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Resumen: E/ art. 17.12 de la Ley de Propiedad Horizontal establece que los acuerdos de
limitacidn de la actividad de vivienda de uso turistico y por los que se establezcan cuotas
especiales de gastos o un incremento en la participacion de los gastos comunes de la vivienda
donde se realice dicha actividad no tendran efectos retroactivos. ¢Qué se entiende por
«efectos retroactivos»?

Palabras clave: Titulo constitutivo, acuerdo comunitario, propiedad horizontal, comunidad
de propietarios, vivienda de uso turistico, irretroactividad, oponibilidad, eficacia, accion de
cesacion, derecho de propiedad, gastos comunes.

Abstract: Section 17.12 of the Condominium Property Act establishes that agreements
limiting the activity of housing for tourist use and establishing special expense quotas or an
increase in the share of the common expenses of the dwelling where such activity is carried
out will not have retroactive effects. What is meant by "retroactive effects"?

Keywords: Constitutive title, community agreement, condominium property, community of
condominium owners, tourist housing, non-retroactivity, opposability, effectiveness,
prohibitory injunction, property right, common expenses.

I. Introduccion

El nuevo art. 17.12 de la LPH introducido por el Real Decreto Ley 7/2019, de 1 de marzo, de
medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, elimina el rigido quérum legal de la
unanimidad para la adopcidén de acuerdos de limitacion de uso turistico de vivienda exigiendo un
quorum reforzado de 3/5 de propietarios y cuotas, en la linea de la reforma que llevd a cabo el
legislador cataldan en 2015 (Ley 5/2015, de 13 de mayo, de modificacién del Libro Quinto del
Cddigo Civil de Cataluia, relativo a Derechos Reales).

Debido al rigido requisito legal de la unanimidad que exige el art. 17.6 de la LPH para la
adopcién de acuerdos de aprobacion y/o modificacion del titulo constitutivo y de los estatutos
comunitarios, resultaba en la practica cuasi imposible la aprobacién de normas prohibitivas del
ejercicio de determinadas actividades en el inmueble, impidiendo pues que la comunidad pudiese
dotarse del marco regulatorio que mejor se ajustase a sus particularidades e intereses concretos.
Existia en la practica un derecho de veto del propietario disidente que impedia la aprobacién de
normas que prohibieran o limitaran la actividad de arrendamiento de viviendas para uso turistico
en el edificio (1) .

Para dotar a las comunidades de propietarios de un mayor dinamismo en su funcionamiento y
garantizar la eficacia de su facultad autorregulatoria el RDL 7/2019 de ha rebajado el quérum legal
de la unanimidad a una mayoria de 3/5 de propietarios y cuotas para la adopcidon de este tipo de
acuerdos especificos (2) .

Conviene puntualizar que no es necesario que esta mayoria cualificada se produzca en el seno
de la junta de propietarios, ya que estamos ante un acuerdo de formacién sucesiva.

La reforma se limita a esta modificacién estatutaria concreta de limitacién de actividad de
viviendas para uso turistico, y por tanto, a salvo de lo que digan los tribunales, continda siendo
exigible la unanimidad para adoptar acuerdos de modificacidon de estatutos sobre limitaciones de
otro tipologia de alojamiento turistico (hostal, pension, etc.), u otras actividades (bar restaurante,
discoteca, etc.).

Como deciamos, la cuestion planteada no planteaba problematica con anterioridad a la entrada
en vigor del RDL 7/2019, ya que se exigia unanimidad para la adopcién de este tipo de acuerdos
comunitarios. En la practica, los propietarios de los elementos privativos en los que se habian
implantado la actividad de uso turistico o que estaban interesado en implantarla en un futuro, se
oponian al acuerdo e imposibilitaban que el mismo se adoptara legitimamente, impugnado
judicialmente el mismo si fuere necesario.
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La problematica consiste en la interpretaciéon que debe darse a la locucién utilizada por el
legislador espafiol «estos acuerdos no tendran efectos retroactivos» del nuevo art. 17.12 de la
LPH.

