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Durant els ultims anys, el preu de I'habitatge ha augmentat, posant en risc l'accés al lloguer a moltes ciutats europees.
Lincrement de la presencia de plataformes digitals que ofereixen lloguers turistics ha tingut un fort impacte en aquest
sentit. Recentment, la pandemia de la COVID-19 ha causat una aturada drastica d'aquesta activitat, que ha estat utilitzada
en algunes ciutats com a oportunitat per reconvertir lloguer turistic en lloguer residencial. El present informe identifica
aquestes mesures i recull les diferents estratégies locals de regulacio del lloguer de curta durada. Per dltim, examina els
principals elements del nou marc normatiu de la Unié Europea, la Llei de Serveis Digitals (Digital Services Act), que podria
contribuir a una millor regulacid i control d'‘aquest sector. Lestudi recull les principals conclusions emanades d’un seminari
a porta tancada amb representants de diferents ciutats europees membres de la xarxa Eurocities.

1. Introduccioé

Durant els tiltims anys, I'activitat econdomica de la ciutat de
Barcelona s’ha anat recuperant de la crisi del 2008. Aquesta
recuperacié ha anat acompanyada d'un canvi en la tendén-
cia decreixent en el mercat de 'habitatge a partir del 2013,
any en que tant els preus de compra com els de lloguer
comencen a augmentar de nou. Actualment, un 42% de la
poblacié barcelonina destina més del 40% dels seus ingres-
sos al lloguer, una xifra molt alta segons els estandards eu-
ropeus. Aquest increment en l'esforg de les families ha fet
augmentar el nombre de desnonaments per impagament de
lloguer de manera preocupant. En efecte, les dades ens de-
mostren que els lloguers ha experimentat un fort creixement
en el darrers anys, en especial 2017 i 2018.

En paral-lel, en les ultimes decades, el turisme urba ha ex-
perimentat un fort creixement. A les 132 ciutats més popu-
lars del mén, el nombre de visitants ha crescut en un 45%
entre el 2009 i el 2015. Part de 'augment en la demanda
d’allotjament turistic ha estat cobert per les plataformes
digitals de lloguer, com ara Airbnb. Barcelona n’és un cas
paradigmatic amb més de 17.000 anuncis en aquest lloc
web, que representen un 2% de 'estoc d’habitatges iun
7% del nombre d’habitatges en lloguer.

El desenvolupament de les plataformes digitals de lloguer
turistic ha permeés que un nou grup d’usuaris, els turistes,
competeixin pel mateix estoc d’habitatges que els resi-
dents, cosa que ha tingut un impacte important en el mer-
cat residencial de les ciutats. Tot i que encara és escassa,
la literatura acadeémica ha comencat a analitzar aquesta
qliestié centrant-se en els casos d’algunes grans ciutats on
I'activitat d’aquestes plataformes és més elevada.

En el cas de Barcelona, Garcia-Lépez et al. (2020) mos-
tren que I'expansié d”Airbnb el 2012 va contribuir a 1'in-
crement dels lloguers, aixi com dels preus de compra. En
concret, els lloguers van pujar, de mitjana, un 1,9%, men-
tre que els preus de compra van augmentar un 4,6%. Els
autors també demostren que el centre de la ciutat, on es
concentra l’activitat més alta d”Airbnb, es veu encara més
afectat, amb un increment del 7% i el 17% en lloguers i
preus, respectivament.

Pel que fa a la ciutat de Berlin, Duso et al. (2020) avaluen
la prohibicié dels lloguers residencials de curta durada
i conclouen que aquesta prohibicié va reduir el nombre
d’habitatges anunciats a la plataforma Airbnb en vuit
anuncis per kilometre quadrat. També indiquen que
cada habitatge anunciat a la plataforma fa pujar els llo-
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guers 7 céntims per metre quadrat. Finalment, 1'estudi
de Koster et al. (2018) analitza "efecte de les ordenances
municipals que regulen 1'is d’Airbnb al comtat de Los
Angeles. L'article demostra que, com a conseqtiéncia
d’aquestes prohibicions, I'activitat de la plataforma s’ha
reduit de manera significativa (al voltant del 50%) i que,
de mitjana, als barris on és més activa, s’hauria produit
un increment dels preus de lloguer i de compra al vol-
tant del 10%.

