us residencial “permanent” en

habitatges d’us turistic, legalment o il-legalment

Impactes urbans visibles + questions d’equitat social (distribucio
beneficis/costos): un tema polémic en mitjans de comunicacio i debats
politics a moltes ciutats... i una font de conflictes entre diferents actors
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Impactes positius

Per a la economia:

e Democratitzacio del viatge/del turisme gracies a la baixada dels costos i a la
diversificacio dels tipus d’allotjament

o Efecte “degoteig” (“trickle-down effect”) sobre la economia local:

— Els visitants poden quedar-se més temps + gasten diners en els barris (argument d’Airbnb en els seus
informes: 50% de les despeses “stay local”)

e Millor distribucié espacial de I'allotjament turistic + resposta a les
deficiencies de I'oferta hotelera

Per als propietaris o llogaters:

* Font d’ingressos per a la classe baixa/mitjana en un context de crisi
economica, d’atur, i/o de pujada dels lloguers

Pels visitants / amfitrions:

e Noves formes de sociabilitat i d’interaccions socials/culturals entre residents
i visitants (en el cas del “home-sharing” stricto sensu)



Impactes negatius

Per a la economia:

* Evasio fiscal (problemes de recaptacié de la taxa turistica o de no-declaracio
dels ingressos); “free riding”: falta de contribucid a les infraestructures, als
serveis i a l’entorn urba

 Competencia “deslleial” amb els hotels

 Peérdua de la filosofia inicial de la “sharing economy” (economia col-laborativa)
com a conseguencia de I'apropiacio per a la recerca de profit o de practiques
d’acumulacié i d’especulacio (alta rendibilitat).

Per als visitants:
* Riscos de falta de seguretat
Pels residents/vein(e)s:

 Molesties a causa del comportament dels usuaris d’HUTSs; congestio i
deterioracio dels edificis d’us residencials

* |Impactes estructurals sobre la transformacié del parc d’habitatges (conversio
de pisos d’Us residencial a Us turistic; desnonaments/substitucid) i els preus
de compra-venda / lloguers (?); canvis en el teixit comercial dels barris



Informe Impacte del lloguer vacacional en el mercat de lloguer residencial de
Barcelona, Setembre 2016: estimacié de |'oferta total dels HUTs a Barcelona de
15.881 HUTSs, corresponent a 9.606 habitatges amb llicencia i 6.275 habitatges
sense llicencia, amb distribucio territorial molt desigual.

Figura 6. Concentracio d’HUTs en relacio al parc d’habitatges en lloguer per barris.

Apartamentos turisticos, hoteles
y desplazamiento de poblacién

Informe para el debate sobre el nuevo Plan Especial
Urbanistico de Regulacién de los Alojamientos Turisticos

Barri Gotic: 2.300
habitatges
convertits en
HUTs = 35% de
les 6.461 unitats
habitades)

+ baixada de la
poblacio resident
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Reptes metodologics

e Grans reptes per mesurar de manera precisa aquests impactes:
— problemes de dates, de metodologies

— relacions de causalitat o de correlacio (dificultats per
correlacionar causa — efecte)

— Efectes conjunts d’altres factors i processos de
transformacio urbana: (des)regulacio dels lloguers,
“financialitzacio” de I’habitatge, canvis demografics,
gentrificacio “classica”

e ...+ batalles de produccio de dates i de coneixement entre
plataformes, actors publics, investigadors, actors socials



La demanda social de regulacio

HOTEL vs AIRBNB

HOTEL VS AIRBNB — Il sito di informazione per i turisti sulle differenze tra
soggiorno in albergo e in appartamento privato

Peticions d’actors diversos per
noves formes de regulacio, de
gestid i de (re)distribucio dels
costos i beneficis: actors
economics, moviments socials,
actors politics...

City Mayors Worldwide Forge ! —

Alliancein Response to Airbnb, Uber

Jane 21, 2016, 1200 AM GMT4L

= NY, Pans lead coordnation on home-rental, car-haling apps

« Big cities worry over housing, impact on existing industries




Fonts

e Petit estudi per a la Direccio de Turisme de I’Ajuntament de
Barcelona (en preparacié de les 1a i 2a trobades de ciutats sobre
Governanca del Turisme Urba: Lloguer Vacacional, Barcelona
novembre del 2016; Berlin marg del 2017): qliestionari enviat a

varies ciutats europees entre gener-mar¢ 2017: Amsterdam, Barcelona,
Berlin, Donostia/San Sebastian, Madrid, Munich, Paris, Rekjavik, Santiago de
Compostela, Estocolm, Viena

e Treball de recerca amb els politolegs Dr. Thomas Aguilera (/nstitut
d’Etudes Politiques de Rennes) i Dra. Francesca Artioli (Ecole
d’Urbanisme de Paris, UPEC) sobre els processos, instruments,
debats i conflictes al voltant de la regulacio dels HUTs a
Amsterdam, Barcelona, Berlin, Londres, Mila, Paris

e Conclusions preliminars / no definitives!