El nuevo precepto legal, tal como se propuso desde la Abogacia Espafola (3) , podria haber sido
mas conciso en cuanto al alcance de dicha «irretroactividad», y determinar si estos acuerdos
vinculan a los propietarios que se encuentren en alguna de las siguientes situaciones:

a) Propietarios disidentes que en el momento de la adopcién del acuerdo no hubieran
iniciado la actividad de uso turistico en su vivienda ni hubieran realizado actos preparatorios
para ello, pero que tenian expectativas de realizar dicha actividad en un futuro;

b) Propietarios disidentes que, aun no habiendo iniciado dicha actividad, hubieran realizado
actos preparatorios para ello, como es la solicitud de la habilitacion administrativa necesaria
para realizar dicha actividad;

c) Propietarios disidentes que hubieran iniciado la actividad en el momento de adopcién del
acuerdo de prohibicidn.

Tampoco el precepto legal exige que el propietario tenga que oponerse al acuerdo para que no
le vincule, lo cual puede constituir un requisito necesario en virtud de la doctrina de los actos
propios (SSTS de 9 de abril de 2015 y de 6 de febrero de 2014).

Si bien hasta la fecha no existen precedentes jurisprudenciales sobre la aplicabilidad de este
nuevo precepto legal, si que existe una primera resolucion de caracter administrativo, la reciente
Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado (ahora denominada Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica) de 19 de diciembre de 2019, que declara que es
insuficiente el quérum de 3/5 de propietarios y cuotas para la adopcién de un acuerdo comunitario
de autorizacion de uso de vivienda turistica prohibido en los estatutos, siendo exigible el quérum
de unanimidad en aplicacién del art. 17.6 de la Ley de Propiedad Horizontal. Lo relevante de dicha
Resolucion a los efectos que aqui nos planteamos, es la interpretacidon que hace el Notario
recurrente respecto del concepto de irretroactividad del acuerdo previsto en el art. 17.12 de la
LPH. A su juicio, dicho quérum especial (3/5) no es de aplicaciéon cuando en dicha comunidad de
propietarios ya se hubiere regulado la cuestidon del uso de viviendas turisticas con anterioridad a la
entrada en vigor de la norma legal, esto es, con anterioridad a 6 de marzo de 2019. Si bien sobre
esta cuestion no se pronuncia la Direccidn, es una interpretacidon a tener en cuenta que veremos si
es acogida por los tribunales cuando se plantee la problematica en dicho foro (4) .

II. Opinion de los expertos

Antonio Salas Carceller. Magistrado del Tribunal Supremo, Sala Primera

El articulo 5 de la LAU 1994 dispone, en su apartado e), que no es aplicable dicha Ley a «la
cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de
uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica o por cualquier otro
modo de comercializacion o promocidn, y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a
un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial turistica». Se trata de un supuesto
distinto del conocido tradicionalmente como «arrendamiento de temporada», que si queda sujeto a
la LAU pero se considera como arrendamiento para uso distinto del de vivienda dado que su
finalidad no es la de satisfacer la necesidad permanente de la misma.

Estos contratos de cesion temporal de uso de apartamentos turisticos han creado ciertos
problemas de convivencia respecto del resto de vecinos del edificio que residen alli con caracter
permanente, lo que ha dado lugar a que el legislador contemple aquellos acuerdos en que de
cualquier forma la comunidad de propietarios vaya a condicionar o limitar el uso de viviendas o
apartamentos que forman parte de la comunidad, para evitar los inconvenientes o molestias que
pudieran derivarse de ese tipo de utilizacion.

