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1. Contexto y antecedentes normativos de las viviendas de uso turistico
(VUT)

1.1. Primeras regulaciones del alojamiento turistico en viviendas

El alojamiento turistico en viviendas cuenta con una larga tradicidon en nuestro
pais. En los anos 60 del siglo XX, la politica de regulacién y promocidn turistica,
puesta en practica por el régimen franquista, y el contexto de crecimiento econé-
mico y cambio social de Europa occidental, fueron los grandes factores explica-
tivos del auge del turismo extranjero en Espana. La vision estereotipada de nues-
tro pais —de la que aun hoy se pretende huir— cumplié, en aquel momento, de
forma eficaz, su funcién: proyectd con fuerza la imagen de Espana fuera de sus
fronteras, situandola en el mapa como destino de gran atractivo para los visitan-
tes extranjeros, la mayoria europeos. “Los veraneantes franceses se asombraban
al comprobar que los atascos de la carretera de la Costa Brava superaban a los
de las autopistas de entrada a Paris un domingo por la tarde™. A medida que el
turismo alcanzé capas mas amplias de poblacidn, el alquiler de alojamientos ex-
trahoteleros (apartamentos o casas de residentes) sufrié un poderoso incremen-
to. Como en el caso francés tomado de ejemplo, los desplazamientos registrados
fueron en gran parte de caracter colectivo, de familias o grupos de amigos que
buscaban pasar unas vacaciones, en condiciones econdmicamente aceptables,
en establecimientos distintos a los tradicionales hoteles.

La Orden de 17 de enero de 1967, sobre regulacion de apartamentos, “bun-
galows” y otros alojamientos similares de caracter turistico se dictd, precisamen-
te, para organizar las nuevas modalidades de alojamiento que habian emergido
como respuesta a la diversificada demanda turistica, y deslindarlas del arrenda-
miento de vivienda amueblada de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 19643,
con base en la prestacion de determinados servicios a los que debian quedar
sujetas las primeras®. El caracter turistico de las cesiones —y, por lo tanto, la su-
jecion a la orden y a la previa obtencién de una autorizacién del Ministerio de
Informacion y Turismo para ejercer la actividad— vino dado por el criterio de la
“habitualidad”; que se presumid que existia cuando se hiciera publicidad de esta,
por cualquier medio, o se facilitara alojamiento en dos o mas ocasiones dentro
del mismo ano, por tiempo que en conjunto excediera de un mes®.

Anos después, el aumento cuantitativo de la oferta extrahotelera y la lu-
cha contra la clandestinidad motivaron la promulgacion del Real Decreto

Véase Sanchez Sanchez (2001).

Ley 40/1964, de 11 de junio, de Reforma de la de Arrendamientos Urbanos.
Véase lo dispuesto en el predmbulo de la Orden de 1967.

Art. 1.2y 13.
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287701982, de 15 de octubre, de ordenacién de apartamentos turisticos y de
viviendas turisticas vacacionales. Por medio de esta disposicion se quisieron re-
gularizar administrativamente numerosos alojamientos que, estando en aquel
momento en el mercado, no reunian las caracteristicas para ser considerados
“apartamentos turisticos” segun la Orden de 1967. Se definid la figura de la vi-
vienda turistica vacacional® —distinguiéndola de los apartamentos turisticos—7,
y, con una clara vocaciéon simplificadora, la actividad se supedité a una mera no-
tificacion de dedicacion al trafico turistico, dirigida al organismo competente®.

La Orden de 1967 y el Real Decreto de 1982 pasaron a tener caracter
supletorio en el momento en que las comunidades auténomas asumieron
—dentro del marco constitucional y de conformidad con el articulo 148.1.18.7
CE y los respectivos estatutos de autonomia—, de forma paulatina, las com-
petencias exclusivas en materia de ordenacion del turismo. El dictado de las
leyes turisticas se demord hasta bien entrada la década de los 90y, en la ma-
yoria de los casos, no se instaurd normativa especifica para las estancias tu-
risticas en viviendas. Se aplico a estas actividades la Ley 29/1994, de 24 de no-
viembre, de Arrendamientos Urbanos (LAU, en adelante), que contenia una
regulacion sustantiva del contrato de arrendamiento, sobre la base de una
clara diferenciacion entre los arrendamientos de vivienda y los destinados a
cualquier otro uso distinto del de vivienda (arrendamientos de temporada)®.
La ley optd, en relacidon con estos ultimos, por una regulacion asentada en el
libre acuerdo de las partes. El arrendamiento de viviendas turisticas quedd,
por lo tanto, durante afos, no sometido a intervencién por parte de la Ad-

6. Las viviendas turisticas vacacionales fueron definidas —en contraposicion a los bloques o con-
juntos, definitorios de los apartamentos turisticos— como unidades aisladas, también de aparta-
mentos, “bungalows’, villas, chalés y similares (y, como novedad también, en general “‘cualquier
vivienda”), que, con independencia de sus condiciones de mobiliario, equipo, instalaciones y servi-
cios, se ofrecieran en régimen de alquiler por motivos vacacionales o turisticos. Ver art. 17.

7. Denominacion con la que, genéricamente, el real decreto pasd a referirse a los bloques
0 conjuntos de apartamentos, villas, chalés y “bungalows”. Art. 1: “Se configuran como turisticos
y en consecuencia quedan sujetos a lo dispuesto en la presente ordenacion, los blogues o
conjuntos de apartamentos, y los conjuntos de villas, chalés, “bungalows” y similares que sean
ofrecidos empresarialmente en alquiler, de modo habitual, debidamente dotados de mobi-
liario, instalaciones, servicios y equipo para su inmediata ocupacion, por motivos vacacionales
o turisticos. Solo este tipo de alojamientos recibiran la denominacion oficial de apartamentos
turisticos [..]". La disposicion transitoria de este real decreto establecid la vigencia de la Orden
de 1967 en lo que a él no se opusiera y en tanto no fuera desarrollado reglamentariamente.

8. Se considerd clandestina la explotacion que no contara con un duplicado de la notifica-
cion. Ver arts. 18 y 19.

9. Art 3 LAU: 1. Se considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel arren-
damiento que, recayendo sobre una edificacién, tenga como destino primordial uno distinto
del establecido en el articulo anterior. 2. En especial, tendran esta consideracion los arrenda-
mientos de fincas urbanas celebrados por temporada, sea ésta de verano o cualquier otra, y los
celebrados para ejercerse en la finca una actividad industrial, comercial, artesanal, profesional,
recreativa, asistencial, cultural o docente, cualquiera que sean las personas que los celebren”.



ministracién publica. Practicamente hasta que las autonomias empezaron
a regular, de forma especifica, las llamadas viviendas de uso turistico (VUT).

1.2. Contexto juridico-politico del alojamiento colaborativo

La modalidad de alojamiento que hoy se encauza juridicamente a través de
la figura de las VUT debe ponerse en relacion con dos distintos modelos eco-
némicos que convergieron en su origen e influyeron, desde distintos puntos
de vista, en su definicidon y regulacion actual. Nos referimos, por un lado, al
modelo que representa la economia colaborativa, y, por el otro, al modelo
de la Directiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de
diciembre, relativa a los servicios en el mercado interior (en adelante, Direc-
tiva de Servicios) y la normativa nacional de trasposicion™.

El modelo de la Directiva de Servicios, impulsado por los poderes publi-
cos, por la Unidn Europea, tuvo como objetivo la liberalizacion y simplifica-
cion de la prestacion de servicios econdmicos, eliminando obstaculos y ba-
rreras juridicas en pos de un mercado interior sin restricciones. La Directiva
abarcd el ambito del turismo", y, dentro de este, el subsector del alojamien-
to se vio plenamente afectado por la necesidad de justificar la imposicion de
requisitos y restricciones en base a una razén imperiosa de interés general®.
Ello llevd a la reduccidon sustancial de los procedimientos de autorizacién y
a la transicion hacia el uso de declaraciones responsables y comunicacio-
nes; consecuencia de cambiar el enfoque de un control previo a un control
posterior de las actividades. Para dar cumplimiento a los propésitos de sim-
plificacion administrativa, ademas, los legisladores y Gobiernos autonémi-

10. La Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y
su ejercicio, conocida como ley paraguas, y la Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacion
de diversas leyes para su adaptacion a la Ley sobre libre acceso a las actividades de servicios y
su ejercicio, conocida como Ley Omnibus.

Desde una perspectiva cronoldgica, tanto el modelo de la economia colaborativa como el de
la Directiva de Servicios comienzan a presentar evidencias desde los anos 2009-2010. La trans-
posicion de la Directiva de 2006 se pospuso no solo en Espaia, sino también en la mayoria de
los paises miembros, que tardaron en adaptar sus normativas a los nuevos postulados liberali-
zadores. Por su parte, también en dicho periodo la economia colaborativa adquirié relevancia
a nivel no solo de volumen, sino también organizativo. He tenido la oportunidad de estudiar la
evolucion y confluencia de uno y otro modelo en Rodriguez Font (2021).

1. Véase, entre otros, Socias Camacho (2018).

12. Por medio del Real Decreto 39/2010, de 15 de enero, por el que se derogan diversas nor-
mas estatales sobre acceso a actividades turisticas y su ejercicio, se dejaron sin efecto, expresa
y formalmente, entre otras, las disposiciones estatales pre- y postconstitucionales de caracter
reglamentario a las que nos hemos referido (que ya solo conservaban una aplicabilidad suple-
toria), con el objetivo de que fueran las propias autonomias las que acomodaran sus normas de
ordenacion turistica a la Directiva.



cos hubieron de adaptar la normativa turistica a las nuevas consignas®. Nos
referimos, por ejemplo, a la inscripcion de oficio en los correspondientes
registros, a la tramitacion electrdnica de procedimientos, o a la creacion de
ventanillas Unicas a través de las que llevar a cabo estos y cualesquiera otros
tramites necesarios para el acceso a las actividades™.

Por otro lado, el modelo de la economia colaborativa surgié como un
agente transformador desde la sociedad hacia el derecho. Se erige sobre
fundamentos sdlidos —que incluyen mecanismos, conceptos y categorias—,
y ha demostrado ser capaz de reconfigurar la manera en que los sujetos lle-
van a cabo sus actividades y se relacionan entre si.

Aunque la economia colaborativa sea un fendmeno de definicion com-
pleja, la abstraccidn de una serie de caracteristicas clave permite una apro-
ximacion juridica a su modelo:

a) Se basa en el aprovechamiento o la comparticiéon de bienes y servi-
cios en desuso o infrautilizados.

b) Las partes finales de las transacciones son, en su mayoria, sujetos
particulares (pares o consumidores), a menudo a cambio de un be-
neficio econdmico. En este sentido, el modelo de mercado colabo-
rativo en su forma pura u original se caracteriza por su estructura
horizontal: tanto del lado de la oferta como del de la demanda, los
sujetos gque intervienen son particulares que participan en la pro-
visidén esporadica y no profesional de servicios”® (intercambios peer
to peer). Con todo, no debemos pasar por alto que, segun la Comi-
sién Europea en su Comunicacién sobre una “Agenda europea para
la economia colaborativa” del ano 2016, también los sujetos que
actuan a titulo profesional deben considerarse prestadores de ser-
vicios “dentro” de la economia colaborativa. Esta consideracion res-
ponde a la imparable presencia de operadores profesionales que
ofrecen sus servicios en plataformas de origen colaborativo, pero
gue representan el modelo econdmico y legal tradicional de rela-
ciones business to consumer.

c) Lo que convierte este tipo de transacciones en algo novedoso es el
hecho de que se realizan mediante el uso de las tecnologias de la
informaciony la comunicacion; esto es, mediante plataformas digi-
tales o marketplaces que proporcionan el escenario virtual necesa-

13. Véase, entre otros, Corral Sastre (2017).
14. Arts.16.2.b), 6 y 8 de la Directiva de Servicios, respectivamente.
15. También llamados ciudadanos productores o prosumidores.



rio para que sus usuarios entren en contacto, elevando la economia
colaborativa a la categoria de mercado'®.

El alojamiento es uno de los principales dmbitos sobre los que se ha
expandido el fenédmeno colaborativo, también conocido como “alojamien-
to colaborativo”. Los intercambios de viviendas o habitaciones entre parti-
culares, que originalmente se desarrollaban en un entorno analdgico, han
experimentado un notable impulso gracias a las nuevas tecnologias. Su
exponencial multiplicacion les ha terminado otorgando autonomia como
categoria de actividad, aunque lleve aparejada una serie de problematicas
dificiles de franquear. La primera afecta al encaje juridico de la actividad y
proviene de lo mal que ensambla la proliferacion de la prestacién de servi-
cios, de forma no habitual, por personas fisicas, en un sistema legal como el
nuestro; basado, desde multiples puntos de vista, en la profesionalidad de
las ofertas. La segunda ha disparado a la linea de flotacion del fendmeno
colaborativo, a su elemento objetivo, al aprovechamiento de viviendas —o
partes de ellas— infrautilizadas, por cuanto las ofertas de operadores profe-
sionales en los mercados virtuales han ido en aumento y precedidas de la
adquisicién de viviendas residenciales con el Unico objetivo de su comer-
cializacion turistica. Ello no solo ha distorsionado de forma severa, a nuestro
entender, la comprension de las potencialidades de este modelo por parte
del regulador, sino que esta generando externalidades negativas, en espe-
cial en las grandes ciudades.

1.3. Modificacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos: primer paso hacia
la regulacion de las VUT

De todas las consecuencias negativas comunmente atribuidas al alojamien-
to colaborativo, aquellas que presentan mayores dificultades de comproba-
cion empirica fueron acicate de importantes reformas legislativas. En junio
de 2012, el Consejo de Ministros aprobd el Plan Nacional e Integral de Tu-
rismo 2012-2015, en el cual se constatdé un aumento, cada vez mas pronun-
ciado, del uso del alojamiento privado en el turismo, que podia estar dando
cobertura a situaciones de intrusismo y competencia desleal contrarias a la
calidad y competitividad de los destinos. Para hacerle frente se propuso la
modificacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos, en cuya regulacién de
los arrendamientos para usos distintos a los de vivienda las comunidades

16. Los marketplaces o plataformas de alojamiento que todos conocemos —p. €j., Airbnb—
en sus origenes eran colaborativos, en cuanto daban cobertura (solo) a la prestacion de servicios
esporadicos por ciudadanos no profesionales.



auténomas habian encontrado una salida a su falta de adopcién de regu-
laciones especificas. En el Plan se recal6 en el hecho de que la LAU no con-
templaba “la variada casuistica relacionada con el alquiler de viviendas para
uso turistico y/o vacacional”, considerando oportuna su modificacion, que
fue abordada por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion
y fomento del mercado de alquiler de viviendas.

El objetivo fue retirar el uso del alojamiento privado para el turismo
del ambito de aplicacidn de la ley y regularlo mediante normativa ad hoc.
Asi, se incorpord una nueva letra al articulo 5 de la LAU, con el propdsito de
excluir de ella a los alquileres temporales de viviendas amuebladas y equi-
padas para uso inmediato, turistico y lucrativo, comercializadas o promocio-
nadas por canales de oferta turistica, siempre y cuando estuvieran sujetas a
un régimen especifico derivado de la normativa sectorial.

Con posterioridad, este apartado fue modificado por el articulo 1.2 del
Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de
vivienda y alquiler, con el fin de realizar ciertas precisiones técnicas: se su-
primiod la restriccion de que estas cesiones tuvieran que ser necesariamente
comercializadas a través de canales de oferta “turistica”, y se especificé que
la referencia a la normativa sectorial era a la regulacion turistica. La redac-
cion final de este precepto es, entonces, la siguiente: “Quedan excluidos del
ambito de aplicacion de esta ley: [..] €) La cesidon 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 promocion, y realizada con
finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado
de su normativa sectorial turistica™. La exclusidn de este tipo de alquiler
quedod, por lo tanto, sujeta a la condicion de que el legislador y los Gobier-
nos autondmicos emitieran la normativa correspondiente; de lo contrario,
podria seguir considerdndose como arrendamiento con uso distinto al de
vivienda (en particular, como arrendamiento de temporada).

Aungue la Ley 4/2013 se limitd a describir estas cesiones excluidas sin
asignarles un nombre, fue la primera disposicidon normativa que definid la
actividad de alojamiento conocida como “viviendas de uso turistico”. Con
posterioridad, el Real Decreto-ley 7/2019 utilizdé sin ambages esta denomi-
nacion, relacionandola directamente con el fendmeno colaborativo y sus
efectos sobre el incremento de los precios de las viviendas', tal como lo

17. La cursiva muestra los cambios.
18. Véase el predambulo de la disposicion.



habian hecho —y harian después— algunos decretos emitidos en virtud de la
competencia sectorial proclamada, y el propio Tribunal Supremo™.

La norma mas destacada al respecto es el Decreto 225/2019, de 28
de noviembre, que regula las viviendas de uso turistico en la comunidad
cantabra®. En la exposicion de motivos define sin rodeos el turismo cola-
borativo como aquel que se lleva a cabo entre particulares, “pero en el que
existe una transaccion econdmica y, por ende, un animo de lucro”, y como
el que “permite extender a los ciudadanos los beneficios econdmicos que
genera el turismo”. Identifica como una caracteristica especifica suya el he-
cho de que se desarrolla en viviendas construidas o adquiridas “no espe-
cificamente para un ejercicio profesional de la actividad”. Y manifiesta sin
ambigUedades que “el propietario de estas viviendas no se define como
un profesional de la hosteleria sino como la persona fisica propietaria de la
vivienda. El motivo, es dar cabida a aquellas personas que, sin ser expertos
en la materia, quieren alquilar su vivienda y que no encuentran amparo en
la actual normativa”.

La exclusidon de la LAU surtid efecto y fue el empujon definitivo para
que el legislador autonémico tomara las riendas de la regulaciéon de las VUT.
Hoy la definicion del articulo 5.e) es el punto de partida de las normas au-
tondmicas que ordenan esta actividad y, en mayor o menor medida, las ha
condicionado.

Estas disposiciones dictadas desde la competencia autondmica en
promocion y ordenacion turistica, han debido adaptarse a las nuevas for-
mas de prestacion de servicios de alojamiento derivadas de la economia
colaborativa, e incorporar al ordenamiento sectorial el contenido y las pres-
cripciones de la normativa liberalizadora de las actividades y los servicios
econdmicos?. Asi es como una actividad que no habia estado sujeta a in-

19. Por ejemplo, en la STS 1237/2019, de 24 de septiembre (ECLI:ES:TS:2019:2853), siguiendo
lo ya expresado en la STS 1766/2018, de 12 de diciembre (ECLI:ES:TS: 2018:4384), a propdsito
de la delimitacion del alcance de las facultades en materia de defensa de la competencia de
la Comision Nacional de los Mercados y la Competencia (en adelante, CNMC), el TS relaciona
directamente el fendmeno de la economia colaborativa con las viviendas de uso turistico; y
con la exigencia de que las disposiciones reglamentarias respeten los principios de necesidad
y proporcionalidad.

