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1. INTRODUCCION

Desde que la Ley 4/2013 decidiera expulsar del ambito de aplicacion de la LAU a
determinados arrendamientos para uso turistico o vacacional, la situacién de las
plataformas y de los propietarios de inmuebles destinados a ese tipo de alquiler no habia
hecho méas que empeorar. Sin embargo, en las Ultimas semanas, dos decisiones, una
parlamentaria y otra judicial, han dado un respiro a esta modalidad de arrendamiento
temporal.

Por una parte, la inesperada derogacion del precipitado RD Ley 21/2018, de 14 de
diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, ha dejado sin efecto
la posibilidad, que habia estado vigente desde el 19 de diciembre de 2018 hasta el 24
de enero de 2019, de adoptar por doble mayoria reforzada de tres quintos los acuerdos
comunitarios prohibitivos de dicha actividad en los edificios y complejos inmobiliarios
sometidos a la Ley de Propiedad Horizontal.
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Por otra parte, la recientemente publicada STS, 3?2 1766/2018, de 12 diciembre, -no la
Unica pero si la més importante de las que inciden sobre el alquiler vacacional-
confirmatoria de la STSJ de Canarias (secc. 2?) de 25 de mayo de 2017, que declaré la
nulidad parcial del Decreto del Gobierno de Canarias 113/2015, de 22 de mayo, por el
que se aprueba el Reglamento de las Viviendas Vacacionales, ha revestido de
argumento de autoridad lo que ya habia expresado la CNMC en relacion con muchas
de las normas autondémicas analizadas en su informe: “El reglamento infringe
claramente la libertad de empresa (articulo 38 CE) y la libertad de prestacion de
servicios (Directiva 2006/123/CE , de 12 de diciembre) limitando la oferta turistica sin
justificacion suficiente.

Todo ello ha venido acompafiado de algunas resoluciones que, en el ambito de los
Tribunales Superiores de Justicia, han anulado algunas de las desiguales y a menudo
injustificadas exigencias de la normativa turistica autonémica.

A lo largo de las lineas que siguen se recorre de nuevo el camino que ha conducido al
alquiler vacacional al punto en el que ahora se encuentra, dando cuenta de las vicisitudes
normativas y jurisprudenciales que permiten augurar un futuro favorable a esta
modalidad de alojamiento temporal.

2. EL ALQUILER VACACIONAL ANTES Y DESPUES DE LA LEY 4/2013

Con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas, el arrendamiento de
viviendas o de habitaciones en inmuebles urbanos habitables estaba sometido a lo
dispuesto en la LAU (arrendamiento para uso distinto de vivienda).

En la actual redaccién LAU 1994, si un particular arrendaba a otro su apartamento con
un fin vacacional, se trataba de un arrendamiento de temporada, excluido del concepto
de arrendamiento de vivienda (titulo II), pero no de la LAU, que lo consideraba
arrendamiento para uso distinto de vivienda (v. Exp. Mot.). Pero igual ocurria si lo cedia
para arrendamiento mediante un canal intermediador de oferta turistica de alojamientos
vacacionales, porque dicho supuesto no estaba considerado en el elenco de exclusiones
del art. 5 LAU.

Con laentrada en vigor de la 8/2013, la redaccion del art. 5 LAU, excluyo expresamente
de la condicion como arrendamiento de vivienda:
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"e) 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 y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen
especifico, derivado de su normativa sectorial”.

Esta definicion permitia considerar arrendamientos de temporada sometidos a la LAU
aquellos celebrados entre particulares, por medio de plataformas de economia
colaborativa pura. Y permitia considerar regulados por la LAU -como arrendamientos
de temporada- todos aquellos arrendamientos sitos en las (pocas) Comunidades
auténomas que no hubieran regulado los arrendamientos celebrados a través de dichas
plataformas o canales “turisticos”. Pues las Comunidades Autonomas, a tenor de la
competencia exclusiva sobre promocion y ordenacion del turismo asumida en sus
respectivos Estatutos de Autonomia, partiendo de la posibilidad abierta en el articulo
148.1.18 CE, han ido regulando de forma dispar® y progresivamente intervencionista
los alquileres vacacionales ordenando los aspectos publicitarios, el régimen de la
prestacion de las servicios y limitando la posibilidad de destinar viviendas a alquiler
vacacional en funcion de los usos del suelo. Ello sin perjuicio de que la normativa
aplicable a los aspectos juridico-privados de los alquileres colaborativos de uso breve
(no solo vacacional o turistico) siga siendo la estatal especial, reguladora de los
arrendamientos de temporada, y el CC.

La aprobacion del RD Ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en materia
de vivienda y alquiler, finalmente no convalidado y expresamente derogado, supuso una
precision técnica en la exclusion del &mbito de aplicacién de la Ley de Arrendamientos
Urbanos de la cesion temporal del uso que comporta la actividad de las denominadas

! Estas nuevas formas de alojamiento se denominan viviendas de uso turistico (Madrid, Aragén, Barcelona,
Castilla- La Mancha), viviendas turisticas (Valencia, Murcia), o viviendas vacacionales (Canarias). Asi, se
entiende por vivienda turistica aquel piso, apartamento o casa que, amueblado y equipado en condiciones
de uso inmediato, se comercializa y promociona en canales de oferta turistica -hoy de cualquier otro tipo,
para ser cedidos en su totalidad con fines de hospedaje turistico, a cambio de un precio. Las principales
diferencias con el denominado alojamiento turistico son, por un lado, la habitualidad en la prestacion de
este servicio ya que las empresas de alojamiento se dedican de forma profesional y habitual a esta actividad
Y, por otro, que no se trata de un establecimiento abierto al publico en el que se prestan servicios propios
de la industria hotelera (cfr. LIVA) mas alla de la limpieza de entrada y salida y procura de menaje y ropa
de cama.

Las diferencias entre apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico (destinadas a alquiler
vacacional) son (si bien de forma confusa CCAA como Valencia o Murcia), que los apartamentos turisticos
conforman bloques de inmuebles destinados a hospedaje con ciertos servicios minimos como la recepcion,
que pueden pertenecer 0 no a la empresa encargada de su explotacion (apartamiento del arrendamiento
colaborativo).

No obstante, la normativa de las CCAA ha dado un paso mas al considerar que el alquiler vacacional no es
solo una actividad turistica, sino que las propias viviendas de uso turistico son establecimientos turisticos.
Segun la STS nim. 1816/2018 de 19 diciembre (RJ 2018\5453), el Decreto 79/2014 de la CA de Madrid,
que califica a las viviendas de uso turistico como establecimientos turisticos no vulnera lo dispuesto en el
art. 14 de la Ley de Ordenacion del Turismo de la Comunidad de Madrid.
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viviendas de uso turistico, suprimiendo la limitacion de que estas deban ser
necesariamente comercializadas a través de canales de oferta turistica y remitiendo
especificamente a lo establecido en la normativa sectorial turistica que resulte de
aplicacion.