Por esta razén se ha afiadido al articulo 17 LPH un nuevo apartado 12, por el Real Decreto-ley
7/2019, de 1 de marzo, segun el cual «El acuerdo por el que se limite o condicione el ejercicio de
la actividad a que se refiere la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
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Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial turistica, suponga
o no modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, requerira el voto favorable de las tres
quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las
cuotas de participacidon. Asimismo, esta misma mayoria se requerira para el acuerdo por el que se
establezcan cuotas especiales de gastos o un incremento en la participacion de los gastos comunes
de la vivienda donde se realice dicha actividad, siempre que estas modificaciones no supongan un
incremento superior al 20%. Estos acuerdos no tendran efectos retroactivos».

Parece claro que no se produciran tales efectos retroactivos en cuanto a los contratos de cesion
gue se estén cumpliendo en el momento de adopcién del acuerdo, o sea que no afectaran tales
acuerdos restrictivos al propietario-arrendador ni al cesionario que se encontrare en el uso de la
vivienda o apartamento en el momento en que deba producir efecto el acuerdo en cuestion.

Esto sin perjuicio de que rijan las limitaciones de caracter general previstas en la ley o en los
estatutos de la comunidad acerca del régimen de utilizacién de espacios comunes e incluso
privativos, que ya de por si pueden comportar alguna limitacidon, que seria aplicable igual que
respecto de cualquier arrendatario.

Si entiendo, por el contrario, que deben aplicarse los nuevos acuerdos —que restrinjan la cesidn
(art. 17.12 LPH)— a los contratos que, aunque se hayan celebrado con anterioridad a su
efectividad, aun no haya llegado el periodo de cesidn y, por tanto, de cumplimiento por parte del
cedente. En estos casos no se trata de retroactividad, segun entiendo, porque los acuerdos se
aplican a cesiones que se producen de hecho en fecha posterior a la vigencia de los acuerdos. En
caso contrario, se daria la circunstancia —no querida por la ley— de que quedaran fuera de las
limitaciones los casos en que un propietario haya celebrado a principio de afilo un numero de
contratos que ocupen por fines de semana el apartamento o apartamentos durante todo el afo.

La irretroactividad entiendo que cobra pleno sentido en cuanto se refiere al establecimiento de
cuotas especiales o incremento de las existentes, las cuales sélo podran ser exigidas en relacién
con el periodo posterior a la adopcién del acuerdo. Quizas pudiera pensarse, incluso, que cuando el
legislador excluye la retroactividad se esta refiriendo Unicamente a la cuestidén de la mayor
aportacion econdmica, ya que la expresion «estos acuerdos» puede estar en relacidén sélo con los
inmediatamente anteriores, a efectos de que la comunidad no pueda decidir que se devenguen
esas sumas desde un momento anterior en que se pudiera estar realizando esa actividad,
previamente a la adopcién del acuerdo.

Vicente Magro Servet. Magistrado del Tribunal Supremo. Doctor en Derecho

La pregunta tiene sus matices practicos que vamos a exponer. La no retroactividad de la
normativa de acuerdos de limitacién o condicion del alquiler vacacional supone un auténtico error,
al punto de que estas normas de regulacion mejoran el sistema de ejercicio del alquiler vacacional
y la «convivencia» del régimen del derecho del propietario a alquilar su inmueble por el sistema
que mas le parezca, siempre que cumpla con la legalidad y el derecho de los comuneros a que este
derecho no se ejerza causando dafnos y molestias al resto de la comunidad.

Al fin y al cabo si se adoptan normas que regulan esa convivencia de ambos derechos la no
retroactividad supone que, en principio, pueda parecer que si se regula cdmo se ejerce el alquiler
vacacional, los que ya estaban dados de alta ante la Administraciéon podran alegar que no les
afecta lo que se apruebe.

Pues bien, en principio debera entenderse que la comunidad no podra adoptar acuerdos que
afecten el alquiler vacacional a los comuneros que ya vienen ejerciendo el alquiler vacacional. Pero
siempre y cuando estén en regla con la Administracién. Esto es, que se hayan inscrito y tengan la
correspondiente licencia y estén dados de alta.