Aquest informe recull les mesures per reconvertir el
lloguer turistic en residencial que algunes ciutats eu-
ropees han posat en marxa, i analitza 1’evolucié de la
normativa i dels processos de regulacié del mercat de
lloguer turistic a diferents ciutats europees. Aixi ma-
teix, analitza els principals elements reguladors de la
Llei de Serveis Digitals per I'impacte que pot tenir en el
mercat de lloguer turistic. Sobre la base d’aquesta anali-
si comparativa, l'estudi persegueix aportar elements de
reflexié sobre possibles eines i politiques que permetin
avangar en la regulaci6 i el control dels habitatges de llo-

més elevat que l’any anterior (2,9 habitatges per cada
1.000 habitants, contra 1,9 el 2019). El que resta com una
incognita és saber si aquest augment en I’oferta de pisos
de lloguer tindra caracter permanent o només transito-
ri. En qualsevol cas, aquesta situacié és una oportunitat
ideal per a les administracions pudbliques per intentar
reintroduir pisos turistics en el mercat de 1'habitatge
residencial.

Tanmateix, perd, sén poques les ciutats europees que
han pres noves mesures des del marg del 2020 amb
aquesta finalitat. Aix{, només Lisboa ha establert un se-
guit de mesures amb l’objectiu de potenciar el lloguer
social davant les plataformes digitals de lloguer turistic.
A través de desgravacions fiscals a propietaris que esta-
bleixin acords amb les autoritats locals perque aquestes
puguin llogar els seus pisos a treballadors essencials per
un minim de 5 anys, el consistori pretén reintroduir pi-
sos turistics en el mercat de lloguer residencial i conso-
lidar-los una vegada superada la crisis de la COVID-19.
En aquest sentit, el govern de la capital portuguesa es

Durant la pandémia, Lisboa ha establert un seguit de mesures amb l'objectiu
de potenciar el lloguer social davant les plataformes digitals de lloguer

turistic.

guer de curta durada a la ciutat de Barcelona, aixi com
reforgar el parc d’habitatges residencials.

La informacié utilitzada per a 1’elaboraci6é d’aquest in-
forme s’ha obtingut a través d’un qtiestionari que es va
fer arribar a una xarxa de ciutats europees creada ad hoc
en relacié a la regulacié del mercat del lloguer de curta
durada (plataforma informal sorgida en I’orbita d’Euro-
cities). Aixi mateix, la recerca s’ha nodrit de la informa-
cié proporcionada per diversos documents, informes i
literatura existent sobre la materia. En concret, I’estudi
recull les experiéncies de les ciutats europees segtients:
Amsterdam, Berlin, Bolonya, Floréncia, Lisboa, Lon-
dres, Mila, Paris, Valéncia i Viena. També es fa mencid
a algunes ciutats externes a la Unié Europea amb la vo-
luntat d’analitzar la viabilitat de les mesures adoptades
en altres indrets amb un marc competencial proper al de
la ciutat de Barcelona.

2. El lloguer turistic en temps de COVID-19: una
oportunitat per reforcar el mercat residencial?

Amb l'arribada de la pandémia de la COVID-19 i les
mesures sanitaries imposades pels governs, 'activitat
de les plataformes digitals de lloguer turistic s’ha reduit
drasticament. Un estudi de Servihabitat (2020) demos-
tra que el volum d’habitatges que hi havia al mercat
del lloguer residencial el setembre del 2020 era un 52%

compromet a donar garanties als propietaris que deci-
deixin entrar a formar part del programa a través de:

— Ingressos atractius i lliures de riscos, amb liquiditat
immediata per part de les families arrendataries (pro-
fessors, treballadors del transport, metges i inferme-
res).

— Exempcié de l'impost municipal sobre la propietat,
I'impost sobre les persones fisiques o I'impost sobre
el capital en relaci6 amb els ingressos patrimonials
obtinguts dins l’ambit dels programes municipals
d’arrendament d’habitatge a costos assequibles.