La letra e) del articulo 5 LAU, quedd, pues, por un breve espacio de tiempo, redactada
en los siguientes términos:

«e) 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 comercializacién o promocion, y realizada
con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado de su
normativa sectorial turistica». Puede decirse, pues, que el RD Ley 21/2018 quiso elevar
el tono intervencionista sobre la actividad del alquiler vacacional al eliminar la
distincion entre lo puramente colaborativo y lo empresarial, propiciando la regulacién
sectorial turistica de las CCAA en tanto en cuanto la cesion fuese lucrativa para el
propietario.

No obstante, esta “precision técnica” (cfr. exposicion de motivos del RDLey), no esta
vigente en la actualidad, debido a la resolucion de no convalidacion y derogacion de 22
de enero de 20109.

3. UN PUZLE NORMATIVO DE DIECISIETE PIEZAS PARA ARMAR

El éxito imparable del alquiler vacacional como formula de alojamiento temporal da
cuenta la evolucién de un fendmeno que ya no puede considerarse la manifestacion de
uno de esos supuestos de economia colaborativa que se desarrollan «en entornos de
proximidad que permiten poner el acento en las relaciones interpersonales»? -como
podrian seguir considerandose determinadas plataformas de intercambio de acogida de
huéspedes en la vivienda habitual tipo coachsurgfing, sino que existe un fuerte
componente de negocio profesionalizado, que se concentra en las zonas de la ciudad
con mayor presencia turistica®. Por otra parte, la existencia de una red de coanfitriones

2 Dictamen del Comité Econdémico y Social Europeo sobre «Consumo colaborativo o participativo: un
modelo de sostenibilidad para el siglo XXI», 21 y 22 de enero, 2014. Puede consultarse online en
http://eurlex. europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=CELEX:520131E2788.

3 El caso de la empresa mas extendida, Airbnb, con sus 5 millones de anuncios en mas de 191 paises, es un
buen ejemplo de ello. Un estudio encargado por la Junta de Distrito de Madrid Centro sefiala que en enero
de 2017 se contabilizo6 un total de 6.193 ofertas en dicho distrito a través de Airbnb, de las cuales el 75,8%
(4.697) eran viviendas completas, respecto de las cuales, el 58 por 100 de los anunciantes tendrian mas de
un alojamiento publicado. El estudio puede consultarse en:
https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCMedios/noticias/2017/05Mayo/05viernes/Notaspr
ensa/ficheros/Informe_final 5 mayo%20vivendas%20uso0%20tur%C3%ADstico%20(1).pdf
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profesionales cada vez més involucrado en la oferta de servicios propios de la industria
hotelera -limpieza diaria, lavanderia, comunicaciones con los clientes-, demuestra que,
como Ya habia declarado algun Juzgado (JC-A Valencia, ST 297/2017), estas nuevas
plataformas profesionales no son meras prestadoras de servicios de la sociedad de la
informacidn, ni meros intermediarios en procesos de economia colaborativa, sino
intermediadores turisticos sometidos a la legislacion turistica autondmica, obligados
por lo tanto a proporcionar toda la informacién exigida por la normativa de las CCAA.

Las Comunidades Auténomas, a tenor de la competencia exclusiva sobre promocion y
ordenacion del turismo asumida en sus respectivos Estatutos de Autonomia, y partiendo
de la posibilidad abierta en el articulo 148.1.18 CE, han ido aprobando normas de
ordenacién del turismo que han tenido por objeto la regulacion de la actividad del
alquiler vacacional.

Dicha regulacion autonémica constituye en la actualidad un puzle autonémico de
diecisiete piezas que no encajan. Se detectan importantes diferencias* en cuanto a
aspectos tan relevantes como la definicion de la “habitualidad” a los efectos de incluir
la actividad en la normativa turistica, los requisitos de comercializacion, el precio, la
temporalidad, el régimen de cesion, las exclusiones del alquiler por habitaciones,
incluso al tipo de suelo donde debe desarrollarse la actividad (residencial en todas
menos en Galicia, que puede ser rustico), la exigencia de seguro de responsabilidad civil
y los requisitos de la finca sobre la que recaen (LPH o unifamiliares). Unas CCAA
exigen declaracion responsable y registro en el érgano designado por la Consejeria
competente en materia de Turismo (régimen de autorizacion), aunque no todas ellas
exigen mostrar el nimero de registro en publicidad; Sélo algunas CCAA exigen
periodos de estancias minimas, maximas o ambas; algunas distinguen entre proveedores
particulares y profesionales; no existe tampoco uniformidad en la prohibicién/
restriccion en la cesion por habitaciones, ni en los requisitos técnicos y equipamientos
minimos (mobiliario y equipamiento minimos). No todas exigen placa identificativa
exterior; solo algunas exigen atencion telefonica 24 horas, hoja de reclamaciones,
informacidn turistica y Libro Registro; No todas las CCAA exigen el envio de los datos
de los hospedados a la autoridad policial, ni es uniforme la exigencia de seguro de
responsabilidad civil. Todo ello viene acompafiado, ademas, de algunos supuestos de
extralimitacion competencial, como el de regular los limites a las indemnizaciones
exigibles a los inquilinos por incumplimiento del contrato

4 Pueden visualizarse de forma muy grafica en el cuadro contenido en el informe elaborado por la Comisidn
Nacional del Mercado de la Competencia. Disponible en:
(https://www.cnmc.es/sites/default/files/2133063_1.pdf).
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¢A qué se deben estas diferencias?

En primer lugar, al hecho de que los problemas que puede plantear la proliferacion del
alquiler vacacional no afectan de forma uniforme a todos los ndcleos urbanos, ni
siquiera a todas las CCAA. Ello provoca que cada CCAA incida sobre el aspecto que
considera necesario controlar (que puede ser distinto de unas CCAA a otras).