Sin embargo, esta medida de prohibicidon si que podra afectar a aquellos comuneros que se
dedicaban al alquiler vacacional, pero no estaban dados de alta en el registro, ni legalizada su
situacién y no disponian de su documentacion en regla, con lo que aquellos que a la fecha de
entrada en vigor de la reforma, no tenian habilitacién administrativa para dedicarse al alquiler
vacacional podran hacerlo, pero la comunidad si que les podra aplicar la medida de condicién o
limitacion por acuerdo de 3/5 con voto presunto del ausente.
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Esta medida deberd incluirse, en el caso de aprobarse, en la modificacion estatutaria e
inscribirse en el registro de la propiedad, ya que de no hacerse asi no perjudicara a los terceros
adquirentes después del acuerdo, los cuales no quedarian afectados por la prohibicién en el caso de
adquirir una casa en un edificio donde se haya aprobado esta medida. Si que quedaran afectados
los comuneros que si residian en el inmueble y no impugnaron el acuerdo, aunque de no hacerlo
podrian alegar abuso de derecho o ausencia de justa causa para esta prohibicién, como hemos
explicado.

En conclusién, que aunque se adopten estas medidas, aquellos comuneros que tengan en regla
su destino al alquiler vacacional, bien de forma privada, o en plataformas de oferta de este servicio
no quedan afectados por cualquier limitacion que pretenda adoptar la junta, y solo lo estarian los
gue no estén en regla, o los que quieran dedicar su inmueble al alquiler vacacional en el caso de
adoptarse este acuerdo. Cierto y verdad es que los promotores de viviendas también podrian
incluir en su titulo constitutivo directamente esta limitaciones o régimen regulador del alquiler
vacacional, con lo que se aplicaria ya a todos los adquirentes.

Sin embargo, si se establecen este régimen regulador en el que se incluyen normas de
convivencia, requerimientos a los arrendadores cuando sus vecinos molesten, o advertencias de
instar la accion de cesacidn si no se atienden los requerimientos, équiere decir esto que no podrian
afectar a quién ya estaba de alta? En absoluto, porque la aplicaciéon del art. 7.2 LPH, o del art.
533.40 para Catalufia de la Ley 5/2006 o el régimen de actividades dafiosas, los que se aplicaran
en cualquier caso por no afectar a la irretroactividad, sino al régimen normal de la LPH en cuanto a
dafios, y molestias.

Francisco M. Echeverria Summers. Abogado. Doctor en Derecho. Profesor de
Derecho Civil en la UB y en la UNIR. Vocal de la Comision de Codificacion de
Cataluna

La modificacion introducida en el art. 17 de la LPH por el RDLey 7/2019, de 1 de marzo, ha
generado importantes dudas interpretativas en relacién con su alcance. Una de ellas es la
referente a la eficacia de la misma y, en concreto, a la significacion que tiene el hecho de que se
diga que el acuerdo de limitacién de la actividad de uso turistico o de establecimiento de cuotas
especiales de gastos no tendra efectos retroactivos.

Resulta incuestionable que dicho precepto tiene su antecedente inmediato en el régimen
especial de la propiedad horizontal previsto en el Libro Quinto del Cddigo Civil de Cataluiia y, muy
especialmente, en la interpretacién que de sus preceptos ha efectuado el Tribunal Superior de
Justicia de Cataluiia, entre otras, en su sentencia de 19 de mayo de 2016. Interpretacidon que no
comparto, ya que no responde a lo que fue el espiritu de la ley, en cuya formacién tuve la fortuna
de participar.