— Exempcié del pagament de l'impost sobre l'incre-
ment del valor dels terrenys de naturalesa urbana per
als propietaris d’allotjaments que s’acullin al progra-
ma d’arrendament d’habitatge assequible.

— Suport tecnic en la gestié del contracte i la devolucid
de I'immoble al final del termini en condicions equi-
valents a les verificades en el moment de la celebracié
del contracte.

Per la seva banda, I’Ajuntament de Paris ha anunciat la
intencié de comprar pisos turistics a propietaris que es-
tiguin experimentant dificultats economiques. El tinent
d’alcalde d’Habitatge, Ian Brossat, va anunciar el maig
del 2020 que I'objectiu seria oferir aquests pisos a un llo-
guer un 20% més baix del preu de mercat. L' Ajuntament
pretén, aixi, reintroduir aquests pisos en el mercat de
I’habitatge de lloguer residencial.

2 cipos briefings 29. JULIOL 2021



3. Regulacié dels lloguers de curta durada

Abans de la irrupcié de la pandemia, les ciutats amb
una forta presencia del sector turistic ja havien co-
mengat a treballar en la regulacié de les plataformes
de lloguer turistic o en I'enduriment de determinades
mesures. La pressié sobre les possibles conseqiiencies
del solapament de la industria turistica i el mercat de
I'habitatge, aixi com la pressié dels moviments ciuta-
dans per I'habitatge, han portat a moltes ciutats a in-
tentar limitar 1’abast dels lloguers de curta durada. Les
mesures que s’han posat en marxa es poden classifi-
car en tres tipus: 1) restriccions en I’accés al mercat de
I'habitatge; 2) restriccions en el volum de l'activitat,
i 3) mesures dirigides a reforcar el compliment de la
regulacié. La Taula 1 resumeix els diferents tipus de
mesures i proporciona exemples de les ciutats que les
han implementades.

Una precisié important que cal fer és que, en la majoria
de paisos, I’activitat comercial de lloguer de pisos turis-
tics existeix i esta prevista des de fa molt de temps. En
general, el desenvolupament d’aquesta activitat comer-
cial requereix que els habitatges tinguin un us comercial
en els plans d’usos locals. La novetat de 'arribada de
les plataformes digitals de lloguer de curta durada es
produeix quan aquest es duu a terme en habitatges cata-
logats com d’ts residencial. Les innovacions en termes
de regulacié consisteixen, doncs, a regular el lloguer de
curta durada en habitatges d’as residencial.

De la mateixa manera, una altra precisié important a fer
és la distincié entre els hostes professionals i les llars
compartides. La gran majoria de regulacions se centren
a controlar 'activitat dels hostes professionals, mentre
que sén més permissives amb l’activitat de les llars com-
partides. De fet, I’objectiu d’alguns tipus de regulacié

Taula 1. Classificacio de les mesures implementades per regular els lloguers de curta durada

Tipus de

Pactes de col-laboracié amb les
plataformes

anuncis sense la llicencia corresponent.