En segundo lugar, las diferencias observadas obedecen al hecho de que se ha
interpretado de forma incorrecta la referencia al alquiler de vivienda completa que la
Ley 4/2013 introdujo en el art. 5 LAU. Este articulo excluyo los alquileres vacacionales
de vivienda completa del ambito de aplicacion de la LAU -propiciando que la normativa
turistica autonémica solo se centrara en éstos, por ser los que se apartan del concepto
de economia colaborativa pura-, pero, a diferencia de lo que han entendido inicialmente
algunas CCAA (Aragon, Canarias), dicho articulo no prohibi6 en absoluto el alquiler
por estancias, cuya regulacion ha de buscarse en el Codigo Civil y, en su caso, en la
normativa autonomica que las considere actividad turistica cuando se realice con
caracter lucrativo y habitual. Esto es: como ha afirmado la sentencia num. 41/2017 de
21 marzo (RJCA 2017, 645) del TSJ de Islas Canarias, Santa Cruz de Tenerife, que
anul6 dicho punto 12.1 del Reglamento, cuando la LAU contempla la totalidad de la
vivienda no impone una prohibicion, sino que constata la realidad de que el alquiler de
estancias dentro de una vivienda no esta sometida a la LAU y por lo tanto, no debe
considerarse excluida de ella, sin perjuicio de que si se pueda contemplar como alquiler
turistico en la normativa sectorial. A partir de esta sentencia, por lo tanto, el alquiler de
habitaciones separadas volvio a estar permitido en la CA de Canarias.

4. LOS CINCO FOCOS DE CONFLICTO RELACIONADOS CON EL
ALQUILER VACACIONAL

Los inconvenientes que se objetan frente al alquiler vacacional son basicamente cinco,
y competen a 6rganos diferentes:

4.1. El primero es el fraude fiscal derivado de la economia sumergida®

5 La pregunta que puso en marcha el mecanismo de control fiscal fue la formulada por el Grupo
Parlamentario Unién Progreso y Democracia en la Comision de Industria, Energia y Turismo, publicada en
el BOCG 29 de enero de 2013 Serie D Num. 212, pg. 67 (181/000637): “;Qué medidas piensa adoptar el
Gobierno para luchar contra el fraude en los alquileres de apartamentos en destinos turisticos? La pregunta
fue nuevamente publicada en el "BOCG. Congreso de los Diputados” serie D, nim. 59, de 21 de marzo de
2012, con el nimero de expediente 181/000160, y la contestacion escrita del Gobierno BOCG en BO del
Congreso de los Diputados, serie D, nim. 237, de 12/03/2013. Segin la misma, “en las directrices generales
del Plan Anual de Control Tributario y Aduanero de 2012, publicadas en el BOE de 1 de marzo de 2012,
se sefialaba que, entre las actuaciones dirigidas al descubrimiento de rentas no declaradas, serian objeto de
atencion preferente, entre otros colectivos, operaciones y actividades, los arrendamientos no declarados”.
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En un primer momento, la Direccion General de Tributos, respondiendo a diferentes
consultas, diferencid entre el alquiler de una habitacion o de una vivienda por tiempo
limitado y la prestacion como tal de un servicio hotelero. Pero en las directrices
generales del Plan Anual de Control Tributario y Aduanero de 2015 y 2016
anunciaban que se actuaria «sobre los particulares que ceden de forma opaca total o
parcialmente viviendas por Internet u otras vias». En el Plan Anual de Control
Tributario y Aduanero de 2017 no se incorporé ninguna prevision especifica en este
sentido, pero a finales de afio se publicé una reforma del reglamento de gestion e
inspeccion donde se introdujo una obligacién de las plataformas electrénicas de
comunicar determinados datos a la Administracion tributaria (art. 54 ter del Real
Decreto 1065/2007, de 27 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General de
las actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo
de las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los tributos,
introducido por el Real Decreto 1075/2017, de 29 de diciembre).

Esta obligacion de informacidn se establece con fines de prevencion del fraude fiscal
para las personas o entidades, en particular, las denominadas «plataformas
colaborativas», que intermedien en la cesion de uso de viviendas con fines turisticos.

Quedan excluidos de este concepto, y por lo tanto, no deben presentar el nuevo
modelo de declaracién informativa, respecto del arrendamiento o subarrendamiento
de viviendas tal y como se definen en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos; los alojamientos turisticos regulados por su normativa
especifica (que ofrecen servicios propios de la industria hotelera); el derecho de
aprovechamiento por turno de bienes inmuebles y los usos y contratos a que se refiere
el articulo 5 de la mencionada ley, con la excepcion, precisamente por tratarse de
cesiones objeto de la nueva obligacion de informacién, de 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 y realizada
con finalidad lucrativa, aun cuando esté sometida a un régimen especifico derivado
de su normativa sectorial.

La Orden nam. HFP/544/2018, de 24 de mayo aprobo el modelo 179, “Declaracion
informativa trimestral de la cesion de uso de viviendas con fines turisticos”, por la se
establecen las condiciones y el procedimiento para su presentacion por los sujetos

Sobre ello, véase mi articulo en CESCO http://blog.ucim.es/cesco/files/2013/04/LA-
ECONOM%C3%8DA-SUMERGIDA-DE-LOS-ALQUILERES-VACACIONALES-SEACAB%C3%93-
EL-PASTEL1.pdf.

Publicaciones juridicas || 7


http://centrodeestudiosdeconsumo.com/
http://blog.uclm.es/cesco/files/2013/04/LA-ECONOM%C3%8DA-SUMERGIDA-DE-LOS-ALQUILERES-VACACIONALES-SEACAB%C3%93-EL-PASTEL1.pdf
http://blog.uclm.es/cesco/files/2013/04/LA-ECONOM%C3%8DA-SUMERGIDA-DE-LOS-ALQUILERES-VACACIONALES-SEACAB%C3%93-EL-PASTEL1.pdf
http://blog.uclm.es/cesco/files/2013/04/LA-ECONOM%C3%8DA-SUMERGIDA-DE-LOS-ALQUILERES-VACACIONALES-SEACAB%C3%93-EL-PASTEL1.pdf

’ &
E =
Centro de Estudios de

Consumo PUBLICACIONES JURIDICAS
http://centrodeestudiosdeconsumo.com

obligados, que son las plataformas de alquiler vacacional (“canales de oferta
turistica”, segin el articulo 5 LAU). Plataformas que, segun la doctrina de las
Audiencias, no son Unicamente prestadores de servicios de la sociedad de la
informacion, sino verdaderos intermediarios obligados por el ya citado Real Decreto
1065/2007, de 27 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General de las
actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo de
las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los tributos, introducido
por el Real Decreto 1075/2017, de 29 de diciembre.

4.2. La ordenacion de los usos del territorio, través del cual es posible
afrontar el despoblamiento del centro de las ciudades y la huida de la
poblacion autdctona a barrios residenciales periféricos

Se trata en este caso de una competencia autonémica, pero también local, y como tal
la han regulado los Ayuntamientos de Barcelona®, Valencia’, Madrid® o Bilbao.