En realidad, el problema reside en determinar la eficacia de las limitaciones de actividades
previstas en los estatutos y aprobadas de forma sobrevenida. Dicha circunstancia no ha planteado
problemas hasta la fecha en la legislacidén estatal, ya que las modificaciones estatutarias se
encontraban sujetas al riguroso régimen de la unanimidad y, por consiguiente, sélo podian
alcanzarse estas prohibiciones de forma sobrevenida con el consentimiento de todos y cada uno de
los propietarios.

La duda surge en cuanto se permite la posibilidad de aprobar estas limitaciones voluntarias de
actividades sin necesidad de obtener la aprobacién de la unanimidad de los propietarios, como pasa
en el vigente art. 553-26.2 a) del Cddigo Civil de Catalufia, que prevé el régimen de cuatro quintas
partes de propietarios, que representen las cuatro quintas partes de las cuotas de participacion,
para la aprobacién de modificaciones estatutarias, o como pasa ahora con el art. 17.12 LPH, tras la
reforma introducida en el ano 2019 a la que he hecho referencia, y que permite la adopcién de las
medidas restrictivas de la actividad de arrendamiento turistico con la reforzada de tres quintas
partes de propietarios y cuotas de participacion.

Debe recordarse, igualmente, que hasta el aino 1999 la Ley de Propiedad Horizontal sélo
otorgaba a los estatutos la funcién de permitir actividades, no de prohibirlas. De hecho, el tenor
original del art. 7 LPH decia: «Al propietario y al ocupante del piso les esta prohibido desarrollar en
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él o en el resto del inmueble actividades no permitidas en los estatutos, dafiosas para la finca,
inmorales, peligrosas, incOmodas o insalubres». Esto supone que las modificaciones sobrevenidas
relativas a actividades lo eran, por regla general, para ampliar el ambito de facultades del dominio,
tal y como se encontraba en el momento de su adquisicidon, no para restringirlo.

Luego, la pregunta con la regulacién actual es équé eficacia tiene en el derecho de dominio de
un propietario disidente con el acuerdo una restriccidon de actividad impuesta por la comunidad de
propietarios sin que concurra su consentimiento?

En mi opinidn, el error del legislador se encuentra en flexibilizar la adopcién de acuerdos que
prohiban actividades en los pisos o locales, ya que soy contrario a las mismas; por cuanto que los
derechos de los particulares integrantes de estos colectivos, ya estan suficientemente garantizados
por las prohibiciones generales que marca la ley respecto de las actividades que contravengan las
disposiciones generales sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas e ilicitas.

La prohibicién voluntaria de actividades en el seno de las comunidades, como alteracion
sustancial del derecho de propiedad, habria de requerir la unanimidad y, en cualquier caso, estar
justificadas en un interés licito y legitimo, ya que, de otra manera, lo que estamos poniendo son
obstaculos para el normal desarrollo de nuestras ciudades y la prestacion de servicios basicos para
las mismas. De hecho, hace no mucho tiempo ya tuve la oportunidad de exponer en este mismo
foro mis discrepancias con la interpretacion laxa que hacen los tribunales de la habilitacién legal,
permitiendo que se prohiban ya no sélo actividades, sino también formas de explotaciéon, como
puede ser el prohibir a los propietarios que arrienden sus viviendas por habitaciones, o exigir que
las viviendas sélo puedan ser arrendadas a familias, dificultando asi el desarrollo de modalidades
que desde muchos ambitos del sector publico se estda manejando como forma util de futuro para
garantizar el derecho de acceso a una vivienda.

El hecho de que se puedan incluir prohibiciones de actividad, alterando sustancialmente el
dominio de los particulares sobre sus elementos privativos, sin necesidad del consentimiento de
todos, hace que nos encontremos con dilemas como el que ocasiona la presente consulta, y que en
la practica han llevado a los tribunales a encontrar soluciones absolutamente confusas e
insatisfactorias.