20. También el Decreto 256/2019, de 10 de octubre, que regula las viviendas de uso turistico
en la Regidon de Murcia, alude, en su predmbulo, al hecho de que la variedad de alojamiento
privado en el turismo facilita la “asignacién mas eficiente de los recursos habitacionales infrau-
tilizados".

21. La aplicacion de la normativa liberalizadora de servicios fue expresamente confirmada
en la relevante STIJUE, de 22 de septiembre de 2020 (Gran Sala, ECLI:EU:C:2020:743), dictada en
los asuntos acumulados C-724/18 y C-727/18 (Cali Apartments SCIy HX y le Procureur général



tervencién administrativa (en términos de titulos habilitantes o requisitos
para su acceso y ejercicio) comienza a regularse mediante leyes y decretos
turisticos. Los siguientes apartados se centrardn en analizar los aspectos
conceptuales clave y el marco juridico de funcionamiento de esta activi-
dad.

2. Concepto de VUT en la normativa turistica

2.1. Criterios normativos comunes en la conceptualizacién de las VUT

Como se acaba de mencionar, la preliminar definicion del articulo 5.e) de
la LAU puede considerarse el punto de arranque de la regulacion de las
cesiones de viviendas de uso turistico llevada a cabo por las autonomias??.
Recordemos sus caracteristicas principales: 1) son temporales, 2) de caracter
lucrativo, 3) abarcan la totalidad de la vivienda, 4) con equipacion en con-
diciones para un uso inmediato, y 5) promocionadas por cualquier medio.

pres la cour d'appel de Parisy la Ville de Paris), al afirmar que “una actividad de arrendamiento
de un bien inmueble como la descrita en el apartado 28 de la presente sentencia, ejercida a
titulo individual por una persona juridica o por una persona fisica, estd comprendida en el con-
cepto de ‘servicio’, en el sentido del art. 4, punto 1, de la Directiva 2006/123".

22. Las normas autondmicas reguladoras de las viviendas de uso turistico manejadas en
este estudio son las siguientes: Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines
turisticos y de modificacién del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apar-
tamentos turisticos de Andalucia; Decreto 1/2023, de 11 de enero, del Gobierno de Aragén, por
el que se aprueba el Reglamento de las viviendas de uso turistico en Aragén; Decreto 48/2016,
de 10 de agosto, de viviendas vacacionales y viviendas de uso turistico de Asturias; Ley 8/2012,
de 19 de julio, del Turismo de las llles Balears; Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se
aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias;
Decreto 225/2019, de 28 de noviembre, por el que se regulan las viviendas de uso turistico en el
ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria; Decreto 3/2017, de 16 de febrero, por el que
se regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de vivienda de uso turistico
en la Comunidad de Castilla y Ledn; Decreto 36/2018, de 29 de mayo, por el que se establece la
ordenacioén de los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico en Castilla-La Mancha;
Decreto 75/2020, de 4 de agosto, de turismo de Catalufa; Decreto 10/2021, de 22 de enero, del
Consell, de aprobacion del Reglamento regulador del alojamiento turistico en la Comunidad
Valenciana; Decreto 12/2017, de 26 de enero, por el que se establece la ordenacién de aparta-
mentos turisticos, viviendas turisticas y viviendas de uso turistico en la Comunidad Auténoma
de Galicia; Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan los apartamentos turisticos y
las viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid; Decreto 256/2019, de 10 de octubre,
por el que se regulan las viviendas de uso turistico en la Regidn de Murcia; Decreto 101/2018, de
3 dejulio, de viviendas y habitaciones de viviendas particulares para uso turistico del Pais Vasco;
Decreto 10/2017, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento General de Turismo de
La Rioja en desarrollo de la Ley 2/2001, de 31 de mayo, de Turismo de La Rioja; y Ley Foral 7/2003,
de 14 de febrero, de turismo de Navarra. La Ley 2/20711, de 31 de enero, de desarrollo y moderni-
zacién del turismo de Extremadura regula la figura de los apartamentos turisticos. No obstante,
no parece que esta figura recoja la casuistica asociada al fendmeno de las viviendas de uso
turistico, por lo que se ha optado por dejarla al margen de esta investigacion.



A partir de aqui, las leyes y los decretos turisticos han delineado y esta-
blecido unas caracteristicas definitorias comunes de las VUT. Nos referimos
a la naturaleza turistica de las cesiones, su onerosidad, la habitualidad de
estas y su temporalidad, la publicidad por canales de oferta, la sumision a
requisitos técnicos de calidad y seguridad y la admisidon o prohibicién de
la cesion por estancias. Esta podria ser, a modo de ejemplo, una definicion
tipo: “Las viviendas de uso turistico son aquellas amuebladas y equipadas
para un uso inmediato, comercializadas o promocionadas en canales de
oferta, para ser cedidas temporalmente, ya sea en su totalidad o por habi-
taciones, de manera habitual, con fines de alojamiento turistico y a cambio
de contraprestacién econdmica’.

Tan importante es delimitar lo que debe considerarse una VUT como
aclarar lo que queda fuera de su definicion. De ello depende la aplicacion
de una u otra normativa, cuestiéon que no es en absoluto menor y afecta de
lleno a la seguridad juridica de los operadores juridicos, prestadores de ser-
vicios y consumidores. La frontera puede ser difusa. Algunas disposiciones
tratan de aclarar estas incertidumbres, estableciendo un apartado especi-
fico dedicado a las actividades excluidas. En ocasiones, logran clarificar la
situacion, mientras que en otras no lo hacen del todo. Bien peculiar resulta
la prevision de que las cesiones sujetas a la regulacién del arrendamien-
to de temporada de la LAU quedan fuera del ambito de aplicacion de las
VUT, como si no fuera este el quid de la cuestidn, sobre todo respecto a la
actividad de los particulares que de forma ocasional prestan servicios de
alojamiento.

Es también comun incluir, en este tipo de apartados, las viviendas
gue se ceden sin recibir una contraprestaciéon econémica por motivos va-
cacionales o turisticos?4, asi como la mera tenencia estable de huéspedes.
No podemos detenernos en este aspecto mas de lo necesario. Se trata
de exclusiones obvias y carecen, por lo tanto, de mayor utilidad. Las que

23. Envarios casos los decretos han optado por concretar, en el precepto que define las
VUT, el tipo de vivienda mediante el que ejercer la actividad; por ejemplo, pisos, casas, estu-
dios, chalés, “bungalows” u otros inmuebles analogos, a modo de enumeracién no cerrada
(por ejemplo, arts. 2.c Castilla-La Mancha, 3.1 Castilla y Ledn, 2.a) Aragdn, y 22.2 Ley de turis-
mo de Navarra). En otros, se ha hecho lo contrario, restringiendo el ejercicio de la actividad
a, por ejemplo, “viviendas independientes ubicadas en un edificio de varias plantas someti-
do a régimen de propiedad horizontal” (art. 12.1 Asturias). En pocas ocasiones, en la misma
definiciéon, se ha especificado el tipo de suelo sobre el que pueden ubicarse (por ejemplo,
suelo residencial, arts. 2.a) Cantabria y 3.1 Andalucia); y en un solo caso se ha incluido en ella
—y no en la regulacion de su régimen juridico, como es habitual— la necesidad de acreditar
la compatibilidad urbanistica de la actividad por via de un informe municipal (art. 47.1 de
la norma valenciana).

24. A modo de ejemplo, art. 1.2 Castilla-La Mancha o art. 1.2 Murcia.



si tienen entidad, aquellas que contribuyen de forma efectiva a delimitar
los contornos de lo que es o no una VUT —y, en consecuencia, conocer
gué normativa es la aplicable a las actividades—, estan, por lo general,
relacionadas de forma directa con algunas de las notas definitorias men-
cionadas. Ha llegado el momento de analizarlas.

2.1.1. Habitualidad o cesién reiterada

El criterio de la habitualidad en el gjercicio de una actividad no es una no-
vedad en la legislacion turistica. Recordemos que la Orden de 1967, sobre
apartamentos, “bungalows” y otros alojamientos similares, ya lo utilizaba. La
mayoria de los decretos autondmicos han recurrido a él para definir la acti-
vidad y debemos preguntarnos por qué, considerando que no es utilizado
por la LAU.

La respuesta mas plausible se relaciona con el elemento subjetivo
(originario) del alojamiento colaborativo: los particulares que ofrecen ser-
vicios en este mercado de manera esporadica y no profesional. Respecto
a ellos, las recomendaciones de las instancias europeas y de las propias
autoridades nacionales de la competencia han ido siempre en la direc-
cion de evitar imponerles cargas excesivas que puedan desincentivarles.
Es posible que con la regla de la habitualidad se tratara de respetar es-
tas directrices, que aconsejaban el uso de umbrales para distinguir las
diferentes categorias de proveedores (profesionales y no profesionales) y
aplicarles un régimen juridico diferente.

Lo que constituye una actividad habitual se construye, en muchos
casos, con base en presunciones ligadas a uno, dos e incluso tres criterios,
cuyo cumplimiento puede exigirse, a su vez, de forma alternativa o acu-
mulativa. Como ejemplo de establecimiento de un solo criterio puede ci-
tarse la norma de Andalucia y la de Galicia. En la primera, se presume que
existe habitualidad —y finalidad turistica— cuando la vivienda es comer-
cializada o promocionada en canales de oferta turistica?>, mientras que
en la segunda se considera que hay cesion reiterada cuando la vivienda se
cede dos o mas veces dentro del periodo de un ano?®. Tanto en Castilla-
La Mancha como en Castilla y Ledn, se utilizan dos criterios acumulativos,
pero no coincidentes. En la primera hay habitualidad “‘cuando se facili-
te alojamiento en dos o mas ocasiones por anualidad, publicitandose en

25. Art.32.
26. Art.5.2.



cualquier tipo de canal de comercializacidon propio o de tercero™’; y en la
segunda, ‘cuando se facilite alojamiento en una o mas ocasiones dentro
del mismo ano natural por tiempo que, en conjunto, exceda de un mes”"?,
El decreto vasco, que también utiliza dos criterios, no los requiere de for-
ma acumulativa, sino alternativa, considerando que habra habitualidad
cuando “se realice publicidad o comercializacidon de las viviendas a través
de un canal de oferta turistica”, o bien “se facilite alojamiento por un pe-
riodo de tiempo continuo igual o inferior a 31 dias, dos o mas veces dentro
del mismo ano™. El caso de la Comunidad Valenciana es singular, pues
utiliza una triple presuncién para considerar que hay un ejercicio habitual,
gue sera cuando el inmueble: a) se ceda para su uso turistico por empre-
sas gestoras de viviendas turisticas, b) se ponga a disposicion de los usua-
rios turisticos por los propietarios o titulares, con independencia de cual
sea el periodo de tiempo contratado y siempre que se presten servicios
propios de la industria hostelera, o c) se utilicen canales de comercializa-
cion turistica, incluidos internet u otros sistemas de nuevas tecnologias.
La regulacidn de la Region de Murcia es peculiar, ya que distingue entre
la presuncion de habitualidad y la “habitualidad efectiva”. La primera se
da al hacer publicidad, por cualquier medio, de la oferta del servicio de
alojamiento. Se considerara que dicha habitualidad es efectiva cuando,
incluso sin previa publicidad, se constate que se ha contratado dicho alo-
jamiento dos o mas veces dentro del mismo ano, o una vez al ano, pero en
repetidas ocasiones.

El decreto de La Rioja, al igual que los de Aragdn, Cataluna y Navarra,
son ejemplos de regulaciones que no utilizan la habitualidad como criterio
definitorio de las viviendas de uso turistico®.

27. Art.2d).

28. Art. 4.¢). EI TS, en la sentencia 1237/2019, de 24 de septiembre de 2019 (ECLI:ES:
TS:2019:2853), se pronuncid sobre el concepto de habitualidad del decreto de Castilla y
Ledn: “En lo que concierne a la determinacion del ambito de aplicaciéon del régimen juri-
dico regulador de las viviendas de uso turistico de Castilla 'y Ledn, que se condiciona, entre
otros aspectos, a que la actividad de cesién del alojamiento sea ‘de forma habitual’, que se
corresponde con que el alojamiento se facilite por el operador por tiempo que ‘exceda de
un mes' computado en el ano natural, lo que constituye una presuncién de que la vivienda
estd destinada a fines turisticos, consideramos que, tal como razona la sentencia impugna-
da, esta exigencia no resulta irrazonable, en cuanto que determina que los arrendamientos
ocasionales no quedan sometidos a la citada reglamentacién, al no considerarse, propia-
mente, como actividad turistica”.

29. Art. 24

30. Art.66.1del decreto de La Rioja: “Son viviendas de uso turistico las amuebladas y equipa-
das en condiciones de uso inmediato, comercializadas o promocionadas con finalidad lucrativa
en canales de oferta turistica, que sean objeto de una cesion temporal de uso en su totalidad y
no formen parte de un establecimiento de apartamentos”.



Dada la disparidad y, sobre todo, la falta de consistencia en el conteni-
do otorgado a la habitualidad por los decretos, su capacidad para estable-
cer una distincion clara entre el ejercicio profesional u ocasional de las ac-
tividades es mas que cuestionable®. Es irrelevante que un particular haya
formalizado dos contratos de arrendamiento de tres dias en todo un ano.
En determinadas circunstancias, la mera promocioén de una vivienda en
un Marketplace colaborativo puede someter al propietario a la regulacién
turistica, aun cuando no haya formalizado ningun contrato. En este caso,
la propiedad que se pretende arrendar se considerara una vivienda de uso
turistico, y el propietario sera considerado un sujeto que ejerce esta acti-
vidad de manera habitual, es decir, un profesional®’.. Lo mismo que cuan-
do se considera que existe habitualidad por la publicidad en un canal de
oferta junto con la presentacion de la declaracion responsable, como en el
caso de Madrid: “La norma establece una suerte de tautologia, en la que,
admitida la publicidad por cualquier medio, todo depende de la presen-
tacion de la declaraciéon responsable, que es obligatoria si la actividad es
habitual, siendo que la actividad es habitual, si se presenta la declaracion
responsable™. No podemos estar mas de acuerdo.

La opcidn de no utilizar el criterio de la habitualidad cobra fuerza, siem-
pre y cuando se establezca un requisito temporal claro que, como veremos
en el caso de La Rioja, podria ser efectivo para el propdsito mencionado.

2.1.2. Temporalidad

La mayoria de los decretos —con excepciones como Comunidad Valenciana
o Madrid— han optado por definir la temporalidad a la que la LAU alude de
manera mas concreta. Estas regulaciones presentan, sin embargo, diferen-
tes enfoques®*.

Algunas establecen un limite temporal “clasico” de las estancias, que
puede adoptar, a su vez, varias formas. Puede ser de uno, dos o tres meses,
como en el caso de Baleares y Cataluia; disponerse, como en Castillay Ledn

31. Véase el exhaustivo estudio y la interesante propuesta de reconfiguracion presentados
por Botello Hermoso (2020).

32. Rodriguez Font (2021).

33. Art. 2.3 del decreto. El TSJ de Madrid avalé —en la sentencia 992/2021, de 31 de julio— el
contenido del requisito de la habitualidad que habia sido cuestionado; sin embargo, estamos
completamente de acuerdo con la cita transcrita que se ha sacado del voto particular emitido.

34, Curioso es el caso de la norma castellanomanchega que, a pesar de incluir la temporali-
dad en la definicion de las VUT, no llega a concretar, con posterioridad, un contenido especifico.



o Andalucia, que la estancia de una misma persona por mas de dos meses
seguidos no se considera uso turistico (lo que implica a contrario sensu que
la estancia en la VUT no puede superarlos); u optar por decir lo mismo, pero
al revés: que el periodo de alojamiento continuado no puede exceder los
tres meses, como hace Galicia®.

Por otro lado, estan las disposiciones que se inclinan por vincular la
temporalidad de las cesiones a un limite que se imbrica, en nuestra opinion,
con ciertas variables que pueden hacer bastante difusa su concrecion. Asi,
el decreto cantabro —y, en los exactos mismos términos, el asturiano o el
canario— define la cesidén temporal como “toda ocupacion de la vivienda por
un periodo de tiempo que no implique cambio de residencia por parte de la
persona usuaria”. El tema esta en conocer la norma aplicable que indique el
momento en que dicho cambio pueda ocurrir o si la nacionalidad del turista
usuario es relevante a efectos de su determinacion.

Parece que el criterio de la temporalidad podria ser mas exitoso que el
de la habitualidad para delimitar qué alquileres han de ajustarse a la norma-
tiva turistica (y, por lo tanto, a la figura de la VUT) y cuales pueden conside-
rarse arrendamientos de temporada regulados por la LAU. Esto es de suma
importancia para los proveedores ocasionales y sus expectativas sobre las car-
gas y los requisitos administrativos que deben cumplir. Contar con precep-
tos que adopten este criterio, con redacciones simples y concisas que fijen
limites temporales maximos, aumentaria la seguridad juridica en el complejo
campo del alojamiento colaborativo. La regulacion de La Rioja se acerca a la
idea que tratamos de transmitir: “No tendra la consideracién de vivienda de
uso turistico, aun cuando cumpla con los requisitos del apartado anterior, la
vivienda que se destine al alquiler durante un uUnico periodo consecutivo igual
o inferior a tres meses al ano, independientemente de la efectiva ocupacion
en ese periodo™®,

2.1.3. Canales de oferta turistica

La promocion o comercializacion de las viviendas por canales de oferta tu-
ristica es un criterio multiusos. Posee autonomia en términos conceptuales,

35. Sobre la temporalidad de la norma gallega se pronuncié el TS en la sentencia 625/2020,
de 1 de junio de 2020 (ECLIES:TS:2020:1296), remitiéndose a lo ya dispuesto sobre la impug-
nacion de la normativa de Castilla y Ledn (sentencia 1237/2019, de 24 de septiembre de 2019,
ECLI:ES:TS:2019:2853), para negar que pudiera considerarse una restriccion ilegitima al ejercicio de
la actividad, no requiriendo una especifica justificacion de obedecer a razones imperiosas de in-
terés general, poniendo de relieve que ‘la superacion de dicho limite temporal con una misma
persona supondria la no aplicacion de la normativa turistica objeto de enjuiciamiento”.

36. Art.66.2.



pero a su vez, en algunas normas, se utiliza como referencia principal para
determinar el contenido de la habitualidad, que, como sabemos, es otra
de las notas definitorias de la actividad®. De hecho, algunas disposiciones,
como la andaluza, consideran que la presencia de la vivienda en canales de
oferta turistica es, ademas, una presuncioén de su finalidad turistica.