La colision entre este objetivo y una restriccion inadecuada de la libre competencia
ha resultado patente en la doctrina de los Tribunales. La impugnacion de la Comision
Nacional del Mercado de la Competencia contra el Decreto de Canarias, Decreto
113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de viviendas
vacacionales, se fundamentd en los numerosos obstaculos encontrados en el mismo
al desarrollo de una competencia efectiva en el mercado del alojamiento turistico, que
elevaban injustificadamente los costes de entrada en el mercado, desalentando a
algunos operadores que ya estaban participando en el mismo con nuevos modelos de
prestacion de servicio y a otros potenciales oferentes, reduciendo asi el nimero de

6 Barcelona aprob6 en 2017 el Plan Especial Urbanistico de Alojamientos Turisticos (PEUAT). EI PEUAT
establece la zonificacion de la ciudad, donde se distingue entre las Zonas Especificas, Areas de Tratamiento
especifico (ATE) por caracteristicas urbanisticas singulares-y los Ejes principales (arterias principales de
movilidad). Asi, se establecen diversas restricciones por zonas. En la Zona Centro (ZE1) se establecid la
prohibicion del otorgamiento de nuevas licencias, la zona ZE2 quedd sujeta a bajas, y en otras zonas se han
establecido limites a la capacidad y distancias minimas.

7 A nivel municipal, el Ayuntamiento de Valencia ha aprobado recientemente una moratoria al
otorgamiento de licencias para uso hotelero o de apartamentos turisticos para la zona de Ciutat Vella, a la
espera de que se apruebe el Plan Especial de Proteccion. Por otra parte, se prevé la modificacién del Plan
General de Ordenaciéon Urbana de la ciudad, que incluye restricciones por ubicacién (zonificacion),
limitacion a plantas inferiores y obligatoriedad de accesos independientes, entre otros

8 A nivel municipal, el Ayuntamiento de Madrid ha aprobado una moratoria de un afio prorrogable a la
concesion de licencias para usos terciarios (hospedaje turistico) en el Distrito Centro hasta la aprobacion
de un Plan Especial de Alojamientos Turisticos. El borrador del proyecto incluye algunas restricciones
como el establecimiento de una licencia urbanistica hotelera para determinados apartamentos turisticos y
viviendas de uso turistico (si la actividad se ejerce mas de 90 dias al afio), la modificacion de las normas
urbanisticas para regular en qué calles y situaciones se pueden compatibilizar los espacios de uso residencial
con el terciario (hospedaje turistico) o la creacion de un Censo de Viviendas de Uso Turistico para el control
en la concesidn de licencias y el estudio de futuras regulaciones.
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competidores y los incentivos a que se den precios mas eficientes y competitivos para
los usuarios. En concreto, es objeto de impugnacion, entre otros motivos, ademas del
hecho de que no se permitiera el alquiler por estancias, el que tampoco se permita que
las viviendas que estén situadas en suelos, zonas y urbanizaciones turisticas.

La STS (3% de STS, 3?, 1766/2018, de 12 diciembre, dictada con ocasion del recurso
contencioso- administrativo interpuesto contra el Decreto del Gobierno de Canarias
113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las Viviendas
Vacacionales, ha revestido de argumento de autoridad lo que ya habia expresado la
CNMC en relacion con muchas de las normas autondémicas analizadas en su informe:
“El reglamento infringe claramente la libertad de empresa ( articulo 38 CE ) y la
libertad de prestacion de servicios (Directiva 2006/123/CE , de 12 de diciembre)
limitando la oferta turistica sin justificacion suficiente. No tiene sentido alguno que
la oferta de viviendas vacacionales trate de excluir de aquellos ambitos donde debe
localizarse preferentemente la actividad turistica. La Unica explicacion plausible a
esta cortapisa es que con ello se trata de favorecer la oferta de productos alojativos
turisticos tradicionales implantados mayoritariamente en estas zonas turisticas,
vulnerando con ello la libre competencia en la prestacién de servicios”.

4.3. La creacion de barreras de precio en el acceso a la vivienda en régimen
de compraventa y alquiler

Esta preocupacion ha sido especialmente resaltada por el (derogado) 21/2018, de 14
de diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler: “Se observa
que el incremento de los precios del mercado de la vivienda ha sido particularmente
intenso en entornos territoriales de fuerte dindmica inmobiliaria caracterizados por
una mayor actividad turistica desarrollada sobre el parque de viviendas existente.
Ello se pone de manifiesto si se analiza la evolucion de los precios en los Gltimos
anos: las provincias en las que los precios de la vivienda se han incrementado con
mayor intensidad han sido Madrid, Barcelona, Las Palmas, Baleares, Malaga y
Santa Cruz de Tenerife. No cabe duda de que, aungque pueden existir diversos
factores que explican este incremento de los precios, el fendmeno creciente del
alquiler turistico de vivienda a través de plataformas p2p incide en un contexto en
el que, ademas, la demanda de vivienda en alquiler esta creciendo con intensidad.
Si se analiza la evolucion del alquiler en Espafia de los ultimos afios, se observa
que ha pasado de representar el régimen de tenencia del 20,3% de la poblacion en
el afo 2011, al 22,9% en el afio 2017, segun los ultimos datos de Eurostat, lo que
supone un incremento del 12,8% y puede representar alrededor de 700.000
viviendas mas en alquiler en este periodo. Esta tendencia contrasta con la mayor
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estabilidad de la media de la Unidn Europea, en la que el alquiler ha aumentado
ligeramente del 29,6% en 2011 al 30,0% en 2017”.

No obstante, no solo entiendo que existen diversos factores que explican el aumento
de precios. Creo que hay que tener en cuenta, ademas, el papel dinamizador que
para los procesos econdmicos que sustentan el sector de la construccion puede
significar la demanda de reformas dirigidas al alquiler vacacional en un parque
inmobiliario que no se recupera del agotamiento de las posibilidades del mercado
de vivienda nueva. Recordemos que ése fue precisamente el objetivo de la Ley
8/2013, de Renovacidn, Rehabilitacion y Regeneracion urbana.

Ademas, tal y como afirma el informe de la CNMC, “deben destacarse los efectos
positivos de la entrada de viviendas de uso turistico en la economia, entre los que
destacan la promocién del turismo por el aumento en el nimero de visitantes, la
modernizacién de barrios del centro de las ciudades por la adecuacion y
mantenimiento de las viviendas para poder ser ofertadas para uso turistico y el
efecto positivo de arrastre en el comercio local”.

4.4. El surgimiento de una competencia natural frente a la industria
hotelera tradicional, que ésta considera desleal, y que ha de ser abordada en
su doble vertiente civil y administrativa

La reforma operada en la LAU de 1994 por Ley 4/2012 se autojustificd, tal y como
se recoge en la Exposicion de Motivos de la ley de 2013, en el significativo aumento
del uso del alojamiento privado para el turismo en los Gltimos afios, que podria estar
dando cobertura a situaciones de intrusismo y competencia desleal. Sin embargo, la
propia CNMC, en el informe sobre viviendas de uso turistico elaborado en 2018°,
se muestra a favor de las plataformas de alquiler vacacional y considera lesivos de
los intereses de los consumidores algunas normas restrictivas de la competencia®®.