Objectius

e Quins tipus de regulacio, de normativa i d’instruments de
control s’"han desenvolupat a les ciutats europees per
gestionar l'increment dels HUTs?

e Des de quins sectors de politiques publiques? (habitatge,
urbanisme, turisme, economia, fiscalitat local...)

e A quis’apliquen (plataformes, propietaris/llogaters
individuals)?

e Amb quins reptes/dificultats de control de compliment /
seguiment?



Definicions: categories de lloguers vacacionals

3 tipus de lloguers vacacionals:

1) Lloguer d’un habitatge d’uUs turistic com a activitat professional: unitat
d’habitatge sencera no utilitzada com a residencia principal, llogada per
estades curtes (generalment inferiors a 31 dies) (HUTSs stricto sensu en Cat.)

2) Lloguer temporal de la residencia principal: unitat d’habitatge sencera
utilitzada normalment com a residencia principal, llogada per estades curtes
mentre |I'amfitridé no s’hi troba

3) Lloguer parcial d’'una part de la unitat d’habitatge utilitzada normalment com
a residencia principal, llogada per estades curtes, en la qual el titular de
I’habitatge conviu amb I’hoste durant la seva estada (“home sharing” stricto
sensu - “llar compartida”)

Notes:

e En funciod de la normativa vigent, en algunes ciutats no hi ha distincié entre algunes
d’aquestes categories

e Vam excloure intercanvis de casa o “couch surfing” sense transaccid monetaria



Comparativa de les regulacions: observacio general

A totes les ciutats:

e Regulacié directa dels HUTs “professionals” (Cat. 1) amb
normativa de turisme o d’activitat econdmica

A algunes ciutats:

e Utilitzacio de les regulacions d’urbanisme, de canvis d’usos, o
d’habitatge per controlar els lloguers vacacionals:

— Prohibiciod total del canvi d’us residencial a no-residencial (Berlin
Zweckentfremdungsverbot, Munich)

— Limits quantitatius de llicencies amb prohibicio de noves llicéncies en
alguns territoris (“zoning”) (Barcelona), Reykjavik, Santiago,
Donostia/San Sebastian (a partir de la 2° planta d’un edifici)

— Sistema de compensacio / substitucio (Paris)
— Reglament d’habitatge social (Amsterdam, Paris, Viena)
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Berlin Is Banning Most Vacation Apartment
Rentals

Berlin ban on Airbnb short-term rentals GRLENNLI 170 Je
upheld by city court

The number of Airbad Sutiags drapped L8 percest in 3 moath as the city
prepares for oew laws % take efect

Website and rival portals face bleak future in German capital under ban that may
inspire other European cities to follow suit m m

Looidrg 1 rent an SpartiTend on VOur nest vacaton 1o Berin
Starting Sunday. you can Dasscally foeget about it Froes May 1
Cermusy’s capital s banning lendioods froen remting out apartments
0 Ehort-termn vitors, with anldy 3 few exceptore permused

The pealty for breakang G Lo i & substarsad €300.000 ($113.000)
fire ~ Jevied on pecple remting their homes, tever on he guests
themaeives There will still be some Joopholes that aliow a few
VRCABOD Apactiernts 90 persist, but it seetrs Shat in Berlin at least, the

IR BT T Prohibici6 d'us no residencial sense autoritzacio del
e paing oo e onerin e, Q1SUICE competent (des de 2014, no nous permisos)

on the hipster dream of living like a local in a spacious loft apartment, and get

Pk then et s o Eeened et s (incl. lloguer temporal de la residencia principal)

Alrbnb and other short-term letting agencies face a bleak future in the German
capital after the city’s administrative court on Wednesday upheld a de facto ban




The ban on the misuse of housing in Berlin beﬁnm

[Effects of the misuse ban in figures: (s of 31.12.2016, for the whale of Berlin) ]