Efectivamente, los tribunales se presentaron en Catalufia con el dilema de tener que dilucidar el
efecto que tiene una prohibicién sobre una facultad del dominio acordada de forma sobrevenida en
el seno de la comunidad y no consentida por algun propietario en cuestién singularmente
considerado. La proteccidon de la seguridad juridica y de los derechos adquiridos, les llevan a
defender lo que llaman de forma defectuosa «irretroactividad» del acuerdo. ¢Acaso alguien duda de
que cualquier acuerdo adoptado en junta tiene eficacia s6lo a partir de su adopcidon? Nadie esta
pensando que la comunidad pueda exigir responsabilidad al propietario por haber llevado a cabo
una actividad concreta con anterioridad a la fecha de aprobacion del acuerdo de desarrollo de la
misma en el seno de la comunidad; por lo que es incuestionable que la eficacia no sera retroactiva.
Se confunde asi entre lo que es la retroactividad del acuerdo, con lo que es su oponibilidad frente a
determinados propietarios. De manera que, lo que de verdad se pretende al hablar de
irretroactividad de la eficacia, es entender que esa alteracion sustancial de una de las facultades
del dominio no afectard y, por consiguiente, no sera oponible a la esfera dominical del propietario
en el estado en el que se encontraba dicha esfera cuando adquirid, quedando, respecto al mismo,
la eficacia del acuerdo condicionada al momento en el que transmita dicho dominio.

Esta teoria interpretativa que adopto el TSIC en sus sentencias de 19 de mayo de 2016 y 24 de
enero de 2019, partia de la base de que una prohibicién estatutaria de cambio de destino no puede
ser oponible con efectos retroactivos a terceros que adquirieron los pisos o locales sin que constase
inscrita la limitacién en el Registro de la Propiedad, por vulnerar el principio de seguridad juridica
establecido en el art. 9.3 CE.

El no perjuicio a tercero de las cldusulas estatutarias no inscritas (inoponibilidad) estaba ya
previsto en el art. 5 LPH y, evidentemente, tiene que ver con las decisiones adoptadas antes de la
adquisicion del dominio. Cosa distinta son los acuerdos que pueda adoptar la junta de propietarios
de forma sobrevenida, los cuales, tal y como establece el art. 553-30 CCCat. son obligatorios y
vinculan a todos los propietarios, incluso a los disidentes, desde el momento de su adaptacién.
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Luego, si la ley permite la adopcidon de prohibiciones de actividad por via estatutaria por acuerdo
adoptado por mayoria especial de cuatro quintas partes de propietarios y cuotas, si el Tribunal
Constitucional ha ratificado la constitucionalidad de las mismas en sus sentencias 301/1993 y
28/1999, la consecuencia seria que el acuerdo adoptado seria vinculante para todos los
propietarios desde el momento de su adopcidn, sin excepciéon alguna, siendo asi que la Unica via
gue tendrian los propietarios para oponerse a los mismos seria impugnarlos por considerarlos
gravemente perjudiciales.

Dicho problema interpretativo se pretende salvar en la norma estatal con la inclusion expresa
de la mencidon a que esos acuerdos no tienen efecto retroactivo, aunque el problema ahora estriba
en el hecho de que, al no hacer distincién alguna entre propietarios que hubieran votado a favor y
en contra, podria entenderse que no se aplica a ningun propietario adquirente anterior al acuerdo,
sino que su virtualidad lo serd Unicamente a medida en que vayan transmitiendo a terceros su
dominio y siempre condicionado a que los acuerdos se encuentren inscritos en el Registro de la
Propiedad. Por la linea seguida por los tribunales, entiendo que lo que se impondra es considerar
que el acuerdo es vinculante de forma inmediata para los propietarios que hayan votado a favor o
se hayan adherido al acuerdo, mientras que no sera oponible hasta el momento de la transmisién
de la propiedad para los disidentes.