% https://www.cnmc.es/sites/default/files/2133063_1.pdf.

10 Entre las ventajas para los consumidores del crecimiento de las viviendas turisticas, el informe citado
incluye los efectos positivos en términos de precios, variedad, calidad, flexibilidad e innovacién en los
alojamientos turisticos, que afectan tanto a los operadores tradicionales como a los nuevos operadores y
benefician a los consumidores. El incremento de la oferta de alojamiento turistico asociado a la entrada de
viviendas de uso turistico provoca una reduccién en el precio medio del mercado, no solo por el menor
precio medio de las viviendas turisticas respecto a los alojamientos tradicionales sino por el efecto que una
mayor competencia tiene sobre los precios de hoteles y apartamentos, lo que favorece la accesibilidad para
algunos usuarios que, de otra forma, no viajarian por no poder costearse un alojamiento de mayor precio.
Otra de las ventajas destacadas por el informe que es gracias a las plataformas y los sistemas de valoracion
gue incorporan, existe una mayor informacion disponible para los usuarios sobre el servicio a un coste muy
reducido, lo que les permite comparar facilmente las opciones disponibles y tomar mejores decisiones, asi
como una mayor transparencia y trazabilidad de las transacciones econémicas. También se valora en el
informe la generacion de rentas a favor de particulares, permitiéndoles beneficiarse de los ingresos del
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Por su parte, los tribunales de lo contencioso-administrativo han anulado, por
considerar que se trata exigencias contrarias a la libre competencia:

a) El plazo minimo obligatorio de cinco dias para el alquiler vacacional contenido en el
art. 17.3 del Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regula los apartamentos
turisticos y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid. Esta disposicion
fue declarada nula por Sentencia N° 291/2016 de 31 de mayo de 2016 del TSIJM (Sala
de lo Contencioso Administrativo, Seccion octava).

b) La necesaria constancia del nimero de registro en la publicidad®! (STS -32- 1741/2018
de 10 diciembre -RJ 2018\5571-, dictada en recurso promovido por la asociacion
ALOJA contra la sentencia anterior, que desestimé la anulacion de dichos preceptos).
El TS declara que la inscripcion en el Registro de Empresas Turisticas como requisito
necesario para llevar a cabo cualquier forma de publicidad carece de justificacion y
es, por ello, contraria a derecho, porque vulnera los articulos 4, 9 y 12 de la Ley
17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su
ejercicio, pues ésta es una exigencia que no supera el test de necesidad y
proporcionalidad que imponen los citados preceptos de la Ley 17/2009.

c) LaSTS -3% 1741/2018, de 10 diciembre, anula también la exigencia de que el plano
de la vivienda firmado por un técnico competente del que los propietarios deben
disponer en el momento de la declaracidén responsable de la actividad ante la
Administracion -exigencia que, en si, el TS no considera desorbitada en funcién del
interés de los usuarios-, venga visado por el colegio profesional correspondiente??.

d) Ademas, unade las ultimas sentencias que el Tribunal Supremo ha dictado en relacion
con esta cuestion (la ya citada STS 32, de 12 de diciembre de 2018, contra el Decreto
canario 113/2015, de 22 mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas
vacacionales), no augura el éxito de las pretensiones de exclusividad turistica de la

incremento del turismo, juntamente con los operadores tradicionales, quienes, segln la Comision, también
se verian beneficiados por estos nuevos modelos de prestacion de servicios, al utilizar las plataformas como
canal de oferta de sus propios establecimientos.

11 La redaccion del articulo 17.5 del Decreto 79/2014 impugnado, se expresaba como sigue:

La inscripcion en el Registro de Empresas Turisticas de la Direccion General competente en materia de
turismo se efectuara una vez presentada la declaracién responsable de inicio de actividad, sin perjuicio de
otras autorizaciones o licencias, debiendo constar en toda forma de publicidad el nimero de referencia de
su inscripcion en el citado Registro”.

12 E] articulo impugnado se expresaba asi: “Los titulares de viviendas de uso turistico presentaran ante la
Direccion General competente en materia de turismo una declaracion responsable de inicio de actividad,
segin modelo incluido en el Anexo 111, debiendo disponer de un plano de la vivienda firmado por técnico
competente, visado por el colegio profesional correspondiente”.
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industria hotelera. Ya hemos comprobado que la STS entiende que “la Unica
explicacion plausible a esta cortapisa” -la de limitar el alquiler vacacional en zonas
precisamente turisticas-, “es que con ello se trata de favorecer la oferta de productos
alojativos turisticos tradicionales implantados mayoritariamente en estas zonas
turisticas, vulnerando con ello la libre competencia en la prestacion de servicios”. La
sentencia num. 41/2017 de 21 marzo (RJCA 2017, 645) del Tribunal Superior de
Justicia de Islas Canarias, Santa Cruz de Tenerife, ya habia anulado el punto 12.1 del
Reglamento de viviendas de uso turistico de dicha Comunidad, que prohibia el
alquiler por estancias.

4.5. La convivencia vecinal dentro del régimen de Propiedad horizontal
al que pertenecen las viviendas objeto de alquiler

4.5.1. Alquiler vacacional y destino estatutario de vivienda

La legislacion sobre el régimen de acuerdos en régimen de propiedad horizontal
es competencia exclusiva del Estado, sin perjuicio de las CCAA que han asumido
competencia de desarrollo de sus derechos forales en esta materia. Sin embargo,
muchas de las normas autondémicas sobre alquiler vacacional exigen como
requisito para el ejercicio de la actividad que los estatutos de la comunidad de
propietarios no contengan prohibicion expresa para la actividad de alojamiento
turistico.

Que los estatutos contengan dicha prohibicion no es cosa facil. En los edificios
construidos con anterioridad al auge del alquiler vacacional, dicha previsién no se
contempld. Por otra parte, la prohibicion estatutaria impuesta por el promotor no
siempre serd un buen negocio para él, pues resta posibilidades de rentabilidad
futura. Si es la comunidad de propietarios la que posteriormente esta interesada
en prohibir la actividad a futuro, el acuerdo se enfrenta con la necesidad de
unanimidad precisa para la modificacion estatutaria todavia exigida por el art. 17
LPH para todas las modificaciones del titulo constitutivo o los estatutos que no se
hallan sujetas a quérum de mayorias reforzadas. Por otra parte, aun en el caso de
que la actividad pudiera ser estatutariamente prohibida por unanimidad, por
ejemplo, porque el propietario afectado por el acuerdo no acuda a la Junta
debidamente convocado, y no se manifieste en contra en el plazo de treinta dias
una vez convenientemente notificado del acuerdo adoptado (art. 17.8 LPH), o bien
porqgue el propietario esté en mora y por lo tanto haya sido privado de derecho de
voto (art. 15.2 LPH), dicho acuerdo careceria de efectos retroactivos, segun las
decisiones judiciales recaidas sobre la cuestion (como ejemplo baste la STSJ
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Catalufia, nim. 37/2016 de 19 mayo, RJ 2016\3653), seguidas en este punto por
lo dispuesto en el propio RD Legislativo 21/2018, al que nos referiremos después.