La disposiciéon asturiana esta en linea con lo que parte de la doctrina
apuntd —en 2013, tras la modificacion de la LAU— sobre la comercializacion
por estos canales como elemento determinante de la sustraccion de las VUT
del arrendamiento de temporada: “Se presumira que la cesion de uso de
una vivienda se encuentra sujeta a este decreto cuando su comercializaciéon
se efectle a través de cualquier canal de comunicacién con connotacio-
nes de oferta turistica™. Lo mismo puede decirse del decreto de Castilla 'y
Ledn, que en su exposicion de motivos lo considera el elemento definitorio
de las VUT, anadiendo que “‘cuando el propietario comercialice su vivienda
por otros medios que no sean los canales de oferta turistica, o no lo haga de
forma habitual, podrd ser considerado un arrendamiento de temporada y
seguir sometido a la Ley de Arrendamientos Urbanos”.

La normativa vasca es la que mas encumbra a este requisito, puesto
qgue de mera presuncioén lo eleva a certeza: “Salvo prueba en contrario, se
presume que la cesion de las viviendas y habitaciones de viviendas parti-
culares para uso turistico no se encuentra sometida a la legislaciéon sobre
arrendamientos urbanos, siendo por tanto de aplicacion lo dispuesto en
este decreto. No obstante lo dispuesto en el parrafo precedente, cuando
medie comercializacidon o promocion de la cesion a través de canales de
oferta turistica, el alojamiento se sujetara imperativamente a lo dispuesto
por este decreto™®,

Antes de la modificacion de la LAU de 2019, existia cierta duda sobre
si las plataformas de alojamiento colaborativo, como Airbnb, se considera-
ban canales de oferta turistica®. La reforma, al precisar “o por cualquier otro
modo de comercializacidn o promocidn”, parece dejar poco margen para la
interpretacion, y asi lo han reconocido también los tribunales*.

37. Se presume gue una actividad es habitual cuando se utilizan estos canales para promo-
cionar y comercializar la vivienda.

38. Se presumira que existe habitualidad y finalidad turistica cuando la vivienda sea comer-
cializada o promocionada en canales de oferta turistica (art. 3.2).

39. Art.12.

40. Arts.22y3.

41. Bauza Martorell (2018).

42. Véase la STS] Islas Baleares 158/2020, de 29 de abiril.



Algunas disposiciones realizan una exhaustiva enumeracién de qué
cabe entender por estos canales, como es el caso de Baleares o el Pais Vas-
co, que ademas estipulan que lo serd “todo sistema mediante el cual las
personas fisicas o juridicas, directamente o a través de terceros, comercia-
lizan, publicitan o facilitan, mediante enlace o alojamiento de contenidos,
la reserva de estancias turisticas en viviendas™®. Bastantes son ya las que
incluyen mencidon expresa a canales de intermediacidn virtuales, paginas
web de promocidén o alquiler, marketplaces o sistemas de informacion en
linea y plataformas de comercializacion; teniendo en cuenta, por lo tanto, el
impacto de las nuevas tecnologias en el sector del alojamiento*:.

Sea como fuere, consideramos que la tesis de que la promocién o co-
mercializacidn de viviendas a través de plataformas digitales respalda auto-
maticamente la existencia de una finalidad turistica, o que cualquier cesion
de uso de una vivienda pueda ser clasificada como una VUT, carece de fun-
damentos sélidos. No logramos comprender de qué manera la promocion
a través de una plataforma en linea de un arrendamiento temporal es sufi-
ciente para considerar la cesion, en todos los aspectos y a todos los efectos,
como una actividad turistica, debiendo aplicar el decreto correspondiente
en lugar de la LAU, y considerar al oferente como un profesional que ejerce
la actividad de manera habitual y no ocasional.

2.1.4. Cesion completa o por habitaciones

A pesar de que la definicion preliminar de las VUT ofrecida por la LAU solo
contempla la cesion completa de la vivienda, las disposiciones autondmicas
estan bastante repartidas entre las que, siguiendo esta linea, no prevén o
prohiben el alquiler de habitaciones (por ejemplo, Castilla-La Mancha, La

43, Practicamente idénticos son los preceptos de la norma balear y la vasca: constituyen ca-
nales de oferta turistica “las personas fisicas o juridicas que, con caracter exclusivo o no, comer-
cialicen o promocionen la reserva o cesion de viviendas y habitaciones de viviendas particulares
para uso turistico, incluyendo las siguientes: a) Agencias de viajes. b) Centrales de reserva. c)
Otras empresas de mediacidon y organizacion de servicios turisticos, incluidos los canales de
intermediacion a través de internet u otras nuevas tecnologias de informacién y comunicacion,
que faciliten su contratacion o reserva, o permitan el enlace o inserciéon de contenidos por me-
dios telematicos. d) Agencias o empresas intermediarias del mercado inmobiliario. e) Empresas
gue inserten publicidad de viviendas para uso turistico en medios de comunicacién social,
cualquiera que sea su tipologia o soporte” (arts. 2.3 del decreto vasco y 3 del balear).

44, Arts. 2.c) del decreto cantabro, 3 del decreto asturiano, y predmbulo del decreto de Cas-
tilla y Ledn. De Asturias llama la atencion la clausula de cierre de su enumeracion, por cuanto
alude, de nuevo, a unas supuestas “‘connotaciones turisticas” “y cualquier canal que permita la
posibilidad de reserva de alojamiento o realice publicidad por cualquier medio o soporte de
oferta de alojamiento con connotaciones turisticas”.



Rioja*®, Aragon, Comunidad Valenciana, Madrid, Navarra o Galicia), y las que
lo permiten (Pais Vasco, Murcia, Canarias, Cantabria, Castilla y Ledn, Asturias
o Andalucia). En un punto intermedio, por distintos motivos, se encuentran
Cataluna y Baleares.

La cesion por habitaciones puede formar parte de la propia definicion
de las VUT, como sucede en Asturias*; describirse de forma separada de
ellas como en el Pais Vasco?, o ir mas alld como en el decreto catalan, que
establece una distincidon entre las VUT y la figura de las /llars compartides
(hogares compartidos)“®: alojamientos turisticos que consisten en la vivienda
principal y efectiva residencia del titular, la cual se comparte como servicio
de alojamiento con terceros a cambio de una contraprestacion econémica
y para una estancia de temporada, debiendo residir en ella mientras dura®.
Una y otra se consideran modalidades alojativas independientes, puesto
gue los hogares compartidos no se consideran un tipo de VUT (que solo
pueden cederse en su totalidad) y ni siquiera se regulan bajo el mismo titu-
lo, siendo estos los que la norma asocia, abiertamente, con el desarrollo de
la economia colaborativa en Cataluna®®.

En principio, la comercializacion turistica de la totalidad de una vivien-
da residencial en Baleares es incompatible con la formalizacién de contra-
tos por habitaciones, ademas de con la coincidencia, en la misma vivienda,
de personas usuarias que hayan formalizado contratos diferentes®. Sin em-
bargo, cuando la comercializacidn se lleva a cabo por personas fisicas exclu-
sivamente en una vivienda de su propiedad —su vivienda principal—, y por
un plazo maximo de 60 dias al ano, se permite el alquiler de estancias o, en
palabras de la ley, “la convivencia de las personas residentes en la vivienda
con las personas usuarias, siempre que este hecho se indique claramente

45. La norma dispone que la cesidn por habitaciones se sometera, en su caso, al régi-
men aplicable a las pensiones; por lo tanto, quedaria desvinculado de las VUT.

46. Otra opcidn es la seguida por el decreto cantabro, que no las menciona, de entrada, en
la definicidn, pero si en su régimen juridico.

47. Por un lado, se definen las VUT (que solo pueden ser cedidas en su totalidad), y por otro
la modalidad denominada “alojamiento en habitacién de vivienda particular para uso turistico”
la que “se ofrezca, comercialice o ceda por habitaciones, de forma temporal, por motivos turis-
ticos, de modo reiterado o habitual, a cambio de contraprestacion econdmica, en condiciones
de inmediata disponibilidad” (art. 1).

48. La STSJ Catalufia 2275/2020, de 14 de junio de 2022 (ECLI:ES:TSJCAT:2022:4541), estimd
el recurso interpuesto por la Associacio Veins i Amfitrions de Barcelona, y anuld el art. 241
del decreto que regula los hogares compartidos, por incumplimiento de los tramites formales
de informacién publica omitidos en la elaboracién de la norma. Actualmente se encuentra
pendiente la resolucion del recurso presentado por el Gobierno de la Generalitat.

49,  Art. 241-1.

50. Veéase el preambulo del decreto de Cataluna.

51. Arts. 49y 50.15 ley balear.



en toda la publicidad y el numero total de personas no supere el nimero de
plazas de la cédula de habitabilidad o titulo de habitabilidad analogo de la
vivienda™z2,

En la practica totalidad de los casos, el alquiler turistico de habitaciones
esta condicionado a que el propietario de la vivienda resida en ella durante
la estancia y acredite el empadronamiento en el inmueble®. La excepcidn a
esta regla general es el decreto asturiano, que permite el alquiler de habita-
ciones sin que lo primero sea necesario®.

Es importante tener en cuenta lo manifestado por el Tribunal Supremo
a proposito de la inicial prohibicidon de alquiler por estancias del decreto ca-
nario. Reflexiond sobre el hecho de que la exclusion del alquiler de VUT por
estancias no derivaba del articulo 5.e) de la LAU. Esta define el arrendamiento
de vivienda como el que recae sobre una edificacidn habitable con la finali-
dad de satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario. “Ese
concepto de habitabilidad no puede predicarse del arrendamiento de vivien-
da cuyo objeto se cife a una dependencia o habitacion, por lo que la jurispru-
dencia del orden civil ha declarado, reiteradamente, que al alquiler de habi-
tacion de una vivienda no le es aplicable la legislacion especial arrendaticia”.
Es decir, la exclusidon de la aplicacion de la LAU dispuesta en su articulo 5.e)
se refiere Unicamente al alquiler de la vivienda completa, porque el arrenda-
miento por estancias no estad contemplado en la misma, luego ni lo prohibe
ni lo permite. Sencillamente la LAU no se aplica al alquiler por estancias, que
se sujeta a lo pactado y, supletoriamente, a lo dispuesto en el Coédigo Civil*.

La prohibicién del alquiler parcial de la vivienda contenida en algunos
decretos ha sido objeto de impugnacion, y se han dictado resoluciones in-
teresantes y, en apariencia, opuestas®. En la ultima de ellas, el Tribunal Su-
premo, a proposito del recurso contra el decreto gallego, dictamind que
la cesidn por habitaciones no se prohibia de forma general, sino que tan
solo se excluia de la normativa sectorial de ordenacién del turismo, y vali-
do la opcidn adoptada®. No corrieron la misma suerte los decretos cana-

52. Art.50.20.

53. Algunas disposiciones concretan otros requisitos, la mayoria elementales, como que el
inmueble disponga de cédula de habitabilidad o el derecho de uso del bano.

54. Art.12.

55. Véanse las sentencias del TS 26/2019, de 15 de enero (ECLI:ES:TS:2019:256), y 26/2019, de
15 de enero (ECLLIES:TS:2019:257), sobre la anulacién del precepto del decreto de Canarias que
prohibia el alquiler por estancias.

56. STS 1237/2019, de 24 de septiembre (ECLI:ES:TS:2019:2853).

57. En la sentencia 1401/2019, de 21 de octubre (ECLI:ES:TS:2019:3261), estimando parcial-
mente el recurso del Estado y de la CNMC, el TS anuld los preceptos del decreto gallego que



rio y castellanoleonés, cuyos preceptos prohibiendo el alquiler de estancias
fueron anulados. La clave en el caso de Galicia estuvo en la existencia de
una disposicion de rango legal que sirviera de fundamento. En Galicia la
habia, su propia Ley de turismo, puesto que el Tribunal dictamind que la
LAU no constituia, por lo expuesto, un respaldo adecuado. El argumento en
el que sostuvo la anulacion de los preceptos impugnados de los decretos
de Canarias y Castilla y Ledn®® fue, aparte de lo ya mencionado, la falta de
proporcionalidad y necesidad de la medida, a efectos de proteccion de los
consumidores, pues considerd que no habia razén para exigir, a un cliente
gue solo queria alquilar una habitacion, asumir el coste del arrendamiento
de toda la vivienda.

2.1.5. Equipamiento y otros requisitos

Con la advertencia de que no se trata de un numerus clausus (y de que
atienden a necesidades distintas), se presentan algunos de los requisitos mas
comunes que deben cumplirse para la explotacién de una vivienda de uso
turistico. Entre ellos se encuentran: a) identificacion de la VUT mediante una
placa distintiva en el exterior de la vivienda, siempre que los estatutos de la
comunidad no lo impidan; b) hojas de reclamaciones, teléfono, registro de
viajeros; c) suministro de agua, energia y red WIFI; d) capacidad maxima y
numero de banos proporcional, con concretas dimensiones de las estancias
en algunos casos; e) ventilacion y climatizacion que, en algunas comunida-
des auténomas con clima extremo, se concretan con detalle®; f) seguro de

prohibian el alquiler por estancias. No obstante, la Agencia de Turismo de Galicia planted inci-
dente de nulidad contra la misma, por entender que no habia tenido en consideracién la Ley
7/2011, de 27 de octubre, de Turismo de Galicia, lo que fue estimado por la Sala por Auto de 19
de diciembre de 2019. Anulada la sentencia 1401/2019, el TS dictd la sentencia 625/2020, de 1
de junio (ECLL:ES:TS:2020:1296). Esta sentencia es interesante, en cuanto llega a conclusiones
opuestas (pero justificadas) a las que el propio TS llegd en el caso de la prohibicidon de alquiler
de habitaciones en la normativa canaria. Asi, en el caso de Galicia, se entiende que los fines de
proteccion de los usuarios, y la garantia y la sostenibilidad de una actividad turistica de calidad,
“pueden considerarse una justificacion de interés general que ampare determinadas restriccio-
nes contenidas en la ordenacion del turismo efectuada por esa ley. Y entre ellas, la de que la
oferta de viviendas turisticas y de uso turistico hayan de alquilarse en su totalidad, habida cuen-
ta de que la posibilidad de alquilar habitaciones solas existe en la ordenacién de Galicia tanto
en las modalidades tradicionales de alojamiento (hoteles, pensiones y similares) como -lo que
es mas relevante en la perspectiva desde la que se realiza este examen- en alquileres particu-
lares fuera de la normativa turistica” (FJ 4).

58. Originariamente el decreto de Castilla y Ledn contenia la prohibicidon de cesion por es-
tancias. EI TS, en su sentencia 1237/2019, de 24 de septiembre (ECLI:ES:TS:2019:2853), anuld ese
precepto.

59. EI TS declardé que lo dispuesto en el decreto andaluz sobre la obligacién de contar con
instalaciones fijas de refrigeracién y calefaccion segun los periodos de funcionamiento de la
actividad, sin distinguir las distintas zonas geograficas y climaticas existentes en la Comunidad



responsabilidad civil®®; g) menaje del hogar, que incluye electrodomeésticos e
instalaciones, textiles, sistemas de iluminaciéony, en algunos casos, instruccio-
nes de uso; etc. La concrecidon de todos estos requisitos varia®, desde luego,
en cada decreto®

La norma castellanoleonesa es particularmente llamativa, puesto que si
bien llega a exigir aspectos tales como un sistema antideslizante en la banera o
ducha, un microondas en la cocina o una cuna cuando sea requerida por el tu-
rista®, en su predmbulo esgrime una interesante reflexion que entra en aparen-
te contradiccion con dicho nivel de detalle: “De acuerdo con las caracteristicas
de este tipo de establecimientos de alojamiento turisticos la exigencia de re-
quisitos técnicos es minimay basica. En ese sentido no se establecen categorias
gue sirvan de referencia para informarse sobre la calidad de los establecimien-

Autdénoma, ni prever ningln mecanismo de exoneracidn, era una exigencia desproporciona-
da —sentencias 1400/2019, de 21 de octubre (ECLI:ES:TS:2019:3258), y 148/2020, de 6 de febrero
(ECLI:ES:TS:2020:354)—.

60. El seguro de responsabilidad civil se exige sin perjuicio de otros que voluntariamente
puedan los sujetos contratar, por ejemplo, los que ofrecen las plataformas digitales donde se
comercializan las viviendas, como sucede en Airbnb. Se exige y se considera un requisito muy
importante en la practica totalidad de comunidades auténomas, aunque en algunas, como La
Rioja, se ha eliminado, por entender que entra dentro, precisamente, de la drbita de las relacio-
nes privadas contractuales

61. Una legislacion bastante detallada seria, por ejemplo, la de Castilla-La Mancha, que pre-
vé que los dormitorios y el salén dispongan de calefaccion y aire acondicionado, o que la vi-
vienda tenga conexién a internet —art. 16.1 e) y k)—. La canaria podria considerarse, en concretos
aspectos, excesiva, con previsiones que alcanzan al material de las perchas (no deformable y
estilo homogéneo), la iluminacién para la lectura junto a cada cama o el protector de colchdn
—art. 10.2 a), ¢) y e)— Cantabria parece la Unica comunidad autbnoma que no entra a detallar
los requisitos técnicos, lo cual parece una excelente opcidn: ‘1) Prestar el servicio de alojamiento
con los muebles y enseres necesarios para su uso inmediato. m) Ofrecer la vivienda en perfectas
condiciones de limpieza, higiene y preparacién en el momento de ser ocupada por los usuarios,
debiendo efectuarse una limpieza general de la vivienda y cambio de lenceria siempre que se
produzca una nueva estancia. Los desperfectos y averias que se produzcan durante la estancia
se repararan de manera inmediata” —art. 6.m)—.

62. Con base en la legitimacion que le otorga el art. 5.4 de la Ley 3/2013, de 4 de junio, de
creacion, la CNMC se ha mantenido activa en la impugnaciéon de concretos requisitos introdu-
cidos por las disposiciones turisticas autonémicas de caracter reglamentario. Tuve la oportuni-
dad de hacer un estudio sobre ello en Rodriguez Font (2017).

63. Los arts. 7 a 12 del decreto castellanoleonés, dedicados a los requisitos de las VUT,
fueron objeto de impugnacién. El TS, en su sentencia 1237/2019, de 24 de septiembre
(ECLI:ES:TS:2019:2853), compartio el criterio del tribunal de instancia al considerar que la im-
posicion de condiciones como esas (por ejemplo, la cuna) estaba justificada “en la medida que
trata de garantizar una determinada calidad del producto turistico en defensa y proteccién de
los derechos de los consumidores”. Se reconocidé que en materia de equipamiento el decreto
era detallado y minucioso, pero que se trataba de “un equipamiento que habitualmente se en-
cuentra en una vivienda, y que estd asociado al producto que se ofrece”, no siendo obstaculo al
ejercicio de la actividad. Con anterioridad tampoco habia prosperado la impugnacién del equi-
pamiento minimo del decreto canario, pero el TSJ, confirmado por la sentencia en casacion del
TS, admitid que, aunque “puntilloso”, no suponia una barrera al libre ejercicio de la actividad.
Véase la sentencia 41/2017, de 21 de marzo (ECLI:ES:TSJICAN:2017:1481).



tos ya que el turista tiene informacion suficiente a través de medios tecnoldgi-
Cos para conocer las caracteristicas de las viviendas de uso turistico™“. Siguiendo
esta idea, como se ha podido destacar en investigaciones anteriores, y toman-
do en consideracion los mecanismos de reputacidon presentes en las platafor-
mas de alojamiento colaborativo (y la reduccidon de la informacién asimétrica
que conllevan), seria factible sustituir varios de los requisitos o condiciones de
calidad, que las normativas turisticas pormenorizan en exceso, por una simple
referencia a la informacion que los prestadores de servicios deben comunicar a
los usuarios antes de confirmar una reserva.