Josep Maria Espinet Asensio. Abogado

Un acuerdo de esta naturaleza, adoptado validamente con el quorum reforzado de las tres
quintas partes de propietarios y cuotas, comporta sin duda una decisidn comunitaria que incide
directamente en el derecho de propiedad exclusiva que ostentan los miembros de la comunidad de
propietarios, y ello en el sentido de que el contenido de su derecho va a verse en cierto modo
restringido o limitado tras el acuerdo en comparacién con el que tenia en el momento de la
adquisicién.

El principio de seguridad juridica reconocido en el art. 9.3 CE supone dotar de certeza y
seguridad a los derechos subjetivos de los particulares, lo que requiere un escrupuloso respeto de
los derechos adquiridos, sin que sean dables, salvo justificadisimas razones de interés general,
mutaciones retroactivas de aquellos derechos, sin contar para ello con el consentimiento de su
titular. La seguridad juridica comporta también certidumbre de los fendmenos que pueden
determinar la pérdida o extincion de los derechos subjetivos tal y como fueron adquiridos, puesto
que el respeto de las titularidades no tiene que ser necesariamente absoluto.

En el ambito de la propiedad horizontal, la amplitud de goce de que dispone la propiedad del
departamento privativo, vivienda o local, siempre que el goce o uso sea adecuado a la naturaleza
del objeto y no vulnere los limites genéricos de toda propiedad o los especificos de la propiedad
horizontal, es y debe ser la regla general. Ciertamente, dicha amplitud de goce puede ser
restringida por el titulo constitutivo, por normas estatutarias, o por la soberana decisién de la
comunidad de propietarios, siempre dentro del debido respeto a la ley y a los derechos adquiridos.

Sentado lo anterior, por todos conocido y aceptado, équé significado o sentido debe darse a la
locucién «no tendran efectos retroactivos» a la que alude la norma que comentamos en su ultimo
inciso?

Por algunos se ha sostenido que tal irretroactividad se refiere a que dicho quérum especial no
es de aplicacién cuando en la comunidad ya se hubiere regulado la cuestién del uso de viviendas
turisticas con anterioridad a la entrada en vigor de la norma legal, esto es, con anterioridad a 6 de
marzo de 2019. Otros, mas voluntaristas, pero obviando la cuestién de la seguridad juridica, han
apuntado que la irretroactividad no significa que no pueda afectar a los propietarios que ya lo sean
en el momento de adoptarse el acuerdo, sino que sélo se salvan aquellos que ya entonces vinieran
desarrollando esas actividades, afectando en cambio al resto de propietarios.

Lo cierto es que el nuevo art. 17.12 LPH adolece de la necesaria claridad que hubiera sido
deseable en la norma, mas si se tiene en cuenta que en los trabajos preliminares se habia
apostado por seguir la senda catalana sobre la reduccién de quérums, y se disponia ya entonces
del valioso material jurisprudencial expresado en las conocidas SSTSJCat de 19 de mayo de 2016 y
13 de septiembre de 2018, las cuales apuntaban la idea de que los acuerdos limitadores de las
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actividades que puedan realizarse en los elementos privativos, aunque no se hubieran aprobado
por unanimidad sino por una mayoria reforzada, no tendrian efectos retroactivos respecto de
terceros que adquirieran inmuebles sin constar inscrito el acuerdo en el Registro de la Propiedad,
ni podrian afectar al propietario disidente.

En mi opinién, y sin entrar en consideraciones de técnica legislativa, el legislador del R.D.Ley
7/2019 no quiso decir otra cosa con la irretroactividad que resaltar el respeto a los derechos
adquiridos de los propietarios que ya lo fueran en el momento de la adopcién del acuerdo en
cuestion, sobre todo de los propietarios disconformes (respecto de los conformes, en la medida que
autorizan que la limitacién les afecte, la irretroactividad dejaria de tener sentido para ellos). Al
propietario disconforme no le seria preciso impugnar judicialmente el acuerdo para no quedar
vinculado por el mismo, al ser la propia ley, no la soberana decision de la comunidad de
propietarios, la que establece que su derecho de propiedad anterior deba mantenerse incélume y al
margen de los efectos del acuerdo posterior.