En cuanto a la accion de cesacion contra la actividad concreta, es de aplicacion la
doctrina segun la cual no puede declararse que el destino de una vivienda a
alquiler turistico o vacacional constituya una actividad contraria a la LPH cuando
se ubique en comunidades de viviendas de uso residencial sometidas a reglas de
la propiedad horizontal (STSJ Catalufia, ndm. 37/2016 de 19 mayo, RJ
2016\3653), sino que se debe analizar cada uno de los casos en atencion a su forma
de ejercicio y en atencién a la actividad en si para determinar si es 0 no una
conducta contraria a la normal convivencia de la comunidad®® (reuniones
numerosas y bulliciosas, actividades ruidosas a altas horas de la noche
desarrolladas por los ocupantes del inmueble, el desorden en el horario de entradas
y salidas o el ejercicio del derecho a usar los bienes de la comunidad en
menoscabo o perjuicio de los restantes propietarios). Como afirma la sentencia
citada, las actividades contrarias a lo dispuesto en la normativa reguladora de
propiedad horizontal, serén: a) las excluidas o prohibidas de forma expresa por
los estatutos, es decir, que provengan de la libre voluntad de los copropietarios;
b) las excluidas de forma expresa por la normativa urbanistica y de usos del sector
(lo que obligara a examinar esta normativa); c) las que vayan contra las
disposiciones generales sobre actividades que molestan, insalubres, nocivas o
peligrosas, en el caso de Catalufia reguladas en la Ley 20/2009, de 4 de diciembre;
d) otras ilicitas (sin especificar); e) finalmente, como clausula general, las
actividades o conductas que sin estar comprendidas en las anteriores, sean
contrarias a la convivencia normal en la comunidad o que dafien o hagan peligrar
el edificio.

Respecto de estas Ultimas, el TS ha consolidado una doctrina jurisprudencial clara
acerca de la distincion entre actividades prohibidas y actividades contrarias al
destino estatutario [SSTS 23 de febrero de 2006 (RJ 2006, 910); 18 de septiembre
de 2006 (RJ 2006, 6364); 23 de febrero de 2006 (RJ 2006, 910); 30 de diciembre
de 2010 (RJ 2011, 1794); 20 de octubre de 2008 (RJ 2008, 5705); 30 de diciembre
de 2010 (RJ 2011, 1794); 24 de octubre de 2011 (RJ 2012, 431)], al considerar
que la mera descripcion del inmueble no supone una limitacion del uso o de las
facultades dominicales, sino que la eficacia de una prohibicién de esta naturaleza

13 La SAP Barcelona (Seccidn 13?) nim. 202/2018 de 20 marzo (AC 2018\360) se equivoca cuando afirma
que la actividad de arrendamiento para uso turistico un tercio de las viviendas que configuran el edificio y
parte de las plazas de aparcamiento estd incluida dentro de la prohibicion estatutaria de actividades
relacionadas con el sector de la hosteleria, pues que la actividad sea considerada como turistica no significa
que sea hotelera, que era la prohibida en los estatutos, cuyas prohibiciones de actividad han de ser
interpretadas de forma restrictiva.
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exige de una estipulacion clara y precisa que la establezca. Los copropietarios no
pueden verse privados de la utilizacion de su derecho a la propiedad como
consideren mas adecuado, a no ser que este uso no esté prohibido por una norma
concreta 0 que el cambio de destino aparezca expresamente limitado por el
régimen de dicha propiedad horizontal, su titulo constitutivo o su regulacion
estatutaria. Esta doctrina parte de la distincion entre el destino fijado para un
elemento en los Estatutos («disposiciones no prohibidas por la Ley en torno al uso
o destino del edificio», art. 5 1l LPH), y la enumeracion de actividades prohibidas
en los Estatutos (art. 7 11 LPH), que es la que puede dar lugar a una demanda
comunitaria de cesacion que, de ser estimada, puede a su vez justificar la condena
a la privacion del uso del elemento privativo por un espacio de tiempo maximo de
tres afios. Las actividades que pueden hacerse cesar en este sentido (ademas de las
dafosas para la finca y las «contrarias a las disposiciones generales sobre
actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas») son las
expresamente prohibidas en los Estatutos, segin impone una interpretacion
restrictiva de las limitaciones del dominio. Asi lo entendian ya, incluso cuando el
art. 7 hacia referencia a actividades «no permitidas» las SSTS 20 de diciembre de
1989 (RJ 1989, 8855); 5 de marzo de 1990 (RJ 1990, 1666); 7 de febrero de 1989
(RJ 1989, 672); 21 de enero de 1998 (RJ 1998, 58); RDGRN 20 de febrero 1989
(RJ 1989, 1694).

Estas prohibiciones, a su vez, habran de interpretarse por el Juzgador de forma
restrictiva por su colision con el derecho a la libertad de empresa [STS 31 de mayo
de 1996 (RJ 1996, 9194), 30 de mayo de 2001 (RJ 2001, 3443)] y sin que pueda
estimarse correcto en la actualidad introducir elencos amplios de actividades
caracterizados por su efecto (ej. «quedan prohibidas las actividades que puedan
causar molestias»). Las que, simplemente, se desarrollen con variacion del destino
genérico fijado por los promotores en la descripcion de la propiedad horizontal
[ej. 1a de instalacidn de gimnasio en local destinado a oficina objeto de la STS 23
de febrero de 2006 (RJ 2006, 910)], sin quedar prohibidas, habran de esperar a ser
declaradas molestas, insalubres, nocivas, peligrosas, dafiosas para la finca [por
requerir alteracion de elementos comunes, STS 20 de septiembre de 2007 (RJ
2007, 5076)] o ilicitas [por infringir la normativa sobre habitabilidad en el caso
de alquiler de trasteros anejos como viviendas-apartamento, STS 22 de julio de
2009 (RJ 2009, 6488)] para encuadrarse en la sancion del art. 7.2 LPH, lo que
requiere un andlisis factico acerca de las circunstancias de la actividad y de la
incidencia de la misma en las condiciones del inmueble.

Ejemplo de una actividad de alquiler vacacional molesta en funcién de los efectos
que produce a posteriori es la Sentencia 130/2018 de 18 de septiembre de 2018,
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dictada por el Juzgado de Primera Instancia n® 14 de Granada: no importa el
cumplimiento de la reglamentacion y de la obligacién de registro administrativo,
ante las molestias causadas por los ochocientos clientes que pasaron en dos afos
por el inmueble.