Por ultimo, es relevante senalar que algunas disposiciones contemplan la
posibilidad de eximir del cumplimiento de ciertos requisitos. Resulta intere-
sante, en este sentido, la reflexion realizada en el predmbulo de la ley balear
sobre las situaciones “absurdasy sin sentido” a las que puede conducir la rigidez
normativa en casos particulares. Incluso algunas normas procedimentalizan la
dispensa, como ocurre en el caso castellanoleonés®. Valoramos de manera po-
sitiva cualquier mecanismo que garantice el ejercicio de los derechos de los in-
teresados, sobre todo si contribuye a limitar la discrecionalidad administrativa
en cualquier ambito. La dispensa puede comprender mas de un requisito de
la regulacion, siempre y cuando se justifiquen las circunstancias que motivan
su solicitud. En todo caso, para ser beneficiario de ella, es necesario ofrecer una
‘compensacion” en forma de instalaciones, servicios y mejoras incorporadas por
el sujeto. El procedimiento se sustancia ante el 6rgano competente en materia
de turismo (@ menudo, una entidad periférica), puede aplicar el silencio ad-
ministrativo positivo y debe, en todo caso, ser tramitado con anterioridad a la
presentacion de la DR turistica para el inicio de la actividad.

2.2. Regulacion del alojamiento colaborativo a través de las VUT

En apartados anteriores hemos visto cémo la LAU o los decretos autoné-
micos han —directa o indirectamente— identificado las VUT y su regula-
cidon como la respuesta juridica a la expansion de la economia colabo-
rativa. Tras una breve aproximacion a este fendmeno, hemos tenido la

64. Algunas disposiciones autondmicas clasifican las VUT en funcién de la calidad, como
sucede con otros alojamientos turisticos. En la Comunidad Valenciana, por ejemplo, las vivien-
das de uso turistico se clasificaran en las categorias superior y estandar, y la determinacién de
la categoria se condiciona al cumplimiento de las exigencias establecidas en el anexo Il del
decreto (art. 49).

65. Véanse los arts. 13y 14 del decreto de Castilla y Ledn. También se prevén dispensas y fac-
tores compensatorios en otras normas, como el decreto de la Comunidad Valenciana (art. 28) o
el de Madrid, aunque no entre en el detalle de un procedimiento (art. 7).



oportunidad de adentrarnos en el concepto de vivienda de uso turistico y
sus notas definitorias. Llegado este punto hay una pregunta que no pode-
mos ignorar: ;son las VUT, hoy en dia, una figura valida para regular el alo-
jamiento colaborativo? No queremos desviar nuestra atencion del analisis
de la regulacidn vigente, que es el objeto del trabajo, pero consideramos
gue merecen, por lo menos, ser expuestas de forma sucinta algunas ideas
gue generan dudas.

Aungue el control de las actividades de los operadores profesionales es
importante, el verdadero desafio para el regulador y las Administraciones
publicas sigue siendo garantizar, segun los parametros de interés publico,
la presencia en el mercado del alojamiento colaborativo de los Ilamados
ciudadanos productores, que estan en su origen. En ello —y en ellos— po-
nen el acento, como se ha apuntado, algunas autoridades y organismos, y,
desde nuestro punto de vista, es su existencia la que justifica la necesidad
de contar con regulaciones flexibles. Sin embargo, todo parece indicar que
la tendencia es a endurecer las normas, por las problematicas reales y con-
cretas que tienen que afrontarse (escasez de vivienda, gentrificacion, etc.),
respecto a las que no hay evidencia de en qué medida las actividades de
estos sujetos las agravan.

El principal obstaculo del marco regulador reside en la falta de parame-
tros claros que permitan distinguir entre el ejercicio profesional de la actividad
turistica por parte de empresas u operadores turisticos y el ejercicio ocasional.
Esto es necesario para determinar a qué requisitos de acceso al mercado de-
ben ser sometidos los oferentes esporadicos, a través de la regulacion admi-
nistrativa, en caso de ser aplicable. La Comisidon Europea ha identificado una
serie de factores o umbrales para este propdsito, siendo los temporales los
mas utilizados por las autoridades de los Estados miembros, aunque también
existen los econdmicos y los relacionados con el tipo de propiedad.

No puede concluirse que, en general, las notas que definen el concep-
to de VUT establezcan umbrales adecuados y efectivos para distinguir las
categorias de proveedores que pueden operar en el alojamiento colabora-
tivo. Por lo tanto, es dificil considerar que solo a través de las VUT se pueda
regular completamente este fendmeno. Si bien parece Util para ordenar el
ejercicio profesional de la actividad, en muchos casos no lo es para el que
no tiene este caracter®.

66. Sirva de ejemplo paradigmatico el decreto de Madrid cuando expresamente prevé que
la prestacion del servicio de alojamiento en viviendas de uso turistico se ejercerad de forma pro-
fesional (art. 3.2).



Ello es asi, sobre todo, por el contenido que algunas disposiciones dan
a la nota de la habitualidad, que acaba convirtiendo a cualquier operador
en un prestador habitual y, por lo tanto, profesional y sujeto a la regulacién
turistica. Y por la eleccién de los canales de comercializacion de la oferta
—estrictamente turisticos o no, como en el caso de las plataformas digitales—
como criterio para, a su vez, presumir dicha habitualidad, la propia finalidad
turistica de una actividad y, en definitiva, someter a intervencién administra-
tiva todas las cesiones de vivienda. Algunas normas generan dudas y resulta
complicado determinar qué régimen se aplica a los particulares que pres-
tan servicios de manera ocasional: si se aplica la normativa turistica (como
parece ser la intencién, en muchos casos, de los reguladores autondmicos)
o si, por el contrario, quedan excluidos de esta y su actividad continua sujeta
a la legislacién civil. En nuestra opinidén esto afecta al principio de seguridad
juridica garantizado constitucionalmente.

Hay excepciones, sin duda. Algunas de las mas significativas, las de
La Rioja y Baleares. La primera capta lo que abarca la economia colabo-
rativa, no solo porque manifiesta de forma explicita que la gestion de las
VUT puede realizarse tanto por personas fisicas que no se dediquen de
manera profesional o habitual a esta actividad como por empresas gesto-
ras, sino también porque a través de dos umbrales de diferente naturale-
za, uno temporal y otro relacionado con el tipo de vivienda, deja claro en
gué posicién se encuentra el proveedor no profesional, ya sea porque no
ejerce la actividad de manera habitual o porque lo que comercializa es
su propia residencia. Asi, ya en el predmbulo del decreto se expresa que
guedan fuera de su ambito de aplicacion las viviendas que sean el domi-
cilio habitual del cedente y las que se destinen al alquiler un maximo de
3 meses al ano.

La norma balear también comprende el alcance del alojamiento cola-
borativo al permitir la alternancia entre el uso turistico y residencial de una
vivienda®”. Establece una regulacion para el alquiler de vivienda principal,
cuando personas fisicas deseen comercializar su residencia (independiente-
mente de si es unifamiliar o plurifamiliar) por un periodo maximo de 60 dias
al ano, entera o por habitaciones, quedando facultadas para el ejercicio de
la actividad por 5 aflos con posibilidad de prérroga.

Estas dos normas son un ejemplo de que un sistema de umbrales com-
binados es efectivo en orden a la delimitacién de la actividad de los pres-
tadores ocasionales: uno de tipo temporal (por ejemplo, dos o tres meses

67. De acuerdo con el art. 49.



como maximo de cesidn anual podria ser razonable) combinado con otro
relacionado con el numero maximo de unidades de vivienda ofrecidas por
el titular (por ejemplo, una, que podria ser su residencia habitual o una se-
gunda residencia). O bien uno de este tipo juntamente con otro de caracter
econoémico®,

3. Régimen de ejercicio de la actividad de VUT

3.1. Declaracién responsable (DR) como titulo habilitante

Como mencionamos anteriormente, la regulacion de la actividad turistica,
considerada como una actividad de servicios, se vio afectada por la Directiva
2006/123/CE y el principio de eliminacion de cargas y barreras de entrada no
justificadas en la proteccidn de razones imperiosas de interés general, espe-
cialmente en lo que respecta a los regimenes de autorizacion. En términos ge-
nerales, el acceso para ejercer la mayoria de las actividades y la prestacion de
servicios turisticos implica la presentacién de una declaracién responsable o
comunicacion. Es importante recordar que la Ley de procedimiento adminis-
trativo®® califica a ambas figuras de documentos que permiten, desde el dia de
su presentacion, el ejercicio de un derecho o actividad de manera indefinida, y
gue el particular no estd solicitando nada a la Administracion, sino simplemen-
te informando o notificando sobre su ejercicio. Ni una ni otra inician un proce-
dimiento, al menos no uno dirigido a obtener un titulo habilitante.

Tanto la declaracién responsable (en adelante, DR) como la comunicaciéon
estdn presentes en la regulacién del régimen de funcionamiento de las VUT™,

Segun el articulo 69 LPACAP, en la DR el particular tiene una cuadruple
obligacién: 1) declarar el cumplimiento de los requisitos exigidos en la normativa
vigente; 2) aseverar que dispone de la documentacion que acredita ese cumpli-
miento; 3) ponerla a disposicion de la Administracion cuando le sea requerida, y
4) expresar el compromiso de mantener el cumplimiento de los requisitos en el
futuro, durante el periodo de tiempo inherente a dicho reconocimiento o ejerci-
cio. Todas las disposiciones estudiadas, con la excepcion de La Rioja y Cataluna,

68. Esta es una propuesta que se ha hecho ya en otros trabajos y que se inspira en las intere-
santisimas aportaciones que realizé el Area de Mejora de la Regulacién de la Direccién General
de Coordinacién Interdepartamental de la Generalitat de Catalufna (en orden a diferenciar el
ejercicio de actividades a titulo profesional y ocasional) en el seno de la Comisién Interdeparta-
mental de la Economia Colaborativa de la que forma parte. Véase Rodriguez Font (2018).

69. Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Adminis-
traciones Publicas. En adelante, LPACAP.

70. Entre otros, Rodriguez Gonzalez (2019).



utilizan la DR ante la autoridad autonémica competente en materia de turismo,
como técnica habilitante del gjercicio de la actividad de VUT.

En la comunicacion, por su parte, los interesados ponen en conocimiento
de la Administracién sus datos identificativos y cualquier otro dato relevante para
el inicio de una actividad o el gjercicio de un derecho. Siendo asi, en gran parte
de los decretos de turismo, la obligacién de informar de, por ejemplo, un cambio
de titularidad de la actividad de VUT, se vehicula a través de esta técnica.

La coexistencia de ambas figuras en un mismo contexto no contradice lo
dispuesto en el articulo 69.6 LPACAP, esto es, la prohibicién de exigir acumu-
lativamente una DR y una comunicacién para iniciar una misma actividad u
obtener el reconocimiento de un mismo derecho o facultad para su ejercicio,
porque unay otra sirven a unas finalidades distintas.

El decreto de La Rioja es el Unico que opta por la “‘comunicaciéon de ini-
cio de actividad” como técnica habilitante, que se presentara ante al drgano
turistico competente y facultara al titular a ejercer la actividad por tiempo in-
definido”. La ausencia de elementos distintivos claros, en la normativa basica,
sobre cuadndo procede someter una actividad a comunicacién o DR, impide
valorar de forma negativa el desmarque de la norma riojana respecto al resto
de comunidades. Ambas figuras comparten no solo la eficacia inmediata, sino
también el mismo régimen juridico’.

La opcion de la normativa catalana es de mayor calado. El decreto de 2020
ha prescindido de la declaracion responsable de cumplimiento de la normativa
sectorial turistica, que estaba prevista en la regulacién anterior, por considerar
gue las normas turisticas no pueden sujetar los alojamientos a ningun régimen
de habilitacion. Por lo tanto, se ha eliminado la intervencion de la Administra-
cion de la Generalitat en el tramite de inicio de actividades, reconociendo la
centralidad y el protagonismo municipal que, ahora si, exige que se presente
una comunicacion previa ante el ayuntamiento.

3.2. Momentos procedimentales

Afirmabamos, hace un instante, que la presentacidén de una DR, por defi-
nicion, no lleva aparejada la incoacion de un procedimiento en sentido es-

71. Art. 9.

72. En la sentencia 1312/2022, de 17 de octubre (ECLI:ES:TS:2022:3742), el TS —a propdsito de
una orden de cese de una VUT en Barcelona— aborda aspectos cruciales del régimen juridico
de estas dos técnicas. He tenido la oportunidad de analizar esta resolucién en Rodriguez Font
(2023).



tricto, como si hace una solicitud de licencia o autorizacion administrativa.
Aun asi, y a efectos sobre todo de didactica expositiva, son identificables tres
‘momentos procedimentales™ el anterior a la presentacién de la declaraciéon
responsable, el momento de la presentacién y el momento posterior.

3.2.1. Momento anterior a la presentacién de la DR turistica: el control a
cargo del titular de la actividad

3.2.1.1. Documentacion administrativa: titulos habilitantes sectoriales,
informes, certificados

Podemos decir que existe, con caracter previo a la presentacion de la DR, la
necesidad de cumplimiento —y, sobre todo, de acreditacion— de una serie
de requisitos que hacen imprescindible que el interesado o declarante se
relacione e interactue de forma satisfactoria con la Administracién publica,
ya sea la autondmica o la municipal.

La mayoria de los decretos prevén indicaciones analogas que exigen que
las VUT cumplan con los requisitos establecidos por la normativa en materia
de urbanismo, construccién y edificacion, seguridad, prevencién de incen-
dios, proteccion civil, accesibilidad y supresion de barreras fisicas y sensoriales,
medio ambiente, sanidad y consumo, higiene y salud laboral, prevencion de
riesgos laborales, y cualquier otra que les pueda ser aplicable”™. Ademas de
satisfacer estos requisitos, el interesado debe contar con toda una serie de
documentos que respalden y acrediten su cumplimiento. Asi, debera acom-
panar la declaracion responsable de ciertos informes (p. ej.. urbanisticos),
acreditaciones de sumisidn a instrumentos de proteccién (p. ej., ambiental,
en materia de incendios), justificaciones de pagos (p. €j., de tasas o seguros
de responsabilidad civil) y otros titulos habilitantes (licencias, declaraciones
0 comunicaciones). Junto con el modelo de DR, conforman la documenta-
cién administrativa obligatoria que se debe poseer y poner a disposicion del
6rgano competente cuando sea solicitada. La necesidad de disponer de ella
demuestra que la eficacia inmediata de la DR requiere de una adecuada con-
textualizacion.

Como ejemplo concreto de trdmites que el interesado debe llevar a
cabo con la propia Administracion turistica, antes de presentar la decla-

73. Entre otros muchos, art. 17.1 de la ley navarra, art. 11 del decreto vasco, art. 4 del decreto
de Castilla-La Mancha, o disposiciéon adicional de la norma castellanoleonesa.



racién responsable, pueden mencionarse los certificados de exencién del
cumplimiento de requisitos de las VUT, que se encuentran contemplados
en varios decretos y que derivan de un procedimiento formal de dispensa
gue ha de sustanciarse con caracter previo’.

La relacion del interesado con la Administracion municipal es, por otro
lado, imprescindible para la necesaria obtenciéon de titulos habilitantes o in-
formes que orbitan en torno a tres areas principales: construccion, medioam-
biente y urbanismo. De este modo: 1) debe confirmar la compatibilidad de la
vivienda con la normativa municipal sobre edificacion, mediante la obten-
cién de la cédula de habitabilidad’, licencia de primera ocupacién u auto-
rizacion o certificacion municipal equivalente que acredite el cumplimiento
de las condiciones técnicas y de calidad exigidas para dichas viviendas’; 2)
debe justificar que la actividad cumple con los requisitos medioambienta-
les, presentando una comunicaciéon ambiental”, o documento equivalente,
si es el caso; y 3) ha de demostrar la conformidad de la actividad de aloja-
miento turistico con el uso urbanistico establecido por la normativa local y
las condiciones especificas que le sean aplicables, bien mediante la obten-
cién de licencias, DR o comunicaciones previas, bien a través de la presenta-
cidn de los correspondientes informes.

74. El decreto de Castilla y Ledn establece, como hemos dicho, la posibilidad de dispensar
del cumplimiento de alguno o algunos de los requisitos establecidos en los arts. 7 a 12 en la
modalidad de VUT. El art. 7.1 (por lo tanto, plenamente incluido) regula la necesidad de que,
antes de presentar la declaracion responsable turistica, se cuente con ciertas habilitaciones
municipales previas: la “licencia de primera ocupacion, cédula de habitabilidad o autorizacion
municipal correspondiente”. La dispensa podria abarcar entonces, al menos formalmente, tam-
bién este conjunto de requisitos de naturaleza habilitante, y no solo los de caracter técnico
relativos a las estancias y los equipamientos.

75. Enla STS 625/2020, de 1 junio (ECLI:ES:TS:2020:1296), el TS se pronuncid sobre la exigen-
cia en la normativa autondmica de Galicia de una licencia de primera ocupacion o cédula de
habitabilidad o certificado final de obra, certificado municipal por el que se acredite que la edi-
ficacion reune las condiciones técnicas y urbanisticas para su destino a vivienda o informe del
érgano municipal o autonémico competente, acreditativo de que no se adoptaron medidas de
restauracion de la legalidad urbanistica o ambiental. El Tribunal negd que esta exigencia fuera
desproporcionada: “Debe desecharse también esta alegacion, pues no parece que la acredita-
cion de la legalidad urbanistica de la vivienda sea una exigencia ajena al ejercicio de una activi-
dad econdmica consistente en la explotacién comercial de dicha vivienda [..] atendiendo a que
la finalidad consiste en asegurar que la vivienda estd en condiciones de ser dedicada a su uso
como alojamiento turistico. lo que constituye una exigencia razonable y no desproporcionada”.

76. Véase, por ejemplo, el art. 7.1 del decreto de Castilla y Ledn, o el art. 6 del decreto de
Andalucia.

77. Véase la STSJ de la Comunidad Valenciana nam. 760/2018, de 30 noviembre (ECLI:ES:
TSICV:2018:6002). En este caso, el Ayuntamiento de Valencia decretd el cese de la actividad de
varias VUT por no haber presentado el instrumento de proteccién ambiental correspondiente,
esto es, una comunicacion ambiental. El TSJ da la razén al consistorio al entender que, puesto
que la actividad de VUT incide en el medio ambiente en el sentido expuesto por la Ley de 5 de
mayo, de prevencion de contaminacion y calidad ambiental, era preceptiva la presentacion de
dicha comunicacion.