Sy Subcategoria Descripcio Ciutats
restriccié
Les autoritats locals es reserven el dret datorgar, o no, llicencies d'activitat
Requeriment de llicencia necessaries per operar en el mercat i obliguen a incloure el nimero de llicencia Barcelona. Berlin
d'activitat als anuncis. Aquesta mesura permet controlar la concentracié de lloguers turistics '
al territori.
Restriccions en Amsterdam (centre),
Vaccés almercat  Prohibicio de l'activitat a zones Implica la prohibicié total de dur a terme aquest tipus d'activitat economica. comtat de Los Angeles
de I'habitatge determinades Generalment, s'aplica de manera temporal i en una zona reduida de la ciutat. (alguns municipis), Viena
(arees residencials)
N Consisteix a restringir el perfil dels hostes dels lloguers de curta durada. Per
Restricci¢ del lloguer de curta s AT ) )
A - exemple, quan la residéncia esdevé obligatoria per poder llogar un habitatge  Vancouver, San Francisco
durada a residencies principals )
(llar compartida).
.. e ['avantatge d'aquesta mesura consisteix a posar un limit que no afecta l'activitat ~ Parfs (120 dies/any),
Restriccions Imposicié d'un Iimit en el : L .
) , de llar compartida, mentre que restringeix l'activitat professional del lloguer Amsterdam (30 d/a),
en el volum de nombre de nits de lloguer d'un S ) . )
) a curt termini. Linconvenient que presenta és la dificultat per assegurar-ne el Londres (90 d/a), San
mercat habitatge A S )
compliment sense haver de comptar amb la participacié de les plataformes. Francisco (90 d/a)
Es la creacio dequips de visualitzadors d'apartaments turistics encarregats de . ]
o e . . . ) . Barcelona, Berlin, Paris,
Creaci¢ d'equips de vigilancia rastrejar i denunciar habitatges anunciats de manera illegal a les plataformes Amsterdam
digitals.
Es tracta d'un servei en linia a través del qual qualsevol persona pot
Eines de control ciutada proporcionar informacié sobre un pis amb activitat de lloguer de curta durada  Barcelona, Amsterdam
que incompleixi la normativa
o ' Creaci¢ d'un registre de pisos turistics que permeti un millor monitoratge de
Implementacié d'un registre PR . .
obligatori I'activitat de lloguer de curta durada sense la necessitat de comptar amb la  Parfs, Londres, Bolonya
II/l.e.su'res 9 collaboracié de les plataformes.
dirigides a
reforgar el
i Neteja i eliminacié d'anuncis illegals: la plataforma es responsabilitza de treure .
compliment de Ja ! - -9 /p ° ) P . Paris, Amsterdam,
la regulacié anuncis d’hostes que hagin arribat al limit de dies llogats a I'any o de treure Barcelona

Compromis de compartir dades amb les administracions: negociar amb les
plataformes digitals la posada en comu de les seves dades, la qual cosa facilita
el control de l'activitat.

Berlin, Amsterdam, Paris

Compromis de recollida dimpostos: acords a través dels quals les plataformes
es responsabilitzen de la recaptacié de la taxa turistica o sén obligades a
declarar a les autoritats fiscals els ingressos rebuts per cada hoste.

Parfs, Mila, Viena, Bolonya
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experimentats a Amsterdam, San Francisco o Vancouver
(entre d’altres) és precisament establir un marc legal que
permeti l’activitat de les llars compartides, perd que en
restringeixi la professional a través de la prohibicié de
llogar habitatges per a estades curtes en cas de no residir
a la ciutat o limitant el nombre de nits per any en cas de
llogar un habitatge sencer. Tenint en compte que l'exis-
tencia de l'activitat en llars compartides es duu a terme
de manera més esporadica (i, per tant, és menys nociva
per a les ciutats), aquest informe se centra, sobretot, en
la regulaci6 de l’activitat professional.

Abans de tancar el capitol sobre la regulacié dels lloguers
de curta durada, és imprescindible parlar dels procedi-
ments juridics i legals pels quals ha passat la regulacié
d’aquesta activitat. Els legisladors dels lloguers turistics
s’han trobat amb dues complicacions principals.

D’una banda, hi ha la qiiestié6 competencial relativa
al nivell administratiu sobre el qual recau la capaci-
tat de regular aquesta activitat economica. De l'altra,
hi ha una qiesti6 interna de caracter organic perque

La segona senténcia, dictada pel TJUE el setembre del
2020, declarava que les autoritats municipals europees
tenen poder competencial per imposar restriccions als
propietaris que lloguen els seus habitatges per a esta-
des curtes. Segons el TJUE, és legal imposar un sistema de
permisos al propietaris, com l'establert per I'article 631-7
del Codi frances de construcci6 i habitatge, si existeix una
ra6 d’interes public per fer-ho. Un detall important de la
senteéncia és que es considera que «l’escassetat d’habitatge
accessible» constitueix una ra¢ d’interes public suficient
per implementar aquestes restriccions.

4, La futura regulacié europea sobre serveis
digitals (Digital Services Act)

L’alianga de ciutats ad hoc sobre la regulacié dels llo-
guers de curta durada s’esta mobilitzant perque la fu-
tura regulacié europea sobre serveis digitals permeti un
millor control de les plataformes de lloguer turistic de
curta durada amb l'objectiu de contrarestar el seu im-
pacte nociu sobre el mercat de 'habitatge.

