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ABSTRACT

I will begin by analyzing in depth the reasons that support the emergence
in Civil Law of the so-called vacation rental contract or vacation home
contract. Socioeconomic reality will go hand in hand with legal analysis;
reality that is supported by legal solutions ruled firstly by the doctrinal
sector and, secondly, approved by the legislative sector. | will focus the
normative analysis in the autonomous territorial area, | will cite the norm in
the different Autonomous Communities, and | will focus on the
Autonomous Community of the Canary Islands. | will pay special attention
to the Bill that the Canary Islands will undertake in this area throughout this
year. Finally, to finish, I will critically address the problems that the legal
system has on this figure and | will propose possible and discussed
solutions

Key Words: Vacation Rental Contract, Socioeconomic reality,
legislative sector

RESUMEN (entre 150 y 350 palabras)

Comenzaré analizando en profundidad las razones que sustentan la
irrupcion en el Derecho Civil del denominado contrato de alquiler
vacacional o contrato de vivienda vacacional. De la mano del analisis
juridico ird la realidad socioecon6mica; realidad que se apoya en
soluciones juridicas generadas en primer lugar por el legislativo y, en
segundo lugar, debatidas por el sector doctrinal. Centraré el andlisis
normativo en el ambito territorial autondmico y en especial el canario.
Dedicaré atencion al Proyecto de Ley que Canarias previsiblemente va a
acometer en esta materia a lo largo de este afio. Finalmente, para terminar,
abordaré de forma critica los problemas que sobre esta figura guarda el
ordenamiento juridico y plantearé las posibles y discutidas soluciones.
Palabras clave: Alquiler vacacional, contrato de vivienda vacacional,
legislacion sectorial, proyecto de ley.
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3. Introduccion

Buscaba analizar una figura contractual dindmica, novedosa y actual que pudiera
contrastar con los elementos del “derecho de siempre”. Empecé simplemente leyendo.
Los datos significativos y los estudios comparativos vinieron después de mucho leer.
Universidades como la Complutense o la Autonoma de Madrid me han facilitado la
labor. No menos importantes han sido la Universidad de La Laguna y Las Palmas de
Gran Canaria, de la que he obtenido informacion relevante en esta parcela de la

actividad turistica.

El principal problema que se me presentd fue conocer los motivos del Ilamado
“conflicto normativo”, propio o inherente a la figura contractual cuyo estudio pretendia
abordar. Dificilmente seria sencillo analizar juridicamente una figura cuya principal
caracteristica es la disparidad normativa. Parece que “todo vale” es el eslogan que iba a

representar un contrato de marcada actualidad e interés social.

La variedad de norma escrita, dificil de estudiar, me hizo centrar en un primer
momento mi analisis en el aspecto socioeconomico de este contrato. Resultaba maés
sencillo. Pactos que se fraguan en las redes. Tratos que se firman en plataformas y que
se cumplen sin coincidir presencialmente en la mayoria de los casos las partes del

contrato.

Después de mucho buscar y de algunas recomendaciones de mi tutor, parecia
que habia encontrado un tema interesante y cambiante, un tema que genera dudas,
conflictos y discusion. En fin, la “vivienda vacacional” constituye una opcion turistica
real en el siglo XXI que despierta muchos recelos y plantea puntos negros que tendran

que ser abordados en todos los foros de estudio posibles.

Esta pluralidad y volubilidad de normas escritas deberia generar inseguridad o
desconfianza en las transacciones, en la actividad turistica. Muy al contrario, Canarias,
al igual que el resto de Las comunidades Auténomas, ha comprendido el potencial que
tiene en un territorio como el nuestro; de ahi que regule este hibrido contractual, mitad
vivienda, mitad apartamento turistico a través de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de

Ordenacién del Turismo de Canarias y del Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que



se aprueba el Reglamento de las Viviendas Vacacionales de la Comunidad Auténoma
de Canarias’.

Examinaré dichos textos normativos para definir el término, clasificar el
contrato y determinar el régimen juridico aplicable a esta figura contractual en Canarias,
marcando las pautas para su correcta normativizacion, ya que estas plataformas
virtuales inmobiliarias requieren una regulacion que equilibre de manera efectiva el
mercado de este sector en materia de alquileres vacacionales, impidiendo la fuga de

millones de euros que antes eran recibidos por el sector de la hosteleria tradicional.