En sintesis, la actividad objeto de estudio debe desarrollarse con suje-
cion a la normativa sectorial que le es de aplicacion, siendo la urbanistica la
mas relevante y en la que nos detendremos.

Los decretos turisticos, en algunas ocasiones, lo Unico que hacen es
prescribir la necesidad de demostrar que el destino de la VUT no esta pro-
hibido por la ordenacién urbanistica de la zona donde se encuentre’, sin
concretar por medio de qué instrumento. En otras, requieren la previa ob-
tencion de un informe urbanistico, certificado acreditativo, declaracién res-
ponsable™ o licencia, que debe ponerse a disposicion de la Administracion
turistica en cuanto la solicite®. Adopte la forma que adopte, lo trascenden-
te a efectos del régimen de funcionamiento de las VUT es comprender que
la Administracidon municipal, a través del ejercicio de sus competencias
de planeamiento urbanistico, puede legitimamente establecer limites o
requisitos al ejercicio de la actividad®, como han confirmado los érganos
jurisdiccionales a nivel nacional y europeo.

Asi lo manifesto el TJUE en su relevante sentencia de 22 de septiem-
bre de 2020%, en la que avald el régimen de autorizacion previa municipal
al que el Coédigo Francés de la Construccion y de la Vivienda sometia el
ejercicio de la actividad de alquiler turistico de corta duracién. En determi-
nados ambitos geograficos y tipos de morada, la garantia de una oferta su-
ficiente de viviendas destinadas al arrendamiento a largo plazo (a precios
asequibles) con el objetivo de dar respuesta al deterioro de las condiciones
de acceso a la vivienda y al aumento de las tensiones en los mercados
inmobiliarios, se reconocid como una legitima y proporcionada razén im-
periosa de interés general para ello. El tribunal llegd a la importante con-
clusiéon de que un sistema de declaracién acompanado de sanciones no
podia alcanzar el objetivo de luchar contra la escasez de viviendas, porque
tal control a posteriori se produciria tarde para ser eficaz. Ahora bien, ex-
cluyd de su aplicacién a las viviendas residencia principal de los propieta-
rios. Como apunte relevante, la Gran Sala considerd que estas “‘carecian de

78. Art. 2.b) del decreto de Asturias.

79. Por ejemplo, el informe urbanistico del art. 23.c) de la norma valenciana; el certificado
acreditativo del art. 50.22.e) de la norma balear, o la declaraciéon responsable del art. 15 del
decreto de Aragon.

80. Veéase, por ejemplo, el art. 3 del decreto de La Rioja.

81. El alcance del ejercicio de la competencia urbanistica en este contexto es el propdsito
de otras contribuciones de esta misma obra y de un buen niumero de aportaciones doctrina-
les. Véanse, entre otros, Roman Marquez (2018); Rebollo Puig (2022), o Bouazza Arifio (2023).

82. STJUE de 22 de septiembre de 2020 (Gran Sala, ECLI:EU:C:2020:743), conocida como
“Cali Apartments”.



consecuencias en el mercado de alquiler de larga duracion, al no necesitar
ese arrendador fijar su residencia principal en otra vivienda”.

Dos anos antes de esta destacada sentencia, el Tribunal Superior de Jus-
ticia del Pais Vasco habia desestimado un recurso interpuesto por la CNMC
contra el acuerdo del Ayuntamiento de Bilbao de modificacion del Plan Ge-
neral de Ordenacién Urbana en lo relativo a la regulacién del uso del aloja-
miento turistico. En esa resolucidn se hicieron interesantes afirmaciones. La
primera, que la protecciéon del derecho a la vivienda y el entorno urbano cons-
tituyen razones imperiosas de interés general que justifican que se aborde
esta materia desde las competencias locales de ordenacion urbanistica. La
segunda, que es correcto someter a licencia urbanistica el cambio de uso de
una vivienda, puesto que el uso de las VUT es de equipamientos de naturaleza
turistica y no residencial®.

El recurso de casacion interpuesto después por la CNMC terminé con la
importante Sentencia del Tribunal Supremo 1550/2020, de 19 de noviembre
de 2020, que confirmd la dictada por el TSJ con la siguiente conclusion®: “Se
trata de una actuacién normativa municipal de transformacién, adaptaciény
modificacion de los usos de determinadas ciudades -en el marco sus propiasy
genuinas politicas de vivienda- con la finalidad de asimilar las nuevas realida-
des sociales, consecuencia de la mencionada economia colaborativa, articu-
lada a través de las plataformas digitales. Todo ello nos conduce a afirmar que

83. STSJ del Pais Vasco nim. 292/2019, de 11 de junio (ECLI:ES:TSIPV:2019:2007).

84. Enesta STS1550/2020, de 19 de noviembre (ECLI:ES:TS:2020:3842), sobre la aprobacién
definitiva del PGOU de Bilbao en lo relativo a la regulacién del uso de alojamiento turistico, la
cuestion que se considerd que presentaba interés casacional fue la de determinar el alcance
de la potestad de planeamiento de los ayuntamientos en orden a la regulaciéon del uso de
viviendas de uso turistico en los planes generales de ordenacién urbana, cuando restringe
la libertad de empresa y la libre prestacién de servicios por parte de los operadores/propie-
tarios de viviendas destinadas a ese uso turistico: “‘En ese marco, la calificacion —desde una
perspectiva urbanistica— de las VUT como una actividad de equipamiento —impidiendo su
consideracién urbanistica como estrictamente residencial— se nos presenta como razonable
y, sobre todo, suficientemente motivado por el Ayuntamiento de Bilbao, que respeta, con
su actuacion —y con la justificacion que ofrece de su norma reglamentaria— los ya mas que
conocidos criterios de proporcionalidad, claridad, objetividad, antelacién, transparencia y ac-
cesibilidad, previstos en la Directiva de Servicios [..] Acierta, pues, la Sala de instancia cuan-
do acepta como compatible ambas exigencias; esto es, la declaracion responsable, desde
una perspectiva autondmica y turistica, y el informe de conformidad, desde una perspectiva
municipal y urbanistica. Es el art. 18.1 (‘Libertad de establecimiento y libre ejercicio dela ac-
tividad turistica’) de la norma turistica vasca la que expresamente compatibiliza esta doble
exigencia, al senalar: ‘El ejercicio de la actividad turistica es libre, sin mas limitaciones que el
cumplimiento de la legislacion vigente que sea aplicable, de manera que cualquier persona
interesada en la prestaciéon de servicios turisticos pueda establecerse en Euskadi, previa pre-
sentacion de la declaracion responsable o de la comunicacidn y la obtenciéon de la habilita-
cién oportuna, en su caso”.



la intervenciéon normativa municipal, en uso y ejecucidn de las competencias
urbanisticas que le son propias, no puede ofrecer dudas, pues, en realidad, el
problema que en el fondo se suscita -en el que pueden destacarse, sin duda,
aspectos positivos, pero, al mismo tiempo, consecuencias negativas- se trata
de un problema juridico de proporcionalidad, en el marco de una muy dis-
persa y variada normativa estatal y autonémica -en modo alguno armoniza-
da- producida en la ambito disenado por las disposiciones europeas [...] Todo
ello nos conduce a confirmar la posibilidad —y la necesidad— de intervencion
municipal en la materia, en uso y gjercicio de la potestad de planeamiento,
gue cuenta con un claro respaldo y legitimacion democratica, y que, ademas,
se nos presenta como realizada por la Administracién mas cercana al ciuda-
dano, y articulada con un mayor grado de participacion y conocimiento de la
concreta realidad local™®.

Como ha tenido ocasién de manifestar también el Tribunal Superior de
Justicia de Galicia, en la sentencia nim. 155/2022, de 7 de abril®®: “no son las
competencias de turismo y las municipales en cumplimiento del Planea-
miento compartimentos estancos que impidan valoracion por una parte de
la administracion autondmica en sus competencias de turismo y por otra
por la entidad local en sus competencias urbanisticas, atienden, por tanto,
a diferentes fines, pero desde el respeto de ambos ambitos, no existe déficit
de proporcionalidad mas bien al contrario la persona o entidad que inicia
una actuacion en el ambito turistico debe conocer la normativa municipal
para el uso que pretende, ya que la primera no excluye la segunda sino que
se complementan”.

Para concluir este epigrafe, es interesante mencionar que ademas de
la comun y general remision a la necesidad de acatamiento del marco nor-
mativo local, particularmente urbanistico, al que hemos hecho referencia,

85. La posibilidad de someter la actividad de VUT a un régimen de autorizaciones pre-
vias por via de los planes municipales ha sido, con posterioridad, admitida por el TS en otras
sentencias, como por ejemplo la STS 779/2021, de 2 de junio de 2021 (ECLLI:ES:TS: 2021:2337).
Apoyandose en esta sentencia (STS 1550/2020, de 19 de noviembre) y en la ya comentada
STIJUE de 22 de septiembre de 2020, ha afirmado que la regulaciéon del destino de VUT
mediante una limitacién de autorizaciones impuestas en un plan urbanistico municipal no
es contraria a la Directiva de Servicios ni a las normas nacionales de transposiciéon. También
en similares términos se pronuncia la STS 75/2021, de 26 enero: “la concreta autorizacién
que determina las condiciones para el ejercicio de la actividad de VUT, no puede tomar
en consideracion mas que las determinaciones que previamente haya establecido el pla-
neamiento, en concreto, el Plan Especial que aqui se cuestiona, de tal forma que si el Plan
impone que la densidad de dichas viviendas sera la que se determina en los preceptos que
se tachan de ilegalidad en el presente recurso, las autorizaciones de usos para VUT no pue-
den tomar en consideracién sino esas previsiones del Plan, sin que pueda alterarse dichos
condicionantes”.

86. STSJ GAL num. 155/2022, de 7 de abril (ECLI:ES:TSIGAL:2022:2750).



en algunas ocasiones podemos encontrar un reconocimiento explicito de
la competencia municipal de ordenacion de las VUT. La disposicion adi-
cional décima de la Ley 13/2002, de 21 de junio, de turismo de Catalufa,
por ejemplo, dispone que los ayuntamientos pueden establecer requisitos
particulares y fijar limitaciones temporales y periodos maximos de vigencia
para ejercer las actividades de VUT y de hogares compartidos, si existen ra-
zones imperiosas de interés general que lo justifiquen, en los términos de la
Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de mercado, y el
resto de la normativa aplicable. El decreto gallego prevé, por su parte, que
los ayuntamientos puedan establecer limitaciones en lo relativo al numero
maximo de VUT por edificio o por sector?”.

3.2.1.2. Documentacion técnica y otras habilitaciones privadas

Ademas de la documentacidon administrativa previamente analizada, es co-
mun, por un lado, que las normativas establezcan que la declaracién respon-
sable turistica debe ir acompanada de una serie de documentos técnicos y
certificaciones emitidas por profesionales técnicos o entidades acreditadas.
La finalidad de estos documentos es demostrar que la actividad se adecua
a la legalidad, y en ellos se plasma el control previo sobre la misma —o auto-
control— que la instauracion de la técnica de la DR, por definicién, exige an-
tes de ser presentada. Por lo tanto, existe un control a priori de la actividad
de VUT, de ambito multisectorial, pero no lo realiza la Administracién, sino
gue su gestion se traslada al ambito privado habilitado con el que necesaria-
mente habra de relacionarse el interesado para su obtencién.

En Aragdn, por ejemplo, se debe aportar un plano acotado, asi como
un “certificado de idoneidad para vivienda de uso turistico”, firmados ambos
por un profesional técnico®®, que verifiquen el cumplimiento de los requi-

87. Sobre la habilitacion de los ayuntamientos para prohibir o limitar el nimero de vivien-
das se ha manifestado el TS a propdsito de la prevision de la normativa gallega apuntada, re-
chazando su impugnacion: “no es posible excluir a priori que en un determinado ayuntamiento
concurran circunstancias que puedan constituir una razén imperiosa de interés general para
limitar el nUmero de viviendas de uso turistico. No procede formular aqui hipdtesis o previsio-
nes sobre qué circunstancias pudieran llegar a justificar una medida limitativa como la que se
cuestiona, pues basta en el presente litigio con constatar que no se prevé una limitacién o res-
triccion concreta a la actividad econdmica sobre las viviendas de uso turistico”. Sentencia num.
625/2020, de 1 de junio de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:1296).

88. En las SSTS 1741/2018, de 10 de diciembre (ECLI:ES:TS:2018:4084), y 1816/2018, de 19 de di-
ciembre (ECLI:ES:TS:2018:4210), se discutio la necesidad de que el propietario de una VUT dispu-
siera de un plano de la vivienda, previsto en la normativa madrilefa. EI TS sentencio: “En contra de
lo que sostiene la asociacion recurrente, tampoco cabe afirmar que aguella exigencia de estar en
posesion de un plano de la vivienda infrinja los limites fijados en los articulos 9.2 y 12 de la misma
Ley 17/2009, pues se trata de un requisito objetivo, no discriminatorio, establecido en la norma



sitos exigidos en materia de habitabilidad y seguridad para el uso residen-
cial como vivienda®®. En Madrid, desde 2019, es necesario presentar el CIVUT
(Certificado de idoneidad para vivienda de uso turistico), que es un “do-
cumento emitido por un técnico competente en el que, tras efectuar una
comprobacién in situ, acredita que una vivienda de uso turistico cumple
con los requisitos para el uso de la propiedad desde la perspectiva turistica (no
del urbanismo)™°. En Galicia, debe acompanar a la DR, en su caso, un certifi-
cado final de obra que avale que la ejecucidn de las mismas se ha realizado
de conformidad con la licencia municipal otorgada®.

Por otro lado, la presentacién de |la declaracién responsable turistica, en
funcidon del tipo de propiedad sobre la que se pretenda ejercer la actividad,
puede comportar la necesidad de que su titular se relacione con otros suje-
tos privados, en este caso no profesionales técnicos, sino otros particulares.

Algunos decretos incorporan en su texto la mencion explicita a la posi-
bilidad que tienen las comunidades de propietarios de limitar la actividad

con antelacién y de forma clara e inequivoca, siendo ademas una exigencia accesible, en tanto
que no resulta excesivamente gravosa. Por lo demas, entendemos que se trata de un requisito
proporcionado a la razén de interés general a la que responde, consistente, como proclama el
Preambulo del propio Decreto 79/2014, en la proteccion de los ‘legitimos derechos de los usua-
rios y consumidores turisticos de la Comunidad de Madrid’. Y es que, en efecto, que el titular de
la vivienda turistica disponga de un plano firmado por técnico competente es un instrumento
adecuado para que a lo largo del tiempo en el que se desarrolla la actividad de alojamiento la
Administracion pueda ejercer su ordinaria labor de inspeccién y control a fin de asegurar que el
servicio se presta en condiciones adecuadas de calidad, seguridad y salubridad, sin menoscabo
de los intereses de los usuarios y consumidores”. En cambio, la exigencia de que el plano de la
vivienda firmado por técnico competente estuviese visado por el colegio profesional si fue recha-
zada en cuanto no superaba el test de necesidad y proporcionalidad. En esta misma sentencia
se declard nula la prevision del decreto de Madrid sobre la imposibilidad de contratar una VUT
por periodo inferior a cinco dias.

89. Art.6.2.

90. EI CIVUT se introdujo por el Decreto 29/2019, de 9 de abril, del Consejo de Gobierno,
por el que se modifica el Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan los Apartamen-
tos Turisticos y las Viviendas de Uso Turistico de la Comunidad de Madrid. Segun el art. 17 bis
del decreto madrilefo, acredita, entre otros: “a) Disponer de calefaccion y suministro de agua
fria y caliente. b) Disponer al menos de una ventilacion directa al exterior o a patio no cubier-
to. c) Disponer de un extintor manual, en el interior de la vivienda colocado a no mas de 15
metros de la puerta de salida de la vivienda. d) Disponer de sefalizacion basica de emergen-
cia indicando la puerta de salida de la vivienda. e) Disponer de un plano de evacuacion del
edificio y de la vivienda en un lugar visible. EI CIVUT estara a disposicién de los usuarios de las
viviendas de uso turistico”. El requisito de contar con el CIVUT fue objeto de impugnacion. Sin
embargo, el TSJ considerd que no se habia expuesto ninguna razén que justificara que su exi-
gencia era innecesaria o desproporcionada. Asi, considerando que dicho certificado garantiza
al usuario que el alojamiento cumple con los requisitos de seguridad y calidad exigidos por
la normativa sectorial turistica, rechazé declarar su nulidad. STSJ de Madrid nim. 794/2021,
de 10 de junio.

91. Art. 4124,



alojativa, de conformidad con lo establecido en la Ley 49/1960, de 21 de ju-
lio, de propiedad horizontal®2. Por lo tanto, cuando las viviendas se ubican
en inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal, es imperativo
que la DR de inicio de actividad incluya una declaracién acerca de que los
estatutos o acuerdos adoptados por la comunidad de propietarios no prohi-
ben ni establecen restricciones del uso del inmueble al destino de VUT®%. Y,
lo mas importante aqui, en caso de existir esta limitacién®, debe acreditarse
la tenencia de autorizacion expresa, por escrito®, de la comunidad, permi-
tiendo la comercializacion®®.

No podemos detenernos en este extremo mas que para contextualizar
y para resaltar la idea de que, si bien es cierto que las normas prescriben la
eficacia inmediata de la DR, no lo es menos que ella dependera de que con
caracter previo el titular de la VUT se haya relacionado con sujetos publicos
y privados —en este estadio que hemos convenido en denominar “momento
procedimental anterior a la presentacién’—, procurando la obtencién de los
necesarios titulos habilitantes administrativos, pero también privados.

3.2.1.3. DR de inicio de actividad ante la Administracion municipal

Los decretos turisticos, excepto el catalan, prevén que la DR que faculta el
inicio de la actividad de VUT se presente ante el érgano turistico compe-
tente. Y aqui surge una cuestion practica importante: ;Ha dejado de ser
obligatoria la DR o comunicacion de inicio de actividad econdmica ante
los ayuntamientos? Parece que las DR autondmicas han reemplazado a las

92. El Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivien-
day alquiler, recogié una reforma del régimen de propiedad horizontal que explicitamente
establece la mayoria cualificada necesaria para que las comunidades de propietarios pue-
dan limitar o condicionar el gjercicio de la actividad, o establecer cuotas especiales o incre-
mento en la participacion de los gastos comunes de la vivienda: “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 modificacién del titulo constitutivo o de los
estatutos, requerird el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios
gue, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion. Asimismo,
esta misma mayoria se requerird para el acuerdo por el que se establezcan cuotas espe-
ciales 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 incre-
mento superior al 20%. Estos acuerdos no tendran efectos retroactivos” (art. 17.12 de la Ley
49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal).