El mercat de I'economia digital esta regulat fonamentalment per la Directiva
de comerc¢ digital, adoptada molt abans de I'auge de I'economia digital.

es tracta d’una regulacié que afecta dos departaments
administratius diferents, ’encarregat de les politiques
d’habitatge i el responsable de turisme. Per tot aixo, els
intents de regulacié dels lloguers turistics han estat
sistematicament apel-lats als tribunals, ja sigui per
part dels propietaris en situaci6 il-legal o per part de
les plataformes mateixes. En efecte, els ajuntaments
que han fet front als usuaris anunciants de propietats
que incomplien la regulacié mitjangant multes i sanci-
ons s’han trobat amb que alguns usuaris recorrien les
multes als tribunals. Aixd ha fet alentir els processos
sancionadors i ha posat en dubte la validesa de les re-
gulacions vigents.

En aquest sentit, el rol de les decisions del Tribunal
de Justicia de la Unié Europea (TJUE) pot ser crucial
per a la validacié legal dels diferents tipus de regulaci6.
Fins ara, el TJUE ha dictat dues senténcies diferents en
relaci6 amb la regulacié dels lloguers de curta durada.
La primera, dictada el desembre de 2019, feia referéencia
a la interpretaci6 de l'article 3 de l'e-Commerce Directive
2000/31/CE. La sentencia assenyalava que les plata-
formes digitals s’han de considerar com a agents del
sector de serveis digitals i no com a agents immobilia-
ris. La decisi6é avalava que aquesta activitat no estigués
subjecta a les regulacions nacionals sobre el mercat de
I'habitatge, siné sotmesa a les directives europees de co-
merg digital.

En l'actualitat, el mercat de l’economia digital esta
regulat fonamentalment per la Directiva de comerg
digital, adoptada molt abans de l’auge de l’econo-
mia digital. Aquesta normativa esta actualment en
fase d’actualitzacié. En aquest sentit, la Comissié Eu-
ropea va presentar, a mitjans de desembre del 2020,
una proposta de regulacid, la Llei de serveis digitals
(Digital Services Act o DSA, per la seva sigla en an-
gles), actualment en fase de discussié per part del
Parlament Europeu i el Consell de la Unié Europea.
La DSA presenta una oportunitat per afrontar
els reptes relacionats amb l’escassetat d’habitat-
ge assequible i I'impacte de les plataformes en el
preu dels lloguers. Per aquest motiu, durant el
procés d’elaboracié de la DSA per part de la Co-
missié6 Europea, 22 ciutats membres d’Eurocities
van sol-licitar formalment que la nova normativa im-
posés a les plataformes digitals 1’obligacié de com-
partir dades rellevants, aixi com de retirar anuncis
il-legals. Aquesta ultima petici6, que ha estat inclosa
en la proposta de la Comissi6, és clau per a qualsevol
sistema de control i aplicacié eficient de les lleis nacio-
nals, regionals i locals sobre habitatge turistic.

La proposta presentada per la Comissié Euro-
pea el desembre del 2020 conté altres elements que
van en la direcci6 del que demanen les ciutats,
d’entre els quals destaquen:
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— L'obligaci6 de retirada de béns i serveis il-legals per
part dels proveidors digitals de serveis d’allotjament
que actuen com a intermediaris en la venda de béns i
serveis (com Airbnb).

— La possibilitat d’emissié d’ordres, per part de les ad-
ministracions municipals, per actuar contra el con-
tingut il-legal de les plataformes mitjan¢ant una no-
tificaci6. Es tracta d’un mecanisme extrajudicial que
persegueix afavorir la tracabilitat dels anunciants i
procedir a la retirada dels anuncis il-legals.

— L’elaboracié de codis de conducta entre governs mu-
nicipals i grans plataformes digitals per garantir
acords de cooperaci6 adequats.

