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La regulacio ceals habitatges e’ds turlstic a Catalunya
Introcluccio

El turisme com a materia de geometria variable.

El cas de Barcelona: de “ciutat amb turisme” a “ciutat turistica”.

De 3,8 milions de pernoctacions a 15 milions en 20 anys.
Percepcid del turisme com a problema.

Creixement exponencial dels HUT fins a la suspensido de llicencies i
comunicats.

HUT amb llicencia: gairebé 10.000.

20% de les pernoctacions en HUT.

Objecte de I’analisi

Intervencié administrativa en l'activitat privada en materia d’allotjament

turistic.
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Introduccio
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Introduccid
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Expedients oberts Cessament Sancionadors
- 2014 446 265 265
2015 2110 398 736
2016 4341 1289 1993
2017 4963 2388 3015
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Introduccio
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La regulacio dels haoitatges eds turistic @ Catalunya
Normativa

Ambit tributari:

" |mpost sobre les estades en establiments turistics (IEET): Llei
5/2017, del 28 de marg, de mesures fiscals, administratives,
financeres i del sector public (capitol VI).

= Decret 141/2017, de 19 de setembre, pel qual s'aprova el
Reglament de l'impost sobre les estades en establiments turistics.

= Decret 161/2013, de 30 d’abril, pel qual s’aprova el Reglament del
Fons per al foment del turisme

Planejament urbanistic
~utur Reglament de turisme

—utures Ordenances municipals?
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Evolucio normativa

Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
I"habitatge: la primera en definir I'explotacio
economica dels habitatges

Llei d’arrendaments urbans. Art. 5 (redaccié 2013)

Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme, modificada
per:

= Llei9/2011.
= Llei 2/2014.
= Llei 3/2015.
= Llei 5/2017.

Decret 159/2012, de 20 de novembre
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Llei 13/2002, de turisme de Catalunya

Empreses
turistiques

d’allotjament

1
Habitatges
d’us turistic

Establiments
d’allotjament

turistic
_

Apartaments
turistics

Turisme
rural

de mediacio

Tenen la consideracid d’habitatges d’Us
turistic aquells que sén cedits pel seu
propietari, directament o indirectament, a
tercers, i a canvi de contraprestacio
economica, per a una estada de temporada,
en condicions d’immediata disponibilitat
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Requisits

= Cedits pel seu propietari, directament o mitjancant gestor

= A canvi de contraprestacio economica

= Per estades de temporada (igual o inferior a 31 dies)

= En condicions d'immediata disponibilitat

= Cessio de I'habitatge sencer i no per estances

= Ha de comptar amb cedula d’habitabilitat (nUmero de places)

= Conforme a l'ordenacio d’usos del sector i estatuts comunitaris

= No es pot al-legar la condicié de domicili per impedir I'accio inspectora

= Ha d’exhibir-se el retol sobre disponibilitat de fulls de reclamacio, telefon

d’atencio i acreditacié de la presentacio de la declaracio responsable

= Empresa de manteniment i telefon d’atencid d’incidéncies
15
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Analisi comparativa amb altres ciutats

Limit de dies/any que es poden destinar els habitatges a HUT: San Francisco i Londres (90 dies),
Amsterdam (40 dies i 4 turistes alhora), Nova York (30 dies), ...

Exigéncia de residir un minim de dies per poder efectuar la cessié a HUT: San Francisco (275
dies), Paris (8 mesos), ...

Limit de superficie maxima d’habitatge que es pot destinar a B&B: Amsterdam (40% de la
superficie de I’habitatge), ...

Prioritzacié de la cessié d’habitacions en comptes d’habitatge sencer
Prohibicié d’activitat d’"HUT si s’"han rebut subvencions per a I’habitatge

Numero maxim d’habilitacions per desenvolupar aquesta activitat: Amsterdam (10 % de
I’habitatge ordinari existent)

Moratoria nous permisos, prohibicions en zones per evitar la gentrificacid (Berlin)

Estada minima del turista a I’'HUT. Algun barri de Berlin exigeix una estada minima a I’habitatge
de 28 dies. A Nova York també s’esta tramitant una norma amb aquesta finalitat.

Madrid: estada minima de 5 dies anul-lada per STSJ) Madrid 303/16 (improcedéncia de la
justificacio fiscal i de proteccié dels consumidors).

Compensacions en habitatge ordinari per destinar a HUT (Paris)
Taxes turistiques
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La regulacio cdels habitatges c’is turistic a Catalunya
Régims d’habilitacid (Llei 16/2015)

= Annex 1 Llei 16/2015: DECLARACIO RESPONSABLE.

Allotjaments Aplicable als establiments de turisme rural i als | La cédula d’habitabilitat equival

turistics i altres , i, en general, a tota al certificat técnic justificatiu en

de curta modalitat d’allotjament turistic que es pugui dur a
erme en edificis o establiments amb Us
durada t difici tabli t b

els termes que estableix I'article
13.1.a.

caracteristic residencial d’habitatge.

= Annex 2 Llei 16/2015: COMUNICACIO PREVIA.

Servels — _

Hotels i allotjaments similars Si el nombre de places disponibles
és <a 20.

-552 Allotjaments turistics i altres de curta durada Si el nombre de places disponibles
és <a 20.
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Contingut de la declaracio responsable

Posar en coneixement de I’Administracio l'inici de I'activitat.