93. Art. 5.2 del decreto vasco o art. 5.1 del cantabro.

94. Por ejemplo, el decreto gallego, art. 41.5, y decreto de La Rioja, art. 67.

95. Art. 27 del decreto de Asturias.

96. Véase el art. 50.22.e) de la ley balear.



municipales. Sin embargo, es importante evaluar individualmente si existe
una base normativa soélida que respalde esta afirmacion.

Una muestra de que comienza a surgir cierta controversia, que ya ha
llegado a los 6rganos judiciales, nos la ofrece la normativa gallega.

En esta comunidad auténoma, por un lado, la Ley 9/2013, de 19 de di-
ciembre, del emprendimiento y de la actividad econdmica, en su articulo
241, establece lo siguiente: “Con caracter previo al inicio de la actividad o de
la apertura del establecimientoy, en su caso, para el inicio de la obra o insta-
lacién que se destine especificamente a una actividad, los/as interesados/as
presentaran ante el ayuntamiento respectivo comunicacién previa en la que
pondran en conocimiento de la Administracion municipal sus datos iden-
tificativos y adjuntaran la siguiente documentaciéon acreditativa de los re-
quisitos exigibles para el ejercicio de la actividad o para el inicio de la obra
e instalacion™’. Reiterandose por el reglamento de desarrollo de la ley lo si-
guiente: “La instalacién, implantacién o ejercicio de cualquier actividad eco-
ndmica, empresarial, profesional, industrial o comercial en el territorio de
la Comunidad Auténoma de Galicia, asi como la apertura de los estableci-
mientos destinados a este tipo de actividades, requiere |la presentacion por
parte de la persona titular de la actividad de una comunicacién previa con
el contenido previsto en este reglamento ante el ayuntamiento en el que se
pretenda desarrollar la actividad o abrir el establecimiento”. Por otro lado,
el Decreto 12/2017, de 26 de enero, por el que se establece la ordenacion de
apartamentos turisticos, viviendas turisticas y viviendas de uso turistico en la
Comunidad Auténoma de Galicia, prescribe en su articulo 42.1 lo siguiente:
“La presentaciéon de la declaraciéon responsable, en las condiciones previstas
en este decreto, habilita para el desarrollo de la actividad turistica de vivien-
da de uso turistico, sin perjuicio del cumplimiento de las demas obligacio-
nes exigidas en otras normas que les resulten de aplicacion”.

La litigiosidad a la que aludiamos ha debutado en Galicia, con varias
sentencias de los juzgados de lo contencioso-administrativo que resuelven
la legalidad de las érdenes de clausura de VUT dictadas por el Ayuntamien-
to de Santiago de Compostela y por el de Pontevedra, por ejercer la activi-
dad sin la comunicacion previa municipal.

Trasladaremos aqui, a modo de ejemplo, lo dispuesto en la sentencia
del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo de Santiago de Compostela,

97. Art. 9 del Decreto 144/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Regla-
mento Unico de regulacidn integrada de actividades econdmicas y apertura de estableci-
mientos.



de 10 de julio de 2023: “TERCERO.— Sobre la necesidad de la obtencion de
titulo municipal habilitante para el ejercicio de la actividad turistica, dis-
tinto e independiente de la autorizacion autondomica sectorial. La parte
actora cuestiona la necesidad de titulo habilitante para el ejercicio de la
actividad de VUT. Como presupuesto de partida, se ha de precisar que una
cosa es el titulo habilitante municipal, —comunicacion previa de los articulos
24 de la Ley 9/2013, de 19 de diciembre, del emprendimiento y de la com-
petitividad econdmica de Galicia, y 142.3 de la LSG— con la habilitaciéon au-
tondmica sectorial —declaracién responsable— que en el &mbito de la com-
petencia autondémica en materia de turismo, prevé el Decreto 12/2017, de 26
de enero, por el que se establece la ordenacidn de apartamentos turisticos,
viviendas turisticas y viviendas de uso turistico en la Comunidad Autonoma
de Galicia en su articulo 41. El propio articulo 42 del Decreto en su apartado
segundo al regular los efectos de |la presentacion de la declaracion respon-
sable dispone: .. Esta habilitacion para o desenvolvemento da actividade
turistica non exime o/a propietario/a ou persoa ou empresa que comer-
cialice a vivenda da obriga de obter as autorizacions, permisos, licencias
e/ou informes que establezan as distintas normativas sectoriais € muni-
cipais que lle son de aplicacion. Asi pues, la declaracidn responsable de
inicio de actividad presentada por la parte actora en la Agencia de Turismo
de Galicia no puede sustituir a la comunicacion previa municipal necesaria
para el ejercicio de cualquier actividad, incluida la de VUT que no puede
asimilarse a la mera utilizacion residencial del inmueble™®,

El juez se remite luego a lo dispuesto en la Sentencia del TSJ de Gali-
cia nUm. 169/2022, de 8 de abril (ECLI:ES:TSIGAL:2022:2988), sobre que la
“habilitaciéon para el desarrollo de la actividad turistica tras la comunicacion
previa ho exime, por tanto, al/a la propietario/a o persona o empresa que
comercialice la vivienda de la obligacion de obtener las autorizaciones, per-
misos, licencias y/o informes que establezcan las distintas normativas secto-
riales y municipales que le son de aplicaciéon”; para acabar concluyendo lo
siguiente: “Son por tanto dos ambitos diferentes el autonémico en relacion
al turismo y el local en normativa urbanistica en cuanto autorizacion si es
gue resulte necesaria. Tales razonamientos relativos tanto a la necesidad de
titulo municipal habilitante como a la tipologia del uso VUT, no equiparable
al residencial, son perfectamente trasladables al presente caso. [...] la activi-
dad de VUT no puede encuadrarse en un uso residencial sino hotelero o tu-
ristico, y la autorizacion autondmica no excluye a la habilitacion municipal,

98. Veéanse, entre otras, las sentencias del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo de
Santiago de Compostela, de 10 de julio de 2023, nims. 99/2023, (ECLI:ES:JCA:2023:4774),
100/2023 (ECLI:ES:JCA:2023:4319) y 101/2023 (ECLI:ES:JCA:2023:4773).



gue resulta exigible como para cualquier tipo de actividad, incluida la turis-
tica, por lo que debe ser desestimado el motivo invocado”. Segun la citada
sentencia del TSJ de Galicia: “Una cosa es la inscripciéon del establecimiento
(en este caso, vivienda) en el registro autondmico, regulado en el articulo 41.1
del Decreto 12/2017, de 26 de enero, [...] y otra bien distinta es la autorizacion
municipal para el ejercicio de esta actividad econdmica, fundamentada en
las competencias municipales en materia urbanistica, y exigida por el arti-
culo 241 de la Ley 9/2013, de 19 de diciembre, de emprendimiento y de la
competitividad econdmica de Galicia”.

En todos los casos enjuiciados lo que subyace es una vulneraciéon de la
normativa urbanistica. Estamos de acuerdo con la medida de cese dirigida
a los titulares de las VUT que no habian presentado, antes, la comunicacion
urbanistica, si, como parece, no era posible la legalizacion por no ser com-
patible con el planeamiento. Pero consideramos que las sentencias no abor-
dan la necesaria disociacion entre titulo habilitante del inicio de la actividad
y titulo urbanistico. O, por lo menos, no lo hacen de forma clara. La habitual
tramitacion conjunta de titulos habilitantes municipales, que obedece al
principio de simplificacion de los procedimientos, es probablemente el mo-
tivo de ello.

Llegados a este punto, se nos plantean algunas preguntas: ;tiene senti-
do que el titulo habilitante para iniciar la actividad sea la DR turistica? ;Qué
beneficios o cargas reporta? ;Seria mas conveniente presentarla en la Admi-
nistraciéon municipal correspondiente al lugar de ubicacién de la vivienda?
Es un tema que deberia abordarse, aunque no podamos hacerlo aqui.

Como se ha mencionado, existe un precedente en Cataluna, que ha
elegido suprimir la DR turistica. Esta medida simplifica el régimen de inter-
vencion de la actividad previsto por el anterior Decreto 159/2012, de 20 de
noviembre, relativo a los establecimientos de alojamientos turisticos y vi-
viendas de uso turistico: “Esta modificacion es coherente con el marco legal
vigente mencionado, que establece la obligacién de suprimir toda barrera
0 carga administrativa que no esté justificada en la proteccion de una razén
imperiosa de interés general. La normativa sectorial turistica no puede su-
jetar los alojamientos turisticos a ningun régimen de habilitacion, y, en este
sentido, la obligacién de los prestadores de servicios turisticos de presentar
cualquier tipo de declaracion responsable o comunicacion de inicio o soli-
citud de autorizacién tiene esta consideracidon™®. Asi, se argumenta que en
aras de la mencionada simplificacidén es necesario eliminar la intervencién

99. Preambulo del decreto.



de la Administracion turistica de la Generalitat en el proceso de inicio de las
actividades.

En Catalufa es el ayuntamiento el encargado de recibir la comunica-
cidn previa, y también tiene la responsabilidad de trasladar a la Direccidn
General de Turismo las altas y bajas de los establecimientos'®. Una vez reali-
zada esta comunicacidn, la Direccidon General procede a la inscripcion. Que-
da claro, entonces, que el titular de la VUT no debe presentar ningun docu-
mento ni llevar a cabo ningun trdmite adicional para obtener la anotacién,
y que no existe un vinculo directo entre la habilitacion de la actividad y su
correspondiente registro'”, que pasa a ser consecuencia de una comunica-
cidn de datos interadministrativa'?,

En nuestra opinidn, resulta razonable enclavar en la Administracion lo-
cal la competencia para recibir la comunicacién previa que faculte el inicio
de la actividad, y no desdibujar su capacidad de conocimiento y dominio
sobre las actividades que se desarrollan en su dmbito territorial. Todo ello
sin perjuicio, claro esta, de que el interesado deba presentar, como docu-
mentacion que acompane la DR municipal, una declaracién responsable o
comunicacion del cumplimiento de los requisitos previstos en los decretos
turisticos. Y sin perjuicio de que, por lo tanto, titular y actividad queden so-
metidos al ejercicio de las potestades de control ex post, compartidas por
los érganos competentes de los dos niveles territoriales.

Esta opcidn se antoja mas practica, desde un punto de vista de econo-
mia o eficiencia procedimental. Los efectos positivos en términos de simplifi-
caciony eliminacién de cargas, costes y tramites adicionales tanto para la Ad-
ministracion como para los titulares de la actividad no solo nos llevan a valorar
positivamente la opcién adoptada por la Administracidon catalana, sino que
también nos conducen a considerarla recomendable. El papel de la Adminis-
tracion local en el régimen de funcionamiento de las VUT debe ser reivindica-
do, pues la multitud de aspectos sobre los que se deben pronunciar los ayun-
tamientos lo justifica ampliamente. Recordemos que a través de su potestad
de planificacion urbanistica el municipio puede prohibir la actividad.

Las modificaciones normativas para hacer efectivos cambios como los
expuestos son relativamente sencillas. Siguiendo la estela de la comunidad

100. Segun los arts. 68 c bis) de la Ley de turismo de Cataluna y 131-3 del decreto.

101. El titular de la actividad deja de estar obligado a realizar el tramite de inscripcion
como preveia la anterior normativa, que era contraria a la Directiva de Servicios por suponer
un régimen autorizatorio de facto.

102. Arts.67.1j)y 68 c) de la Ley de turismo de Cataluna.



auténoma catalana bastaria con que en la regulacién del régimen juridico
de intervencion de las VUT se hiciera remision a lo dispuesto en la legisla-
cion de actividades econdmicas.

En caso de que la normativa sobre ejercicio de actividades econdmicas
prescriba una declaracion responsable o comunicacion de inicio de activi-
dad municipal, y la turistica una DR, también de inicio, ante la autoridad
autonémica competente, nos encontrariamos ante un claro caso de doble
imposicién de cargas con una misma finalidad, lo cual esta prohibido no
solo por los principios de necesidad y proporcionalidad antes mencionados,
sino también por el articulo 69.6 LPACAP.

3.2.2. Momento de presentacion de la DR

3.2.2.1. Importancia de los datos seleccionados por la Administracion

De acuerdo con el articulo 69.1 LPACAP, los requisitos establecidos por la
normativa, en este caso turistica, deben estar recogidos en la correspondien-
te declaracion responsable de manera expresa, clara y precisa. Esta exigen-
cia se dirige a la Administracion en el momento de elaborar los modelos de
declaracion responsable. Es necesario recalcar, en este sentido, que la labor
de las autoridades no es Unicamente la de proporcionar los modelos, sino,
mas importante, la de analizar y seleccionar los datos relevantes (que debe
proporcionar o acreditar el interesado) para la efectividad del control poste-
rior, con el fin de prevenir dafos y perjuicios.

La obligacion de contar con los titulos habilitantes previos y el resto de
documentacion administrativa y técnica que hemos comentado, y el cum-
plimiento de los requisitos estrictamente turisticos, debe tener el correspon-
diente reflejo en el conjunto de datos, informaciones o documentos que el
interesado ha de manifestar que posee'®. Es importante tener presente que
la correcta cumplimentacién de la DR es fundamental para que surta efec-
to, es decir, para quedar habilitado de forma definitiva para ejercer la activi-
dad. También, que la documentacién acreditativa podra ser requerida por la
Administracion turistica, en cualquier momento, a sus titulares.

Aplicando el régimen general de esta técnica, contenido en la LPACAP,
debe entenderse que la DR sera eficaz desde el momento en que sea de-

103. Dos ejemplos completos del contenido que debe tener la declaracion responsable tu-
ristica los encontramos tanto en el decreto asturiano (art. 30) como en el del Pais Vasco (art. 5).



positada en cualquiera de los lugares que la ley prevé'©®* Algunos decretos,
no obstante, especifican que la presentacion debe realizarse ante el érgano
turistico competente (por ejemplo, el area provincial de la Agencia o el Insti-
tuto de Turismo correspondiente), lo cual no contradice lo expuesto, aunque
hubiera sido mas preciso distinguir entre el lugar de presentaciéon y el 6r-
gano al que se dirige. Lo confirma, ademas, la implementacidn del sistema
de tramitacion electrénica del procedimiento’® y la creacién de ventanillas
Unicas para llevar a cabo los trdmites necesarios para acceder a las activida-
des, incluyendo las VUT.

Baleares, por ejemplo, cred la “Oficina Unica de la administracion turis-
tica” en cada uno de los ambitos insulares, para realizar y formalizar todas
las gestiones necesarias ante cualquier Administracion turistica, brindando
acceso telematico a toda la informacion y facilitando el cumplimiento y la
formalizacion de todos los trdmites administrativos para el inicio, el estable-
cimiento y desarrollo de actividades'®®. En Cataluha esto se conoce como
Finestreta Unica Empresarial (FUE). La presentacion de la declaracion res-
ponsable puede realizarse a través del portal electronico de la FUE con la
documentacién correspondiente. Gracias al principio de interoperabilidad
entre las administraciones y a los medios habilitados por la ventanilla Unica,
se remite la documentacién necesaria a los entes locales y a cualquier otro
organo administrativo que la normativa vigente establezca'®’.

3.2.2.2. Eficacia de la DR

Una vez depositada la declaracion responsable ante el érgano competen-
te, se impone a la Administraciéon la obligacién de inscribir la actividad en
el registro de turismo, como veremos mas adelante. Sin embargo, esto no
afecta a la eficacia inmediata e indefinida de la DR, aunque en algunos ca-
sos la deficiente configuracion de la obligacion administrativa de registro
haya causado problemas'®,

104. Art. 271 decreto de Galicia.

105. En algunos casos, de forma prescriptiva como en Castilla-La Mancha: “Considerando el
gran desarrollo del mercado turistico ‘online’ y con el fin de continuar con el impulso y dinami-
zacion del sector, mediante el presente decreto se extiende a todos los interesados la obliga-
toriedad de realizar Unicamente por medios electrénicos las declaraciones y comunicaciones
que se recogen en el mismo, puesto que la propia naturaleza de su actividad conlleva necesa-
riamente la disposicidon de unas capacidades técnicas o econdmicas minimas”.

106. Art. 22 de la ley balear.

107. Art.121-1.

108. Durante los afos de vigencia de la regulacién de las VUT, diversas disposiciones han
tenido que modificar sus iniciales previsiones sobre los registros turisticos, en cuanto condicio-



Varias han sido las disposiciones que han querido aclarar el propdsito
de los registros, que es mantener un censo publico actualizado sobre altas,
modificaciones y bajas de los alojamientos turisticos en cada territorio y re-
copilar datos de empresas y actividades para su uso estadistico, informativo,
de certificacidon y, en general, ordenacién turistica y facilitacién del control
de actividades. Ademas, algunas han insistido en lo siguiente: “Los prestado-
res de servicios no tienen ninguna obligacion legal de presentar documen-
tacion en el Registro de turismo [..] ni de comunicarle ningun dato, ni antes
ni después de su inicio de actividad. La inscripcidén no tiene caracter habili-
tante para el inicio de la actividad y no otorga ninguna facultad ni reconoce
ningun derecho para el acceso a la actividad™°®.

La eficacia de la declaracién responsable no esta supeditada a la ins-
cripcion en el registro de turismo y la actividad puede iniciarse sin estar ins-
crita, en caso de que las normas establezcan un plazo de inscripcidn para la
Administracion. La Ley de procedimiento y los decretos turisticos disponen
gue la DR surta efectos desde el momento de su presentacion ante el 6rga-
no competente, y, a pesar de que deba inscribirse y dotarse de un numero
de identificacién, la actividad puede comenzar sin, técnicamente, disponer
de él. Algunas disposiciones prevén el otorgamiento de un ndmero provisio-
nal® para que se pueda cumplir, de forma transitoria, con la obligacién de

naban el acceso a la actividad a la previa obtenciéon de un ndmero de inscripcién que debia
publicitarse; extremo expresamente prohibido por la Directiva de Servicios por ser interpretado
como un sistema autorizatorio encubierto.

En relacién con la obligada inscripcion en el Registro de Empresas Turisticas como requisito
para llevar a cabo cualquier tipo de publicidad, considerd el TS en la sentencia nim. 1741/2018,
de 10 de diciembre de 2018 (ECLI:ES:TS:2018:4084), en la que se impugnaba el decreto de Ma-
drid, que era una exigencia que no superaba el test de necesidad y proporcionalidad que impo-
ne la Ley 17/2009, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio: “Ciertamente,
el precepto no establece de manera directa y expresa que sea obligatoria la inscripcién en el
Registro de Empresas Turisticas; pero bien puede entenderse que alberga ese designio, pues
al establecer en su inciso final que debe constar "..en toda forma de publicidad el niumero de
referencia de su inscripcién en el citado Registro’ facilmente se colige que la inscripciéon es
considerada como requisito para llevar a cabo cualquier forma de publicidad”. Sin embargo,
hoy dia, varios decretos contienen previsiones como la que fue anulada en el caso de Madrid,
postergando su rectificacion.