Number of apartments Conclusively dealt with Case

discontinued

2,800

applications to rent out holiday 1,900 1,400 170 380
apartments

4,750 4,200 110 3,150 S00

applications to leave flats empty

introduced administrative 10,300
proceedings to stop misuse of

housing (5,125 holiday apartments)
appeals against decisions 2,500

notifications from the population 3,900




The Special Tourist Accommodation Plan (PEUAT) regulstes the introduction of tourist
asccommodation establishments, as well as youth hostels, collective residences with

temporary accommodation and tourist apartments. B arc el ona

This regulation is in response to the need to make tourist accommodation compatible "
with a sustainable urban model based on guaranteeing fundamental rights and Fuente: Ayuntamiento de Barcelona
improving the quality of life for city residents.

http://ajuntament.barcelona.cat/pla-allotjiaments-turistics/en/



http://ajuntament.barcelona.cat/pla-allotjaments-turistics/en/
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Paris http://capgeo.sig.paris.fr/Apps/ZonagesReglementairesDLH/ r;;?:s ;S()Soznc]z':assu?asceefsal:wiso?rl;ée
— http://www.paris.fr/meubles-touristiques doit étre compensée dans
l'arrondissement
O
Llei ALUR (Acces au Logement et Urbanisme Rénové) del 2014: Sextecride cymipersation fefacee
permis de canvi d’Us s’atorga nomeés si en el mateix districte es

Arrondissements

converteixi una superficie equivalent o superior a Us residencial (des
de un Us no residencial)


http://capgeo.sig.paris.fr/Apps/ZonagesReglementairesDLH/
http://www.paris.fr/meubles-touristiques

(1) Lloguer d’un habitatge d’us turistic com a activitat
professional

e La majoria de les ciutats tenen legislacié i normativa (a nivell
local, regional o nacional) sobre HUTs “professionals”

e Sistema d’inscripcio a un registre public o obligacio de llicencia
(Barcelona, Paris, Mila, Reykjavik + llei nacional a Franca, 2017)
e Subjectes a la normativa sanitaria i de seguretat, a la taxa

turistica (si existeix) i a les obligacions de declaracions
d’ingressos (IRPF)

e En algunes ciutats, les comunitats de propietaris poden decidir
una prohibicié general dels lloguers vocacionals al seu edifici
(Paris, Estocolm, Barcelona)



(2) Lloguer temporal de la residéncia principal (sencera)

e En alguns llocs, la normativa que s’aplica a la categoria (1)
s’aplica també al lloguer temporal d'una residencia principal
sencera (Catalunya, Berlin)

e En algunes ciutats: ni legal ni il-legal (“buit” normatiu)

e En algunes ciutats: prohibit per a totes les residencies principals
(Berlin) o només per a les unitats d’habitatge protegit/social
(Amsterdam, Paris, Viena)

e En algunes ciutats, les comunitats de propietaris poden decidir
una prohibicié general del lloguer temporal de la residencia
principal (sencera) (Estocolm)



(2) Lloguer temporal de la residéncia principal (sencera)

e En algunes ciutats, noves restriccions per limitar o controlar
aguesta practica:

Llindars en la durada total del lloguer: 60 dies/any amb max. 4 persones
(Amsterdam); 120 dies/any amb inscripcié obligatoria (a partir del
desembre 2017) a un registre (Paris); 90 dies/any (Londres); 90 dies/any
d’interrupcio del lloguer temporal (Mila); 90 dies/any o un limit maxim
d’ingressos (Reykjavik)

Llicencia obligatoria si es supera la durada autoritzada (Paris, Londres)

Prohibicio del lloguer temporal de les residencies secundaries o dels
anunciants “multiples” a les plataformes (“multilistings”) (Mila: 3 unitats
max., Paris)

Obligacio de compliment dels mateixos criteris de seguretat etc.... que els
HUTS «professionals»



(3) Lloguer parcial d’'una part de I’habitatge utilitzat
normalment com a residéencia principal (“home sharing”)

 Regulacid similar a la normativa dels “Bed and Breakfast”
(Amsterdam)

e En algunes ciutats: mateixa normativa que s’aplica a les
categories (2) o (3) (Mila, Paris)

* En algunes ciutats: llindars en el numero d’habitacions, la
superficie (50% del total en Berlin i Munich; 40% en
Amsterdam), o el numero d’hostes (4 persones max. en
Amsterdam) + obligacié de presencia de I'amfitrio

* En moltes ciutats: “buit” juridic o normatiu (modalitat no
regulada clarament per la llei)... o normativa en

desenvolupament (pressié per fer-ne una categoria separada de la
tipologia d’Habitatge d’Us Turistic)



Fiscalitat / taxa turistica: una gran variacio

e Ciutats amb una taxa turistica: Amsterdam (5%); Barcelona
(€0,65/nit); Berlin (5%); Paris (€0,83/nit); Reykjavik (€0,89/nit);
Viena (3,2%), Mila (2€/nit)