4.5.2. Acuerdos comunitarios y derogacion del RDLey 21/2018, de 14 de
diciembre

El RD Legislativo 21/2018, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alquiler, introdujo un nuevo apartado en el art. 17 LPH, segun el cual:

«12. 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 Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la normativa
sectorial turistica, suponga o no modificacion 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
participacion. Este acuerdo no tendré efectos retroactivos».

Antes de analizar la cuestion de la irretroactividad de la norma ha de realizarse
una precision. “Suponga o no modificacion del titulo constitutivo o de los
estatutos” no es una expresion realista. Toda prohibicion de actividad donde
antes no la habia modifica los estatutos, que son el Unico documento idéneo para
restringir las facultades del dominio. Y lo mismo cabe decir si lo que se pretende
es adecuar la intensidad del uso por parte del propietario arrendador a un nuevo
criterio de contribucion a los gastos comunes distinto del previsto con
anterioridad en los estatutos. Si, por el contrario, se trata de condicionar el
ejercicio de la actividad a través de la imposicion de horarios de apertura y cierre
del portal, uso de timbres, etc., entonces el acuerdo no tiene por qué modificar
los estatutos -perteneciendo el acuerdo mas bien a la tipologia de los
reglamentos de régimen interior, pero entonces no tiene sentido elevar la
mayoria a tres quintos, porque dichos acuerdos estdn sometidos a mayoria
simple.

En cuanto a la eficacia temporal de la norma, la aparente simplicidad del caracter
no retroactivo de la norma queda contradicha por las dificultades de su
aplicacion practica, que se concretan en las dos siguientes:

1°) ¢ La irretroactividad se refiere al periodo de alquiler vacacional iniciado, al destino

vacacional una vez autorizado, o mucho mas alla de esto Ultimo, a la imposibilidad
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de afectar la libertad del propietario en la eleccion de actividad mientras que no
enajene la vivienda a un tercero a quien habrén de perjudicar las nuevas
prohibiciones estatutarias?

2°) En segundo lugar, como sabemos el RD Ley 21/1998 no ha sido convalidado. Por
el contrario, ha sido expresamente derogado por resolucion de 22 de enero de
2019, que fue publicada en el Boletin Oficial del Estado del dia 24 de enero de
2019, ¢qué ocurre con los acuerdos adoptados durante los 35 dias de vigencia de
la norma (del 19 de diciembre de 2018 al 23 de enero de 2019)?

Respecto de la primera cuestion, es evidente que un acuerdo que pretenda
modificar el titulo constitutivo o los estatutos no puede afectar a los periodos
contractuales arrendaticios ya iniciados. Pero, si se limitase a este efecto, la
irretroactividad de la norma seria absurda, pues nada aporta a este especial
régimen locativo, en el que la duracion del uso pactado es efimera, ya que se
trata de periodos de tan corta duracidén que ni siquiera daria tiempo a ejecutar
judicialmente el acuerdo.

Ademas, si se interpreta que la irretroactividad prevista por la norma significa
que el acuerdo si vinculara a propietarios disidentes que deciden volver a
destinar la vivienda a alquiler turistico tras la adopcion de aquél, el acuerdo
también seria retroactivo, pues limitaria la libertad del propietario de dedicar el
inmueble a una actividad que venia realizando, anteriormente no prohibida y
compatible con su destino en el momento de su adquisicion. Por ello creo que
esta limitada irretroactividad no refleja la voluntad de la norma (derogada), y
que la misma podia significar una de las dos cosas siguientes:

a) La primera interpretacion conduciria a entender que, al propietario actual, sea
favorable o contrario al acuerdo adoptado por la doble mayoria de tres quintos
prevista por la norma, en nada podria perjudicarle que, con el nuevo quérum ahora
vigente, la comunidad acordase modificar los estatutos introduciendo la nueva
prohibicion de actividad o el condicionamiento de la misma a través de
variaciones en la forma de contribuir a los gastos comunes. En el contexto de no
retroactividad previsto por la norma, el propietario no se veria afectado, y podria
entenderse que esta afirmacion era valida tanto si ya tenia su vivienda dedicada al
uso o introducida en un canal cualquiera de comercializacion, como si decidiera
destinarla a dicha actividad ex novo. La prohibicion solo afectaria a nuevos
adquirentes posteriores al acuerdo, que si se verian perjudicados por los acuerdos
condicionantes de la actividad adoptados o por los estatutos inscritos. ningin
adquirente podréa especular con la localizacién del inmueble y su potencial alquiler
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turistico, porque su futuro comprador si se verd afectado por la modificacion
estatutaria o el acuerdo que condicione en menor medida la actividad.

Esta interpretacion se quedaria corta en relacion con el objetivo previsto por la
norma derogada, pues su Unica utilidad residiria en impedir la subida de precios
de la vivienda que habia provocado la alta rentabilidad de las adquisiciones de
viviendas en zonas turisticas o histdricas.

b) La segunda interpretacion es que la comunidad podria limitar o condicionar la
dedicacion de los elementos privativos a la actividad de alquiler turistico a pesar
de la existencia de disidentes, (obviamente, siempre y cuando se contase con una
doble mayoria de tres quintos obtenida a través de los votos favorables a la
prohibicion sumados a los de los propietarios ausentes que no comuniquen su
disidencia en el plazo de treinta dias desde la notificacion del preacuerdo). Pero
el efecto de la modificacién, contraria al voto del propietario que ya tenia su
inmueble dedicado al alquiler vacacional, sélo afectara a aquellos propietarios que
en el momento del acuerdo no hubieran introducido aun su vivienda en un canal
de oferta previo cumplimiento de los requisitos en cada caso exigidos por la
normativa (autonomica) aplicable. Esta es la soluciébn mas acorde con la
irretroactividad de la norma y con la doctrina jurisprudencial reflejada en la STSJ
Catalufia nim. 37/2016 de 19 mayo (RJ 2016\3653).

Pero, como nos planteabamos al comienzo de estas lineas, el RD Ley 21/2018
no ha sido convalidado, y su derogacion formal ha sido publicada el pasado 24
de enero. ¢(Cual es la situacion que se presenta en las comunidades de
propietarios que adoptaron acuerdos prohibitorios durante la vigencia de la
norma?

El resultado negativo en la votacion de convalidacion celebrada el pasado dia
22 de enero produjo la pérdida de vigencia del mismo, pero no la anulacion de
los efectos producidos durante el periodo de 35 dias entre su publicacion y su
derogacion. El acuerdo prohibitorio eventualmente adoptado en el seno de la
comunidad, habria sido validamente adoptado y seria inmediatamente
ejecutable, a salvo su posterior impugnacion. Por lo tanto, la cuestion se traslada
a la posibilidad de impugnacion del acuerdo adoptado, pero... jen base a cudl
de las causas previstas en el articulo 18 LPH?