Enelcasodelanormativacanaria, laSTSInUm.41/2017,de21de marzo (ECLI:ES:TSJICAN:2017:1481),
confirmada por el TS, establecié: “El precepto dispone que la entrega a la explotadora de la vi-
vienda de hojas de reclamaciones, placa-distintivo y libro de inspeccion solo se efectuara transcu-
rridos quince dias habiles, plazo dentro del cual el Cabildo Insular debe inscribir ‘la informacion
sobre la actividad de explotacion de la vivienda vacacional en el Registro General Turistico de la
Comunidad Auténoma de Canarias’. Como el inicio de la actividad sin la referida documentacion
es motivo de sancion, de facto esta regulacion esta desnaturalizando los efectos de la declaracién
responsable y sometiendo el inicio de la actividad a un control administrativo previo”.

109. Véase la exposicion de motivos del decreto de Catalufa.

10. Tal y como establece la norma andaluza, a partir del momento de la formalizaciéon de
la declaraciéon responsable puede publicitarse la vivienda con fines turisticos, sin perjuicio de



exhibicion en todo tipo de publicidad que anuncie la actividad™. Ello es asi
en cuanto, en algunos casos, se otorga al érgano autondmico competente
un plazo (15 dias —p. €], Canarias— y 3 meses —p. €., Aragdén—) durante el
gue llevar a cabo las oportunas comprobaciones, que pueden tener conse-
cuencias positivas (humero definitivo de inscripcidon) o negativas (condicio-
namiento u prohibicidn) sobre la actividad que —conviene no olvidar— se
encuentra en funcionamiento.

Ademas de eficacia inmediata, la DR tiene en la mayoria de las normas
también eficacia indefinida, ya que no establecen nada en contra. Una ex-
cepcidén la encontramos en la ley balear, que fija en determinados supuestos
un plazo de vigencia de 5 anos que puede ser prorrogable™. La posibilidad
de limitacién temporal de la vigencia de la DR esta prevista en el articulo 7.1
de la ley paraguas y, por lo tanto, es plenamente valida. Lo es, asimismo, el
establecimiento de un plazo maximo para iniciar la actividad (por ejemplo,
dos meses desde la presentacion de la DR), como prevé la normativa valen-
ciana. En caso de no cumplir con él, la declaraciéon perdera la eficacia™.

3.2.2.3. Limites a la eficacia derivados de la actuacion del interesado y
del esquema habilitante publico y privado

Hechas estas consideraciones previas, pasamos a destacar los principales
limites a la eficacia de la DR provenientes de distintos ambitos que, con
animo sistematizador, hemos agrupado en dos: limites derivados de la in-
tervencion del interesado y derivados del esquema habilitante publico y
privado.

que, una vez inscrita, el coédigo de inscripcion deba indicarse en toda publicidad (art. 9.1y 4).

1M1. Ver arts. 131-3 y 121-1 del decreto de Cataluia, y 27.3 de Baleares, que dispone que se
admitird, en la publicidad de la comercializacion de las VUT, la incorporacién del nimero de
registro de entrada otorgado cuando se presentd la declaracion responsable en un registro
publico hasta que se obtenga el nimero de inscripcién turistica.

N2. Art. 15 del decreto de Aragén.

13. Art. 50.3: “En todos los casos, la presentacion de la DRIAT que se refiera a estancias turis-
ticas llevadas a cabo en viviendas residenciales sometidas al régimen de propiedad horizontal,
o a las de las tipologias que se determinen reglamentariamente, habilita para el ejercicio de
la actividad por el plazo que se fije reglamentariamente y que, por defecto, es de cinco anos
desde la presentacion a la administracion turistica. Pasado el plazo establecido, se puede conti-
nuar con la comercializacion turistica solo si se siguen cumpliendo todos los requisitos determi-
nados legalmente o reglamentariamente, incluido que la zona siga siendo apta, por periodos
prorrogables del mismo plazo [..]".

N4, Art. 25.2 del decreto de la Comunidad Valenciana: “Presentada la declaracién respon-
sable de inicio de actividad, esta debera comenzar de forma efectiva en el plazo maximo de
dos meses. En caso contrario, aquella quedara sin efecto y se procedera, previa instruccion del
oportuno expediente en el que se dara audiencia a la persona interesada, a la baja y cancela-
cion de la inscripcion en el Registro”.



A) Limites derivados de la intervencion del interesado.

La mayoria de las disposiciones coinciden en especificar las circunstan-
cias, derivadas de la actuacion del responsable de la actividad, susceptibles
de incidir en la eficacia de las declaraciones responsables. Siguen, para ello,
el esquema de lo dispuesto en el articulo 69.4 LPACAP. Estas circunstancias
son las siguientes: 1) la inexactitud, falsedad u omisidn, de caracter esencial,
en cualquier dato, manifestaciéon o documento que se acompane o incor-
pore a la DR de inicio de actividad; 2) su no presentacion ante la Adminis-
tracion competente, y 3) la falta de aportacion de la documentacion acredi-
tativa cuando sea requerida. Si se da cualquiera de estas circunstancias, la
consecuencia juridica es la imposibilidad de continuar con el gjercicio de la
actividad. Es decir, su cese.

En el primer supuesto vemos como el vicio en el contenido de la DR
puede revestir distintas formas: puede tratarse de una inexactitud, una fal-
sedad o una omisién. Bastantes decretos equiparan estos incumplimientos
y no hacen distinciones, tratandolos de manera homogénea y obviando as-
pectos distintivos, como la intencionalidad. Rehuyen darles un tratamiento
juridico diferenciado, siguiendo el enfoque de la Ley de procedimiento. En
ciertos casos se introduce alguna diferenciacion, como sucede con la ley
balear, que prevé, de manera taxativa, la incoacion de un procedimiento
sancionador en caso de falsedad, mientras que una inexactitud puede dar
lugar a la apertura del mismo de forma potestativa™™.

La clave radica en lo que el regulador turistico considere como un dato
u omisién de caracter esencial, y no todos lo especifican. La medida de cese
deberia tener como objetivo la rapida actuacién frente a actividades que
puedan generar algun tipo de riesgo. Por ello, es de suma importancia que
los decretos concreten, con base en el principio de especificacion, qué se
considera un vicio esencial, reservandolo para omisiones u errores con esa
potencialidad. Si no se hace asi, nos podemos encontrar con que la medida
de cierre no sea proporcional a la gravedad de las circunstancias concurren-
tes. Se vulnera la seguridad juridica cuando se deja a interpretaciones mas o
menos abiertas el concepto de esencial o accesorio.

Los decretos turisticos del Pais Vasco y de la Comunidad Valenciana
son buenos ejemplos de normas que especifican qué se considera un vi-
cio en un dato esencial, estableciendo que afecta a aspectos como: “a) La
acreditacion de la personalidad fisica o juridica de la persona interesada.

15. Art. 23.4 de la Ley de turismo de Baleares.



b) El riesgo para la seguridad de las personas y sus bienes. c) Las garan-
tias de responsabilidad contractual legalmente exigibles. d) La carencia
de la documentacién acreditativa del cumplimiento de la normativa en
materia de prevencidén y proteccidon contra incendios, o la existencia de
deficiencias en la materia. e€) La falta de elaboracién e implantacién, en
caso de resultar exigible, de un plan de autoproteccién, o plan de emer-
gencia. f) La declaracidn responsable y, en su caso, el cuestionario de au-
toevaluacién respecto de criterios obligatorios o de libre eleccién que lle-
ven consigo la disminucién, revocaciéon o cancelaciéon de la clasificacion
registrada o declarada. g) Los titulos que acrediten la disponibilidad del
inmueble. h) La disponibilidad de |la declaracién de interés comunitario
0 suU exencion, licencias e informes urbanisticos y ambientales que en su
caso procedan™s,

En el segundo supuesto, el de no presentacién de la DR (o la pre-
sentacién que no cumpla con las exigencias normativas), son muchas
las disposiciones que pasan a considerar la actividad de VUT como
una prestacion clandestina de servicio de alojamiento. La mayor parte
apuesta de manera explicita por la prevision de un previo tramite de
audiencia del interesado anterior al cese de la actividad". Alguna lo
inserta en un procedimiento administrativo con un plazo de resolucion
de seis meses™?,

Con todo, las normas anudan otras consecuencias juridicas mas alla
de la imposibilidad de continuar con la comercializacién de la VUT (y, en
su caso, cancelacion de la inscripcion). La principal es la incoacion de un
expediente sancionador, en cuanto el inicio de la actividad sin presentar
la DR, por ejemplo, se tipifica como infraccién muy grave en las disposi-
ciones. Otras consecuencias habituales incluyen la obligacién de resta-
blecer la situacion juridica al momento previo al inicio de la actividad'®
y, de igual manera, la imposibilidad de iniciar un nuevo procedimiento
con el mismo propdsito durante un periodo de tiempo determinado, que

116. Art. 25.6 del decreto de la Comunidad Valenciana y art. 9.5 del decreto del Pais Vasco.

N7. Por ejemplo, la ley de Baleares (art. 28), el decreto de Galicia (art. 44) o la norma mur-
ciana (art. 29). Por lo que respecta a la jurisprudencia, se han manifestado sobre este tema los
tribunales superiores de justicia en relacidon con el inicio de actividades sin la presentacion de
la declaraciéon responsable o la comunicacion (no explicitamente en el ambito turistico), cali-
ficando la clausura como una medida que ha de adoptarse previa audiencia del interesado y
gue no tiene naturaleza de sancién.

18. Art. 25.5 del decreto valenciano.

119. Art. 11 de la norma andaluza. En la ley navarra, en cambio, se considera infraccion grave.

120. Art. 44 del decreto de Galicia, que establece entre dos y seis meses. La norma de la
Comunidad Valenciana, art. 26, hasta 4 anos.



puede oscilar entre un minimo de dos meses (por ejemplo, en Galicia'?)
y un maximo de 4 anos (por ejemplo, en la Comunidad Valenciana).

B) Limites derivados del esquema habilitante publico y privado.

De toda la normativa analizada se desprende la existencia de limites
a la actividad de las VUT derivados del derecho publico —o de la potestad
urbanistica y de planificacion de la Administracion municipal?’—y derivados
del derecho privado o de la normativa del régimen de propiedad horizontal.
La eficacia de la declaracion de inicio de actividad presentada ante el 6r-
gano autondmico competente depende, entonces, de la adecuacién de la
actividad a este previo esquema habilitante que hemos analizado en apar-
tados precedentes.

Este es un tema complejo que se ha abordado de forma tangencial,
centrandonos sobre todo en los titulos habilitantes urbanisticos, cuya obten-
cidn es preceptiva en el momento procedimental anterior a la presentacion
de la DR. Puesto que escapa del objeto de este trabajo, es suficiente con
apuntar aqui que la utilizacién de técnicas propias del planeamiento, para
la ordenacidon de las VUT, desde la competencia urbanistica de la Adminis-
tracion local —a saber, zonificacion', incompatibilidades entre los distintos
usos, tipos de edificios donde ubicarlas, densidades maximas, suspension
de licencias, etc.**— esta generando conflictividad.

121. EI TS, en la sentencia nim. 625/2020, de 1 de junio de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:1296), no
considerd desproporcionada la prohibicion temporal de 2 y 6 meses para presentar una nueva
declaracién responsable si la primera fuera “denegada”.

122. Es reciente la aprobacion en Catalufia del Decreto-ley 3/2023, de 7 de noviembre, de
medidas urgentes sobre el régimen urbanistico de las viviendas de uso turistico. Esta disposi-
cion establece la exigencia de obtencion de una licencia urbanistica previa para las VUT que se
encuentren en determinados municipios, que comparten la caracteristica de tener problemas
de vivienda o estar en riesgo de ello por su alta concentracidn. Esta licencia tendra una limi-
tacion temporal de cinco anos prorrogables por periodos de igual duracion, siempre que el
planeamiento urbanistico lo permita.

123. Sobre la posibilidad de limitacion del numero maximo de viviendas de uso turisti-
co, véase la STS 1766/2018, de 12 de diciembre (ECLI:ES:TS: 2018:4384), que, a propdsito de la
impugnacioén del decreto canario, dijo lo siguiente: “la prohibicion de ofertar viviendas vacacio-
nales que se encuentren ubicadas en las zonas turisticas delimitadas en el ambito territorial de
Canarias establecida en el articulo 3.2 del Decreto 113/2015, es contraria al principio de libertad
de empresa que garantiza el articulo 38 de la Constitucion Esparola y a la libre prestacion de
servicios que consagra la Directiva 2006/123/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo relativa
a los servicios en el mercado interior, en cuanto del anélisis del procedimiento de elaboracion
de la norma reglamentaria se infiere que la Unica explicacion plausible parece ser la de tratar
de favorecer la oferta de productos alojativos tradicionales, lo que resulta contrario a los prin-
cipios de necesidad y proporcionalidad enunciados en el articulo 5 de la Ley 20/2013, de 9 de
diciembre, de garantia de la unidad de mercado”.

124. Entre otros, Arana Garcia (2018), Garcia Rubio (2019) o Hernando Rydings (2022).



Podriamos decir que el centro de gravedad de las impugnaciones (de
la CNMC y de distintas asociaciones relacionadas con el alojamiento colabo-
rativo) se ha desplazado de la normativa turistica a la urbanistica. Pasados
unos anos desde el dictado de los decretos reguladores de las VUT —y, sobre
todo, pulidos aspectos tales como requisitos de equipamiento, duracion de
las estancias, etc.—, el terreno resbaladizo se ubica aqui. Lo demuestran las
impugnaciones de normativa de naturaleza urbanistica municipal de Barce-
lona'?®, Madrid™?®, Bilbao'?’, San Sebastian™®, Palma'?®, Valencia™® y otras que
estan por venir en las que el Tribunal Supremo ha valorado, y deberd valorar,
si las restricciones impuestas por los ayuntamientos respetan los principios
de necesidad y proporcionalidad.

125. En la STS 75/2021, de 26 de enero (ECLI:ES:TS:2021:210), sobre la impugnacion del
Plan Especial Urbanistico para la regulaciéon de las viviendas de uso turistico en la ciudad
de Barcelona, se considerd ajustada a derecho la decisién del Ayuntamiento de establecer
un numero maximo de VUT en Ciutat Vella, “coincidente con la totalidad de las VUT habi-
litadas existentes en el momento de la aprobaciéon definitiva del plan, de forma que para
que pueda instalarse una nueva es necesario que se produzca la baja de alguna de estas
VUT habilitadas existentes”, en cuanto “debe reconocerse que la Directiva 2006/123/CE no se
opone a que el acceso a una actividad de servicios o su ejercicio se supedite al respeto de
un limite territorial de esta indole, siempre que se cumplan las condiciones de no discrimi-
nacioén, necesidad y proporcionalidad”.

126. Véase la STSJ de Madrid, nim. 14/2021, de 14 de enero (ECLI:ES:TSIM:2021:2), que deses-
tima el recurso interpuesto contra el acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Madrid, de 27 de
marzo de 2019, por el que se aprueba el Plan Especial de regulacion del uso de servicios ter-
ciarios en la clase de hospedaje, distritos de Centro, Arganzuela, Retiro, Salamanca, Chamartin,
Tetuan, Chamberi, Moncloa-Aravaca, Latina, Carabanchel y Usera.

127. RecordemoslayamencionadaSTS1550/2020,de19de noviembre (ECLI:ES:TS:2020:3842).

128. Véase la STSJ del Pais Vasco num. 1/2020, de 9 de enero (ECLI:ES:TSIPV:2020:195), que
conoce del recurso contra el acuerdo de 1 de marzo de 2018, del Ayuntamiento de San Sebastian,
de aprobacién definitiva de la Ordenanza Municipal Reguladora del Uso de Vivienda Turistica y
de alquiler de habitaciones en vivienda habitual para uso turistico, que declara nula la ordenanza.

Sobre el cuestionamiento jurisprudencial y doctrinal del uso de ordenanzas municipales
como instrumentos normativos aptos para contener regulaciéon urbanistica, Aguirre Font (2021).

129. La STS 109/2023, de 31 de enero (ECLI:ES:TS:2023:238), confirma la legalidad de la zoni-
ficacion de viviendas turisticas aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Palma. La STSJ de
Islas Baleares habia declarado ilegal la zonificacion aprobada por acuerdo del Pleno del Ayun-
tamiento de Palma en 2018, en la que se limitaba la comercializacidén en todo el municipio
de alojamientos turisticos situados en edificios plurifamiliares, limitandose las nuevas licencias
exclusivamente a aquellos ubicados en viviendas unifamiliares.

130. En sentencia num. 658/2022, de 11 de noviembre de 2022 (ECLI:ES:TSICV:2022:5628), el
TSJ Comunidad Valenciana anuld ciertas limitaciones a las VUT contenidas en el Plan Especial
de Proteccion de Ciutat Vella: “las condiciones de implantacién urbanistica que el art. 6.4.3.c)
del PEP Ciutat Vella impone para solicitar la compatibilidad urbanistica del uso de vivienda tu-
ristica V1 (Tvt-v1), en el apartado 1 del precepto —que la vivienda sea cedida con finalidad turisti-
ca por una persona fisica para la que dicha vivienda constituye su domicilio habitual, por lo que
debera estar empadronada en ella—, y en su apartado 2 —que el o los periodos temporales co-
mercializados con finalidad turistica no superen cualquiera que sea el nimero de veces que se
cede los 60 dias en un ano natural—, no se ajustan a los aludidos principios de proporcionalidad
y necesidad”. La anulacion de estas limitaciones ha sido recientemente confirmada por el TS.



3.2.3. Momento posterior a la presentacion de la DR: inscripcién en el
registro y control ex post

Cuando el titular de la VUT presenta la DR, simplemente informa a la Adminis-
tracion turistica que comenzara la actividad, sin pretender de ella una respuesta
ni favorable ni desfavorable. No hay obligacion de supervisar, ni de vetar, ni de
resolver nada con caracter previo, porque la actuacion del particular queda legiti-
mada por la ley una vez cumple con los requisitos normativos, no por un titulo ju-
ridico publico. Sin embargo, la recepcion de la declaracion responsable en sede
administrativa inaugura otras potestades publicas como las de “comprobacion,
control e inspeccién”. Su presentacion es el punto de partida de una relacion de
tracto sucesivo entre particular y Administracién publica, por tratarse de activida-
des y servicios que tienen vocacion de permanencia en el tiempo. Solo en este
sentido se puede hablar de un procedimiento administrativo.

;{Qué actuaciones administrativas se suceden tras la presentacion de la
DR? La normativa basica no las ha concretado®™, hecho que ha propiciado
gran variedad sistematizadora, de la que son ejemplo los distintos decretos
autondmicos y las ordenanzas municipales que regulan la actividad de las
VUT. Puede identificarse, con todo, un comun denominador.

Tras la presentacion de la DR, la Administracion turistica debe llevar
a cabo, fundamentalmente, dos actividades. En primer lugar, después de
un control que puede ser mas o menos intenso, debe inscribir el inmueble
en el Registro de Turismo en la modalidad de vivienda de uso turistico. En
segundo lugar, debe ejercer un control material o sustantivo de la actividad
durante su vigencia, a través de los servicios técnicos correspondientes, sin
perjuicio del ejercicio de la potestad inspectora.