— Sempre s’aplica a la categ. (1), pero no sempre a les categories (2) i (3)

e Ciutats sense taxa turistica: Donostia/San Sebastian; Madrid,
Munich, Santiago, Estocolm, Londres (en discussio)

e Debats sobre els mecanismes practics per recaptar aquesta taxa
en el cas de les categories (2) i (3) + sobre el paper de les
plataformes (Airbnb: 250+ convenis per la recaptacio)

https://www.airbnb.co.uk/help/article/653/in-what-areas-is-occupancy-tax-collection-and-remittance-by-airbnb-available

e Debats sobre I'Us dels ingressos de la taxa turistica: promocio
turistica (Barcelona), millora dels espais publics, habitatge social
(proposta del City Planning Department de Los Angeles de juny
2016)



https://www.airbnb.co.uk/help/article/653/in-what-areas-is-occupancy-tax-collection-and-remittance-by-airbnb-available

Relacions formals amb les plataformes

Només 2 ciutats tenen un conveni formal amb Airbnb:

e Paris: informacio sobre normatives pels anunciants; recaptacio
de la taxa turistica (des del 2015); alerta als anunciants que
lloguen la residencia principal més de 4 mesos o un pis que no
sigui la seva residencia principal (des del 2016)

e Amsterdam: primer conveni en 2014, nou convenis des de I'1
de gener del 2017: informacio sobre normatives pels
anunciants; recaptacio de la taxa turistica; alerta als anunciants
gue lloguen la residencia principal més de 60 dies; possibilitat
de suspensio de I'anunci per pisos il-legals identificats per
I’Ajuntament

“Amsterdammers are allowed to rent out their own home to tourists in a way
that is safe, fair and quiet. The city’s short term rental policy is there to keep
Amsterdam liveable and protect the housing stock.”



Relacions (in)formals amb les plataformes

Algunes ciutats han imposat una obligacié d’informacio pels
anunciants (Barcelona: numero de llicéncia), altres ho estan
preparant (Paris, Mila) + negociacions per retirar els pisos
turistics il-legals que detectin els ajuntaments

Multes a les plataformes per publicar anuncis de pisos il-legals
(Amsterdam, Berlin max. €100,000, Barcelona max. €600,000)

Pressio per a la prohibicio dels anuncis multiples (Londres)

Peticid per obtenir informacio individual sobre amfitrions
(batalles juridiques entre Airbnb i Berlin o Nova York)

Us de tecniques d’investigacio digital (“data scraping”) per
recollir dates de les plataformes (Amsterdam, Barcelona,
Reykjavik, Viena)



Les plataformes com a nou actor politic

* Més de 250 « tax collection and remittance agreements » +
« memorandums of understanding » (ad hoc)

e Departaments dedicats a les relacions amb els governs i actors
publics; activitats de lobbying i de negociacio; publicacio de
recomanacions/guies per influir sobre les politiques de regulacio
(Policy Tool Chest)

e Campanyes de publicitat;
e (Capacitat de mobilitzacio social (Home Sharing Clubs; Us de les

xarxes socials; manifestacions per defendre el “dret a
compartir”/“a lloguer”).

e Produccio de dates i d’estudis sobre els impactes (conflictes amb
fonts alternatives)


http://www.airbnbcitizen.com/

Control de compliment i seguiment

e Reptes a totes les ciutats:
— falta de recursos humans per controlar el compliment de les normatives
— estrategies individuals per amagar pisos, anuncis i practiques il-legals
— absencia de transmissié d’informacio individual per part de les plataformes
 Mecanismes de denuncies de pisos il-legals pels veins
(Amsterdam, Berlin, Barcelona, Paris, Munich)

e Serveis d’inspeccio6 resforcats (Barcelona, Paris, Berlin) +
col-laboracié amb altres agéncies (guardia urbana/bombers,
Amsterdam)

e Multes individuals per anuncis il-legals: €12.000 (Amsterdam), max.

€100.000 (Berlin), €3.000-€30.000-€600.000 (Barcelona), €50.000 (Paris), 2.000-
20.000€ (Mila), €3.000-€300.000 (Madrid), max. €50.000 (Munich), €300-€90.000
(Santiago), o pérdua del contracte de lloguer social/privat (Estocolm)

e Esforcos per produir informacio clara i assequible (Amsterdam,
Paris, Barcelona)



Gemeente
x Amsterdam

X Holiday letting in Amsterdam

First check

Are you a home cemer? Ask for prior approval from your
owner-occupiens’ assodation. The associstion could make a l=gal
objection to holidey letting.