Declarar que es compleixen els requisits establerts per les normes (manifestacié
explicita sobre la conformitat a 'ordenacié urbanistica)

Declarar que disposa de la cedula d’habitabilitat
Comprometre’s a mantenir el compliment de les normes mentre exerceixi I'activitat
Continguts especifics LTC i Decret 159/2012:

= |dentificacié de la propietat, de 'habitatge i de la seva capacitat legal maxima, del telefon
d’atencio permanent i de I'empresa de manteniment.

= |dentificacié de la persona gestora.

Inscripcid al Registre de Turisme de Catalunya. Comunicacié de dades per part dels
Ajuntaments (identificacié de I’habitatge, capacitat maxima, dades de la propietat i
numero telefon) — Finestreta Unica Empresarial

Efectes: habilita per exercir I'activitat des de la presentacio.
La comunicacio previa a la realitzacio d’obres habilita també per a exercir l'activitat?

Inexactitud, omissid o falsedat: ordre de cessament i impossibilitat de presentar nova
declaracié durant un any.
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Procediments de restauracio de la legalitat

= La verificacid i el control ex post del compliment de la legalitat.

= INSPECCIO TURISTICA EN LA LTC:
= Funcions de caracter reactiu i de caracter preventiu

=  Facultats:
= Sol-licitar col-laboracié dels cossos de seguretat
= Accedir als locals i establiments on s’exerceix I'activitat economica

= Sol-licitar i obtenir informacio. Obligacio de facilitar informacio dels intermediaris,
entitats bancaries i autoritats publiques

= La condicié de funcionari dels serveis d’inspeccid. Activitat probatoria de
serveis auxiliars.

= Les actes: Contingut i signatura.
= Informes d’inspeccio.

= Les evidencies electroniques.

= Eficacia probatoria dels informes dels funcionaris emesos en la investigacio de les
activitats o serveis de la societat de la informacio.

= Doctrina jurisprudencial.



La regulacio ceals habitatges e’ds turlstic a Catalunya
Procediments de restauracio de la legalitat

Regim de responsabilitat en els procediments de restauracio de la legalitat

= Deures icarregues del dret de propietat:

= Destinar els terrenys, instal-lacions i construccions a usos compatibles amb l'ordenacio
urbanistica

= Conservar-los en les condicions de seguretat, salubritat, accessibilitat, ornat, etc.

(Art. 15 R.D.Leg. 7/2015, de 30 d’octubre, text refds de la Llei de sol i rehabilitacié urbana i
Decret Legislatiu 18/2010, text refos de la Llei d’Urbanisme de Catalunya (articles 38 i 197).

Jurisprudencia:

= No s’aplica el principi de culpabilitat. Es indiferent que el propietari desconegui 'existéncia
d’activitat il-legal.

= S.104/2017, de 24 de maig, JCA 11 BCN: les ordres de cessament sdn actes administratius
“reglados a los que resulta indiferente el conocimiento o desconocimiento de la propietaria de
la actividad sin licencia que se estaba realizando, sin perjuicio de la afectacion del principio de
culpabilidad que, al no estar ante un procedimiento sancionador, no corresponde aqui
valorar»

= S.15/2016, JCA 10 de BCN: procediment de restauracio no té naturalesa sancionadora. L'ordre
de cessament no és una sancio.

= S.279/2016, JCA 5 BCN: no desapareix la responsabilitat pel fet que hagi formulat demanda
per desnonar el llogater.
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Regim sancionadlor

Régim juridic: LTC i D159, Llei 39/2015, Llei 40/2015 i Llei 26/2010.

Regim sancionador en la LTC:

®* |nfraccions

= Reincidencia en el termini d’un any agreuja en un grau la infraccié. Cal resolucié previa ferma

Responsabilitat per les infraccions:

= Solidaria, quan hi ha intervingut més d’una persona i no es pot determinar el grau de participacio.
= El propietarii el gestor de 'HUT.

= Sancions:

= 3)infraccions lleus: advertiment o multa fins a 3.000 euros.

= b)infraccions greus, multa d'entre 3.001 i 60.000 euros.

= ¢)infraccions molt greus, multa d'entre 60.001 i 600.000 euros.

Inscripcid de les greus o molt greus i publicacié de les molt greus.

Reparacié dels perjudicis causats:

= BCN: oferiment atenuacié 80% si es destina HUT a lloguer social durant 5 anys.
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La regulacio ceals habitatges e’ds turlstic a Catalunya
Les plataformes online

" |ncoacio expedient sancionador per fer publicitat d’empreses i establiments
turistics sense fer constar el NRTC. Falta greu.

= Al-legacions: caracter d’operadora turistica, infraccio de la LSSI (prohibicio
d’establir restriccions que no impliquin proteccio de la salut o dels consumidors),
infraccio de la legislacio de competencia —informes de 'ACCO-

Expedient sancionador per no atendre requeriments d’informacio

= Al-legacio: negativa per la legislacio de proteccio de dades.

Reincidéncia. De falta greu a falta molt greu.

Graduacio de la sancid: benefici obtingut

Les plataformes son només un tauler electronic? O tenen un paper actiu i
regulador de les cessions dels HUT?
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