3.2.3.1. Inscripcion en el registro turistico

Existe falta de consenso en las disposiciones respecto a la existenciay el alcance
de un eventual control administrativo previo a la inscripciéon en el registro turis-
tico. Algunos decretos no especifican si existe o no, dejando abierta la posibili-
dad de que la inscripcion sea automatica tras la presentacion de la declaracion

131.  Asilo hareconocido recientemente la STS 293/2023, de 8 de marzo (ECLI:ES:TS:2023:884),
que, tras reconocer la indeterminacion de la Ley de procedimiento, ha concluido que ‘la po-
testad de comprobacidon en una declaracién responsable o comunicacién previa, conforme a
la normativa general en vigor, no estd sujeta a plazo alguno y puede realizarse durante todo el
tiempo de ejercicio del derecho o de la actividad a que se refieren dichos actos del ciudadano”.



responsable™. Otros, como el del Pais Vasco, explicitan que la presentacion
completa de la DR conlleva su inscripcion inmediata en el Registro de Empre-
sas y Actividades Turisticas de Euskadi, igual que dispone la ley balear™:.

En el decreto asturiano, por el contrario, si se prevé un control de tipo
formal o documental. El 6rgano competente examinara si el titular de la ac-
tividad ha cumplido con su deber de proporcionar la informacién requerida
por la legislacion, verificando si ha presentado todos los datos y la documen-
tacion correspondiente®. En este control previo se excluyen los aspectos de
fondo, los cuales seran abordados en una intervencion posterior.

En aquellos casos en los que la inscripcidon en el registro turistico no es
automatica, es comun incluir la posibilidad de subsanacién de deficiencias.
Por ejemplo, el decreto de Galicia contempla que, si la DR o la documenta-
cién presentan algun defecto u omisién, se informe al interesado para que
la corrija o complete™>.

De mayor intensidad es el control previsto en la normativa de la Regién
de Murcia, que prescribe que el érgano competente, antes de proceder al
registro, compruebe la “veracidad” de los datos y declaraciones contenidos
en la DR; mas alla, por lo tanto, de ejercer un mero control formal o docu-
mental. Para lograr esto, como primer paso, solicitara al titular de la VUT la
documentacién correspondiente y, como segundo paso, iniciara de oficio
el procedimiento de verificacion de lo declarado, el cual debera resolverse y
notificarse en un plazo de tres meses'™®.

En ocasiones, el control previo a la inscripcidn va incluso mas alla, in-
volucrando formalmente a la Administracién local en el procedimiento
de comprobacidn que se instaura. Esto ocurre, por ejemplo, en el decreto
aragonés, que si desarrolla las actuaciones de la Administracion luego de
la presentacién de la DR. Tras esta, el érgano turistico competente tendra
un plazo de tres meses para realizar las “oportunas comprobaciones” (no
especificadas) y solicitar un informe al ayuntamiento correspondiente. Se
instaura el caracter preceptivo y vinculante de dicho informe, el cual debe-
rd ser emitido en diez dias y abordarad una serie de aspectos relacionados
con la naturaleza residencial de la VUT y su conformidad con las regulacio-

132. Veéase el art. 5.2 del decreto cantabro.

133.  Art. 23.6 de la Ley de turismo de Baleares: “La presentacion de la declaracién responsa-
ble de inicio de actividad tendra como efecto inmediato la inscripcidon en el correspondiente
registro insular de empresas, actividades y establecimientos turisticos’.

134, Art. 31 del decreto de Asturias.

135.  Art. 42.2 del decreto de Galicia.

136. Art. 29 del decreto de Murcia.



nes municipales sobre edificacién, con el uso urbanistico previsto, el cum-
plimiento de las condiciones especificas y las directrices de ordenacion
territorial aplicables. Con toda la informacién recabada, el érgano turistico
procederd, segun corresponda, bien a inscribir la VUT en el Registro de
Turismo de Aragdn a efectos “meramente informativos”; bien a prohibir la
actividad “sin que ello genere derecho a indemnizaciéon”; bien, en ultima
instancia, a establecer, de manera motivada, las condiciones bajo las cua-
les puede llevarse a cabo. En cualquier caso se determina que, si trans-
curren tres meses sin que se haya prohibido o condicionado la actividad,
procedera a la inscripcion®™.

Una vez inscritas, las altas y bajas de las VUT deben comunicarse a las
corporaciones municipales en donde se ubiquen y, en muchos casos, a las
consejerias en materia de vivienda™®, a la Administracion tributaria y al Re-
gistro de la Propiedad®™®. Ademas, la inscripcion se notifica a la persona inte-
resada en el plazo que cada norma establezca'®. Esta deberd hacer constar,
desde ese momento y en la mayoria de casos, el himero de inscripcién en
toda publicidad o promocidon que se efectue por cualquier medio; incluida
la placa-distintivo™ que las VUT deben exhibir segun el formato y las ca-
racteristicas establecidos por los decretos (excepto —prevén algunos— que
conste prohibicion expresa por parte de las normas de la comunidad de
propietarios)42,

3.2.3.2. Control posterior a la inscripcion

Tras la inscripcion, el control de la actividad es obligatorio para la Adminis-
traciéon, que debe asegurarse de que se cumplen todos los requisitos pres-
critos y, en general, de que se desarrolla la actividad de manera adecuada.
El modoy los tiempos en que se realiza quedan indeterminados en muchas
normas analizadas, aunque la mayoria hacen referencia explicita a la potes-

137. Véase el art. 15. En el caso de Murcia, por el contrario, transcurridos los 3 meses y no
concluso el procedimiento de verificacion comentado, quedara incurso en caducidad (art. 29).

138. Art. 9.3 del decreto de Andalucia.

139. Art. 23.6 Baleares.

140. En Galicia, por ejemplo, se prevé que la inscripcion se notifique a la persona interesada
en el plazo maximo de 15 dias desde que la declaraciéon responsable tenga entrada en el regis-
tro del area provincial correspondiente de la Agencia de Turismo de Galicia (art. 32.2).

141. En la STS num. 1237/2019, de 24 de septiembre (ECLI:ES:TS:2019:2853), se concluye que
se trata de “un elemento idéneo para dar seguridad al usuario de que el alojamiento turistico
seleccionado cumple con la normativa vigente”, y, por lo tanto, no admite la impugnacion del
articulo del decreto castellanoleonés que contiene dicha obligacion.

142. Art. 6 del decreto canario.



tad inspectora turistica, y algunas a la participacidén de la Administracién
municipal.

Un ejemplo de ello puede encontrarse en el decreto vasco, que, como
hemos mencionado, prevé la inscripcidon automatica tras la recepcioén de la
DR, y concentra la actividad de control en un momento posterior. El 6rga-
no competente dictara resoluciéon de inicio de un procedimiento de com-
probacion, que serd notificada a su titular. Dispondra de seis meses para
resolverlo operando, en su caso, la caducidad. En este procedimiento se da
participacion al ayuntamiento, al que se solicitara un informe preceptivo y
vinculante sobre el cumplimiento de distintos extremos y requisitos que, si
pasados 3 meses no emite, se tendran por cumplidos™®, Pedido el informe,
se requerira al titular de la VUT para que presente, en diez dias, la docu-
mentacion acreditativa. Si se considera la actividad conforme, se dictara la
correspondiente resolucién. Si se observa un “defecto o disconformidad”, se
otorgard un plazo de 15 dias para presentar alegacionesy, si procede, subsa-
nar. Y si resultan afectados datos de caracter esencial de la DR o se consta-
tan incumplimientos, se dictara resolucion motivada por la que se acuerde
bien la modificacion de la actividad, bien la imposibilidad de continuar con
su ejercicio y la baja en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de
Euskadi. El procedimiento de comprobacion se distingue del gjercicio de
la potestad inspectora, por cuanto el decreto prevé que el primero pueda
‘completarse con una visita de la inspeccion a la vivienda, que se desarrolla-
rad sin perjuicio de las demas actuaciones de inspeccién y control que pue-
dan llevarse a cabo cuando se considere necesario”.

Los decretos no explicitan qué distingue materialmente el control de
la actividad, tras la inscripcion en el registro turistico, del control fruto de la
potestad inspectora. Ello es asi porque, en esencia, se trata de realizar las
mismas actividades de verificacion del cumplimiento de lo establecido en
los respectivos decretos y leyes de turismo. En el decreto de Murcia es pal-
pable esta identidad de hecho'.

Como apunta el decreto catalan, la actividad inspectora turistica abar-
ca todas las actuaciones necesarias para garantizar “el cumplimiento de los

143. Veéase el art. 8 del decreto vasco.

144, Art. 29.3. Prevé gque en cualquier momento, posterior al procedimiento de comproba-
cidon (que en esa region debe sustanciarse con caracter previo a la inscripcion en el registro), si la
Inspeccidn comprueba que el establecimiento no reune las condiciones para ostentar la clasifi-
cacion reconocida, se tramite de oficio un procedimiento de revision de la misma, que se regira
por las mismas reglas que el procedimiento de comprobacién, y cuya resolucion de fondo dara
lugar, en su caso, a la correspondiente baja en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas.



requisitos, deberes, prohibiciones y limitaciones que recoge la normativa tu-
ristica en relacion con la actividad y los servicios turisticos, incluso en aque-
llos servicios que estén relacionados con la sociedad de la informacion™.
Recordemos, en relacion con esto ultimo, que algunas normas incluyen la
obligacion, de los canales de oferta de viviendas, de verificar que disponen
de numero de inscripcidon y que lo insertan en todas las actuaciones que
llevan a cabo en relaciéon con la actividad alojativa'“®. En otras palabras, ins-
tauran la prohibicion de realizar intermediacion de alojamientos turisticos
gue no dispongan de la preceptiva habilitacion™.

145, Art. 621-1.

146. Por ejemplo, art. 20.2 decreto del Pais Vasco, o art. 251-2 decreto de Cataluia.

147. Véase la sentencia nUm. 158/2020, de 29 de abril, del TSJ de Islas Baleares, que anula la
sancion impuesta a Airbnb por realizar publicidad de alojamientos sin incorporar nimero de
inscripcion del Registro, en cuanto la exigencia recogida en la ley balear de turismo supone
trasladar a la plataforma competencias inspectoras que solo corresponden a la Administracion
y estan vetadas por la Directiva de comercio electrénico (la Directiva 2000/31/CE del Parlamen-
to Europeo y del Consejo, de 8 de junio de 2000) respecto a sujetos que, como Airbnb, quedan
amparados por la exencion de responsabilidad, como reconocié la STJUE de 19 de diciembre,
del caso Airbnb (ECLI:EU:C:2019:1112). El Gobierno balear traté de impugnar la STSJ, pero fue
inadmitida a tramite por el TS.

A la misma conclusién ha llegado mas recientemente la STS num. 2/2022, de 7 de enero
(ECLI:ES:TS:2022:6), anulando la Orden de la Direccion General de Turismo de la Generalitat de
Cataluna, de 13 de enero de 2015, que ordend a la empresa Howeaway Spain a proceder al blo-
queo, la supresion o suspension definitiva en su web, en el plazo de 15 dias, de todo el contenido
relativo a empresas y establecimientos de alojamiento turistico localizados en Cataluna en los
gue no constara el numero de inscripcion en el Registro de Turismo. El tribunal arguye que esta
entidad es un prestador de servicios de la sociedad de la informacién de alojamiento de datos,
que solo esta obligado a suprimir los anuncios —o a vedar el acceso a ellos— que incumplan una
obligacion legal, cuando la Administracion competente haya declarado dicho incumplimiento
y se lo comunique al PSSI. La Administracion no puede trasladar a este la obligacién de vigilan-
cia que le compete.

Como vemos, el mencionado fallo del TJUE no ha tenido todavia el impacto esperado
(en términos de modificacién de disposiciones) en las regulaciones autondmicas que con-
tindan considerando, de forma expresa, a las plataformas como responsables —desde varios
puntos de vista— de alojar VUT sin numero de registro. Por otro lado, en sentencia de 27
de abril de 2022 el Tribunal europeo (ECLI:EU:C:2022:303) ha dictaminado que Airbnb no
puede ampararse en la Directiva sobre comercio electrénico para evitar la obligacién de
proporcionar informacién fiscal en relacién con un impuesto turistico nacional: “Una dispo-
sicion de una normativa fiscal de un Estado miembro que obliga a los intermediarios, por lo
que atane a los establecimientos de alojamiento turistico situados en una regién de dicho
Estado miembro para los que actuan como intermediarios o realizan actividades de promo-
cién, a comunicar a la Administracion tributaria regional, previo requerimiento por escrito
de esta ultima, los datos del operador y las sefas de los establecimientos de alojamiento
turistico, asi como el numero de pernoctaciones y de unidades de alojamiento explotadas
durante el afio anterior, ha de considerarse indisociable, en cuanto a su naturaleza, de la
normativa de la que forma partey, por tanto, estd comprendida en la ‘materia de fiscalidad’,
que se encuentra expresamente excluida del &mbito de aplicacién de la Directiva 2000/31/CE
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 8 de junio de 2000, relativa a determinados as-
pectos juridicos de los servicios de la sociedad de la informacién, en particular el comercio
electrénico en el mercado interior”.



Debe entenderse que el gjercicio de la potestad inspectora en el con-
texto estudiado se ejerce dentro de los pardmetros habituales. Esto es, por
un lado, puede obedecer a una planificacién general, a una especifica, o ser
activada para dar respuesta a denuncias o reclamaciones formuladas por
terceros. Sin olvidar que es una potestad que puede, en cualquier momen-
to, ser ejercitada por el érgano que la tenga atribuida. La Administracion
debe, en consecuencia, planificar la inspeccidon de las actividades sometidas
a DR turistica para el ejercicio de las VUT. Es decir, ha de elaborar, aprobary
ejecutar correctamente un plan inspector. Plan que, como no puede ser de
otra manera, tendra que disenar atendiendo a los recursos que tenga. Si la
actuacién administrativa de inspeccidn se ajusta con rigor al plan, sera dificil
poder dictaminar la existencia de responsabilidad patrimonial por los tribu-
nales, en caso de danos producidos por este tipo de actividades.

De la accién inspectora no creemos necesario enfatizar los aspectos
gue son comunes a todos los ambitos en los que se desarrolla, como la con-
dicion de autoridad de los funcionarios integrantes de los servicios técnicos
turisticos de inspeccion, la presuncion de certeza y valor probatorio de los
hechos constatados en sus actas, o el deber de colaboracién de los sujetos.
Ahora bien, el ejercicio de esta potestad en el contexto de las VUT presenta
algunas particularidades. La primera son los articulos, presentes en muchas
reglamentaciones, que previenen de que la condicion de vivienda de uso tu-
ristico impide a la persona titular alegar la condicién de domicilio a efectos
de evitar una inspeccién. La segunda, ejemplifica de forma clara la adap-
tacidn de estas funciones al entorno tecnoldgico en el que se desenvuelve el
alojamiento colaborativo. La ley balear, por ejemplo, entre las facultades de
los inspectores de turismo incluye la de efectuar reservas y/o contrataciones
en orden al descubrimiento de actividades clandestinas (u obtencidon de
pruebas) sin tener que comunicar con anterioridad que se llevan a cabo ni
guedar obligados a identificarse®. Existen hoy, ademas, técnicas novedosas
gue, mediante el uso de la inteligencia artificial y los algoritmos, estan sien-
do testadas en la deteccion de VUT ilegales™°.

Debe tenerse presente, en todo caso, que los servicios de inspeccion de
la Administracién turistica autondmica ejerceran las funciones sin perjuicio
de las competencias de inspeccidén y control que tengan atribuidas otras

148. Art. 41.4 del decreto gallego, art. 31 del decreto de Asturias, art. 17.7 del decreto de Ma-
drid, o art. 5.3 del de Murcia

149. Arts. 111y 112 ley balear.

150. Véase la siguiente noticia: https://cadenaser.com/comunitat-valenciana/2023/10/01/
innovacion-quiere-que-la-prueba-piloto-de-ia-para-controlar-los-pisos-turisticos-ilegales-fun-
cione-en-junio-de-2024-radio-valencia/.



Administraciones publicas —u otros departamentos sectorialmente compe-
tentes—, en especial, la Administracion municipal. Esta prevision adquiere
gran relevancia en un ambito en el que disponer de personal suficiente, para
una adecuada supervision y control de las VUT, es un reto casi inalcanzable.
Baleares establece una ratio minima de un funcionario por cada veinte mil
plazas turisticas, por ejemplo.

Los entes locales y las Administraciones turisticas autonémicas pueden
compartir, segun se disponga, la funcién y la responsabilidad de controlar
e inspeccionar el cumplimiento de los requisitos establecidos para las em-
presas, los establecimientos y las actividades reguladas por las normas tu-
risticas. Excepto en Cataluna, la participacion de los ayuntamientos se de-
sarrollara, previsiblemente, una vez el érgano autondmico competente les
notifique la inscripcion de la actividad™'. Se enfocaran solo en las actividades
turisticas que se lleven a cabo dentro de su término municipal, lo que en la
comunidad catalana incluira el control de los servicios de comercializacion
presencial y telematica de las actividades; quedando legitimados, por la Ley
de turismo, para establecer —en los términos, plazos y condiciones que de-
terminen sus ordenanzas— controles periédicos de las VUT que podran aca-
rrear la extincion del titulo habilitante'™2

La colaboracion entre las distintas Administraciones en el contexto de
la supervisién de las viviendas de uso turistico es esencial™. La complejidad
de los controles e inspecciones no reside en el tipo de requisitos a verificar,
gue en su mayoria estan relacionados con el equipamiento de las viviendas
y la posesion de habilitaciones requeridas. Mas bien radica en la detecciéon
de actividades clandestinas debido a la falta de recursos humanos y tecno-
I6gicos, de personal especializado dedicado a estas tareas y de programas
y técnicas avanzadas disponibles para las Administraciones publicas involu-
cradas.

151.  Ello no quiere decir que con anterioridad no hayan podido controlar la actividad. Lo
habran hecho, en cuanto los ayuntamientos son plenamente competentes para supervisar el
cumplimiento de la normativa urbanistica, medioambiental, sanitaria, de seguridad, etc. Los
consistorios, a través de sus servicios municipales, comprobaran que el titular de la VUT cuenta
con las habilitaciones necesarias y lleva a cabo sus actividades conforme a la normativa general
y sectorial aplicable, adoptando las medidas que consideren oportunas para asegurar que la
misma se ajusta a la legalidad. No obviemos, ademas, que art. 84 ter de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local configura como obligatorios para la Admi-
nistracion local el establecimiento y la planificacién de procedimientos de verificacion poste-
rior del cumplimiento de los requisitos previstos para el ejercicio de actividades cuando estas,
como sucede ya en la mayor parte de casos, ya no precisan autorizacion habilitante y previa.

152. Art. 50 bis.

153. Véase el art. 121-2 del decreto de turismo de Cataluna.
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