Se impide de este modo que los acuerdos restrictivos de un uso antes no prohibido, puedan ser
opuestos a quienes adquirieron sus elementos privativos sin esa limitacidon, estuvieran entonces o
no realizando la actividad turistica, dispusieran o no de licencia o certificacién administrativa de
uso turistico en el momento de la adopcion del acuerdo, pues la norma no distingue si se ha
obtenido o no la licencia para prohibir, limitar o condicionar la actividad de vivienda de uso
turistico.

La no retroactividad del acuerdo nos indica, pues, que sus efectos se proyectan hacia los futuros
adquirentes de los elementos privativos y no hacia los que ya lo son en el momento de la adopcién
del acuerdo. Respecto de aquellos, se mantiene la regla de que soélo les seria oponible el acuerdo si
éste se hubiera inscrito en el Registro de la Propiedad con anterioridad a la adquisicion (arts. 32 y
34 LH), o si no pudieran considerarse adquirentes de buena fe, siendo, por tanto, a estos efectos
irrelevante el caracter retroactivo o no del acuerdo de prohibicién o limitacidon de usos turisticos.

II1. Conclusiones

La totalidad de los expertos encuestados (4/4) coincide en que, conforme a lo dispuesto en el
art. 17.12 de la LPH, los acuerdos limitativos de uso de vivienda turistica del art. 5.e.) de la LAU
no son oponibles a los comuneros que vinieren ejerciendo dicha actividad con anterioridad a la
adopcion del acuerdo comunitario, constituyendo asi una excepcién legal al principio de vinculacién
universal de los acuerdos comunitarios. Al respecto, MAGRO SERVET considera que el acuerdo
vinculara a quienes vinieren ejerciendo la actividad contraviniendo la legalidad administrativa
aplicable.

Mds dudas plantea si dicha inoponibilidad rige en aquellos casos en que en la actividad no
viniere realizandose con anterioridad a la adopcidn del acuerdo limitativo de uso.

SALAS CARCELLER considera que si vincula dicho acuerdo limitativo a los comuneros que
habian realizado actos preparatorios para el ejercicio de la actividad de uso turistico, poniendo
como ejemplo, el caso de los titulares que han celebrado contratos de arrendamiento para esta
actividad con anterioridad al momento de la adopcion del acuerdo comunitario pero que adn no se
han empezado a ejecutar.

Por su parte, ECHEVERRIA SUMMERS y ESPINET ASENSIO entienden, que conforme al
redactado de la norma legal, el acuerdo limitativo no deberia vincular a todo comunero que
hubiere adquirido la titularidad del derecho de propiedad sobre la vivienda afectada con
anterioridad al momento de la adopcidén del acuerdo, siguiendo la doctrina jurisprudencial del
Tribunal Superior de Justicia de Cataluiia (Sentencias de 19 de mayo de 2016, de 13 de
septiembre de 2018 y de 24 de enero de 2019) y la doctrina administrativa de la Direccié General
de Dret i Entitats Juridiques de Catalunya (Resolucién de 6 de febrero de 2017) respecto de la
analoga normativa catalana de propiedad horizontal. Ambos juristas van mas alld y plantean las
dudas interpretativas que genera el silencio de la norma respecto de si para acogerse a dicha
inoponibilidad es necesario haberse opuesto a la aprobacion del acuerdo comunitario.

Por lo que respecta al acuerdo por el que se establezcan cuotas especiales de gastos o un
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incremento en la participacién de los gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha
actividad, entiende SALAS CARCELLER que es en esta naturaleza de acuerdos donde cobra pleno
sentido el concepto de la irretroactividad de la norma, en tanto que estas nuevas cuotas sélo
podran ser exigidas en relacién con el periodo posterior a la adopcién del acuerdo.
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