— La creacié de punts de contacte per a les plataformes
digitals de cada estat membre, que hauran d’inter-
venir en el cas que els anuncis no siguin retirats pels
propietaris, aixi com l’establiment de coordinadors
de serveis digitals (CSD) i d’'un Comité Europeu de
Serveis Digitals que agrupara els CSD de cada estat
membre.

— La imposici6é de multes de fins a un 6% de la factura-
ci6 anual mundial per part de la Comissié Europea a
les plataformes digitals que incompleixin la normati-
va i que tinguin un volum de serveis alt (una mitjana
de 45 milions d’usuaris mensuals).

Si bé aquests so6n aspectes positius del nou marc regula-
dor dels serveis digitals, el principal escull radica en el
manteniment del principi de pais d’origen i I’exemp-
ci6 de responsabilitat que estableix la Directiva de
comerg digital. Segons aquest principi, les plataformes
només tenen obligacions legals en els paisos on estan
establertes i no alla on proveeixen els seus serveis,
la qual cosa dificulta la capacitat dels ens locals de fer
respectar les lleis propies. D’altra banda, I’exempci6 de
responsabilitat implica que els proveidors digitals no-
més estan obligats a retirar serveis o informacions de les
seves plataformes quan tenen «coneixement real» de la
seva il-legalitat. Per aquest motiu, la DSA estableix que,
quan una autoritat denuncii un servei il-legal, els pro-
pietaris de I’habitatge hauran de retirar 1’anunci i, si no
ho fan, les plataformes estaran obligades a fer-ho com a
conseqiiéncia de tenir-ne un «coneixement real». Si no
ho fan, emparades pel principi de pais d’origen, sera el
CSD del pais on s’ha demanat la retirada de I’anunci qui
haura de coordinar-se amb el CSD del pais d’origen de
la plataforma (Irlanda, en el cas d’Airbnb) per assegu-
rar-ne la retirada. Si aquest pafs no actua, la Comissio
Europea podra intervenir directament i imposar sanci-
ons a la plataforma amb multes de fins a un 6% dels seus
ingressos globals.

5. Recomanacions

Propostes en el marc de la crisi sanitaria per reintro-

duir habitatges al mercat residencial

- Dissenyar un programa d’avantatges fiscals per als pro-
pietaris que es comprometin a reintroduir el seu habitat-
ge al mercat residencial durant un periode minim de 5
anys.

- Proporcionar suport tecnic per a la gestié del contracte
i la devolucié de I'immobile al final del termini en condi-
cions equivalents a les verificades en el moment de la
celebracio del contracte.

Recomanacions de regulacié impositiva

- Aconseguir el pagament de lI'impost de la renda dels
hostes d’habitatges turistics.

- Recollida sistematica de la taxa turistica.

- Seguir avancant vers un sistema fiscal en el marc de les
institucions europees que garanteixi que les plataformes
paguen impostos per la seva activitat i beneficis.

- Establir un recarrec en la taxa turistica per a les persones
allotjades en habitatges d'Us turistic.

Mecanismes de control

- Implementar un registre obligatori de les llars comparti-
des (arrendament turistic no professionalitzat).

- Exigir una prova de residencia principal als hostes de
llars compartides.

Mesures que restringeixen I'accés al mercat i el volum

de l'oferta

- Incloure una data de caducitat en el sistema d'atorga-
ment de les llicéncies d'activitat.

— Mantenir la moratoria en I'atorgament de llicencies d'ac-
tivitat a determinats barris céntrics.

Propostes per reforcar els mecanismes de control de les

plataformes digitals establerts per la DSA

— Treballar en xarxa per aconseguir una normativa més ga-
rantista i que respongui millor als reptes als quals han de
fer front les ciutats.

- Simplificar laimplementacio6 de la DSA i restringir el prin-
cipi de pais d'origen i I'exempcié de responsabilitat per
alleugerir els processos de notificacié i retirada d'anun-
cisil-legals.

— Demanar a les plataformes digitals la transmissié de da-
des a les administracions competents en relaci6 amb
propietaris que anuncien habitatges a les plataformes
de manera sistematica.

- Reforcar els mecanismes de cooperacio entre els coordi-
nadors de serveis digitals.
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