Creo que, en principio, la impugnacion no podria basarse en la causa

contemplada en el art. 18.1 ¢) LPH: “cuando supongan un grave perjuicio para
alglin propietario que no tenga obligacion juridica de soportarlo”, pues es
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ciertamente dudoso que no exista el deber juridico de soportar un acuerdo
adoptado conforme a la legalidad vigente en el momento de su adopcion. Sin
embargo, ello si seria posible si el RD Ley 21/2018 fuera declarado
inconstitucional por considerar que no quedd suficientemente justificada la
razon de urgencia que motivo su aprobacion (lo que, segun la doctrina del TC,
es posible a pesar de su derogacion), precisamente para evitar los efectos reflejos
de su vigencia interina®. También UGnicamente si se declara la
inconstitucionalidad del RD Ley 21/2018, puede sostenerse que concurra la
causa de impugnacion basada en la contravencion de la ley o los propios
estatutos. Desde luego, ha de descartarse que exista abuso de derecho en los
propietarios que aprovechan la oportunidad de legalidad claudicante pero
vigente durante la espera de convalidacion que el propio Tribunal Constitucional
ha avalado®®. Sin embargo, la sensacidon de injusticia creada por la circunstancia
de que los acuerdos prohibitorios hayan podido ser validamente adoptados en
funcién de la fecha de convocatoria de la Junta de propietarios deberia haberse
evitado, precisamente, afiadiendo a la resolucion de derogacion de 22 de enero
de 2018, una declaracion de retroactividad con el fin de dejar sin efecto los
actos (acuerdos en régimen de propiedad horizontal) y contratos (v. gr. de
arrendamiento) celebrados durante la fecha de vigencia provisional del RDLey,
sin perjuicio de su ratificacion de acuerdo a la normativa vigente en el momento
inmediatamente anterior a la entrada en vigor del RD Ley 21/2018.

5. CONCLUSION

De las ultimas novedades legislativas y resoluciones judiciales se desprende que el
alquiler vacacional puede mirar al futuro de forma mas optimista que hace unos meses.

14 Segln el TC, la pérdida de vigencia de un RD Ley no impide un pronunciamiento sobre su
constitucionalidad. Y ello porque su “enjuiciamiento constitucional es cuestion cuyo interés va mas alla de
la vigencia de sus preceptos, pues en otro caso seria imposible asegurar la observancia de las condiciones
que el art. 86 CE establece especificamente para la emisién de Decretos-leyes STC 182/1997, de 28 de
octubre (STC 155/2005, de 9 de junio, FJ 2). De modo que, como sefiala el Tribunal en la STC 237/2012
“la derogacion tacita del Real Decreto-ley 2/2004 por la Ley 11/2005 no es dbice para que entremos a
examinar el fondo de las cuestiones planteadas en este recurso de inconstitucionalidad”. En dos ocasiones,
SSTC 68/2007 y 137/2011, el Tribunal Constitucional ha declarado la inconstitucionalidad de un decreto-
ley (el Real Decreto-ley 5/2002, de 24 de mayo, de medidas urgentes para la reforma del sistema de
proteccion por desempleo y mejora de la ocupabilidad y Real Decreto-Ley 4/2000, de 23 de junio, de
medidas urgentes de liberalizacién en el sector inmobiliario y transportes), por falta del presupuesto
habilitante, al entender que no concurria una situacion de extraordinaria y urgente necesidad, como la que
desde luego no se justificaba suficientemente en el PredAmbulo del RD Ley 21/2018.

15 La derogacion del Real Decreto-ley podria considerarse, como de hecho asi lo hace parte de la doctrina,
y ocurre en otros ordenamientos, como el italiano, como el vencimiento de la condicidn resolutoria a que
esta sujeto el decreto-ley desde su aprobacién. Pero entre nosotros, el resultado negativo de su
convalidacion produce la inmediata cesacion de los efectos del decreto-ley y su desaparicién del
ordenamiento, pero no la anulacién de los efectos producidos durante su vigencia.
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Por una parte, su expulsion del centro historico- turistico de las ciudades no obedece a
una causa de interés general, sino que supone una restriccion injustificada a la libre
competencia (STS, 3?2, 1766/2018, de 12 diciembre).

Por otra parte, como hemos comprobado, los TSSJ han anulado diversas restricciones
existentes en la normativa de las CCAA, como el plazo minimo de alquiler [STSJ Madrid
n°291/2016 de 31 de mayo (Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion octava)], o
la restriccion de alquiler unicamente por vivienda completa (STSJ Canarias, num.
41/2017 de 21 marzo).

En tercer lugar, porque las normas mas recientes en materia tributaria han sacado a flote
la mayor parte de la economia sumergida del alquiler vacacional a través de las
obligaciones de informacion exigibles a las plataformas o canales de oferta turistica
instrumentadas mediante la Orden num. HFP/544/2018, de 24 de mayo, aprueba el
modelo 179, “Declaracion informativa trimestral de la cesion de uso de viviendas con
fines turisticos”, que desarrolla art. 54 ter del Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, por
el que se aprueba el Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de
gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los
procedimientos de aplicacion de los tributos, introducido por el Real Decreto 1075/2017,
de 29 de diciembre.

En lo que afecta al régimen de propiedad horizontal del inmueble, la STSJ Catalufia,
nam. 37/2016, de 19 mayo, ha extendido a la actividad del alquiler vacacional la doctrina
general recaida sobre las actividades no expresamente prohibidas, en el sentido de
entender que el destino de los elementos privativos del inmueble no puede interpretarse
como una restriccion de la libertad del propietario consistente en realizar en ellos todas
las actividades no expresamente prohibidas en los estatutos, siempre y cuando dichas
actividades no contravengan las disposiciones administrativas aplicables en materia de
actividades molestas ni resulten dafiosas para la comunidad, circunstancia ésta que s6lo
puede colegirse tras la alegacion y prueba de las concretas molestias producidas y su
alcance. Finalmente, y estrechamente relacionado con ello, las modificaciones
estatutarias tendentes a prohibir o condicionar la actividad han vuelto al régimen de la
unanimidad tras la resolucion de no convalidacion y derogacion expresa del RD Ley
21/2018, si bien seran los Tribunales y, en su caso, una futura norma con rango de ley
quienes aclaren la validez y eficacia pro futuro de los acuerdos limitativos adoptados
durante los treinta y cinco dias de vigencia de un RD Ley, el 21/ 2018, que desde luego,
no cumple con el requisito habilitante de la urgencia exigido por el art. 86 de la
Constitucion.
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