Are you a tenant? Chedk the terms of your lease and ask the cwner
whether holiday letting is permitied. Be aware that housing
conporations don’t allow holidey letting.

I= my home insured? Check whether your insurance covers all

damage i you have guesis.

What are the rules?

¥ you will be away for more
than two months, stewardship
(huisbewaring) could be an
option. Ask your landlord for
information.

tip

Y Mo more than

60 60 dayz a year.

Ensure fire safety
in your home.

Rent to no mare than @.

4 people at once P ke sgrasments
% with your neighbours
Pay tourist taxes about passible complaints
and inform your guests.

for your guests

Keep rentals safe, honest and peaceful.

Amsterdam

X 52 Renting to guests

o8 @ i e ) GO |

hozt policy tourist maximum minimum maximum area for rent permit occupancy
tax number of length of lenght of required
guests stay stay
heliday
latting from 2 months whola host remains
policy yes 4 1 night per year residence none principal cecoupant

part k.
of from 40% of the report to hest remains
hotel policy yes 4 1 night whaole year residence district council principal ccoupant

from various hotel and
hotel policy yes variable 1 night whole year n's catering parmits n'a

Thin autline i & condensed wersion of the rulss. Far & full version, dick on the relevant policy dossier in the column hesded ‘policy’. Mo rights can be derived from this outfine.

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/bijzondere-

situaties/vakantieverhuur/



https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/bijzondere-situaties/vakantieverhuur/

. Louer son logement
Paris en meublé
de courte durée

LES CONDITIONS REQUISES

Propriétaire d'un bien
(ou locataire avec I'accord du propriétaire)
immobilier loué en meublé de courte
durée sur un site internet

RESIDENCE PRINCIPALE® RESIDENCE SECONDAIRE

louée
MOINS de
4 mois / an

€ c| = @
Q)

Pas Taxe de séjour Déclaration Taxe de séjour Demande Compensation*
d'autorisation arégleren en mairie arégleren d‘autorisation
ligne ligne |
A Paris,

en petite couronne
et dans quelques
territoires

* En cas de dépassement des 4 mois de location, vous étes soumis aux mémes obligations
que pour les résidences secondaires.
** Chaque m? doit étre compensé par |la conversion en logement de 1 a 2 m? de surface

s m—" http://www.paris.fr/meubles-touristiques



http://www.paris.fr/meubles-touristiques
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accommodation, check that 5

Before you rent your fourist
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it's gota tourist licence on ww!

Ajunlamc-nt de
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Conclusions (i)

e Noves formes de regulacio a casi totes les ciutats des de
diversos sectors d’actuacio: activitat turistica o economica,
urbanisme, habitatge...

e Debats locals + conflictes entre actors sobre la necessitat, la
legitimitat i els tipus de regulacio (prohibicio, regulacio,
desregulacio)

e Tensio, complementaritat o falta de coordinacio entre diferents
nivells de govern (municipal, regional, nacional) (Londres)

e Algunes practiques: «a-legal» («home sharing»)

e La questio del dret europeu de la competencia (Services
Directive, E-commerce Directive, decisions futures del TJUE)

Treball de Y. Martinez presentat a la Direccid de Turisme del Ajuntament + article
Bolkestein revisada en la era de la economia colaborativa


http://www.reei.org/index.php/revista/num33/notas/bolkestein-revisited-in-the-era-of-the-sharing-economy

Conclusions (ii)

e Regulacid impossible/dificil dels fluxos de persones i de capital
e Control de compliment i seguiment: molt dificil a tot arreu

e El problema de la responsabilitat per a la legalitat de |'activitat:
plataformes / anunciants

e El problema de l'accés a les dades individuals en les plataformes
e Les plataformes com a nou actor politic:

— negociacions ad hoc, bilaterals, de ciutat a ciutat... poca
coordinacio o intercanvis entre ciutats

* Batalles mediatiques / de comunicacio publica



Conclusions (iii)

La questio de la regulacio, a algunes ciutats, s’ha plantejat dins
el marc d’'una voluntat politica clara d’actuacio sobre I'accés a
I’habitatge (Berlin, Paris, Barcelona, Amsterdam), la proteccio
de la ciutat com a espai de vida quotidiana (Barcelona,
Amsterdam), o el desenvolupament d’'un nou model de turisme
més sostenible (Barcelona)

El control dels efectes negatius sobre el teixit urba només
funcionara si s'impulsen en paral-lel mesures efectives per
protegir els lloguaters en el mercat privat (“Mietpreisbremse” en
Berlin), promoure |’"habitatge social de lloguer o evitar
I'especulacio al voltant de I’habitatge