Esta modalidad de contrato de arrendamiento, desde un punto de vista factico, ha
sido reconocido por la sociedad y desde el punto de vista juridico, primero por la norma
y posteriormente, por la doctrina. Mientras que el contrato de arrendamiento, en su
consideracién amplia, constituye legislacion béasica y se encuentra regulado desde el
ordenamiento juridico con caracter general y perdurable, el arrendamiento vacacional
surge como una modalidad contractual donde sus principales caracteristicas son la

regulacion sectorial y su caracter voluble.

Entender y analizar estas dos caracteristicas me resultd imprescindible para
identificar el problema que existe en torno a este asunto en nuestro ordenamiento
juridico.

La primera de ellas, “regulacion sectorial”, vendra estrechamente vinculada a las
competencias legislativas que atribuye a las Comunidades Auténomas el Estado en su
texto constitucional en materia turistica. Cada Comunidad Auténoma tiene una realidad

socioecondmica diferente y el derecho ha de estar preparado para ajustar esta norma a la

realidad.

En segundo lugar, “el caracter voluble” de las leyes en este tipo de contratos
tiene su origen en el elevado nimero de impugnaciones judiciales que han precedido su
regulacién, dictandose diferentes autos y sentencias que acrecientan de forma
importante la inseguridad juridica de los operadores turisticos tradicionales y han

servido de escudo a las diferentes compafiias internacionales.

1 DECRETO 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas
vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias (ahora en adelante D.113/2015)



4. Origen del contrato de alquiler vacacional. Las viviendas colaborativas

En este apartado intento determinar el origen del alquiler vacacional para
después analizar mas en profundidad la figura. El contrato de arrendamiento o alquiler

vacacional es el resultado de la relacion entre dos factores fundamentales
1.- La evolucion del mercado y de la sociedad. Economia colaborativa.
2.- La Modalidad Emergente de Contrato.

2.1- Conceptos claves del Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se
aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de
Canarias.

1.- La evolucion del mercado y de la sociedad.

La sociedad se encuentra en continuo cambio y este cambio va de la mano de la
economia global. La realidad econdmica no es la misma en todo el mundo. Hemos

sufrido varias crisis socioecondmicas y una clara involucion en el sector laboral?.

Abunda la situacion de desempleo en paises como Espafia. Existe una gran
cantidad de trabajos que son desarrollados por trabajadores contratados mediante las
modalidades de trabajo temporal o a tiempo parcial. Dichas modalidades son mucho
menos garantistas para el trabajador. La inseguridad laboral y los bajos salarios impiden

al ciudadano aspirar a mejorar su calidad de vida®.

2 GOIZARD, J.L y WILSON, W.: “Mito y Realidad del Alquiler Vacacional en las Islas Baleares.
Andlisis y recomendaciones de politica turistica’’, 2017.

3 Esta situacion se analiza de forma detallada en los puntos 1, “Informacién Socioeconémica”, 3
“Contratacion”, especificamente el 3.4 “Tipologia de la Contratacion” y 4 “Demanda de Empleo y Paro
Registrado” del Informe del Mercado de Trabajo Estatal- Datos 2017, publicado en el Catalogo general
de publicaciones de la Administracion General del Estado. Edicién realizada por el Servicio Publico de
Empleo Estatal, que afirma “Las tasas de estabilidad y temporalidad han experimentado variaciones en la
Ultima década. Las tasas mas altas de estabilidad corresponden a los afios 2008 con el 11,46 %y 2012 con
10,06 %. En 2013 se produce una disminucién de la estabilidad de mas de tres puntos porcentuales, y a
partir de ese afio va aumentando hasta Ilegar al 8,97 % en 2017. La temporalidad afecta por igual a
hombres y mujeres con escasa diferencia, aunque desde 2012 es ligeramente superior en el caso de los
hombres. También existen diferencias entre comunidades auténomas. La temporalidad en la contratacion
maés alta corresponde a Extremadura (96,36 %) y Andalucia (95,97 %). No llegan a la media estatal Illes
Balears (85,67 %); Catalufia (87,09 %); Comunitat Valenciana (90,70 %); Comunidad de Madrid (83,25
%) y Ceuta (89,99%)”.



Esta situacion que comentamos de cambio socioeconémico ha empujado a un
gran sector de la poblacion a sumarse a iniciativas como las viviendas colaborativas®,
que, debido a la escasez de regulacion, propician la aparicion de un limbo legislativo
que favorece a los contratantes. Se trata de un concepto que descansa en un modelo de

gestion inmobiliaria horizontal, antiespeculativo, sostenible y popular.

Las viviendas colaborativas guardan una estrecha relacion con el turismo
colaborativo®, fendmeno a través del cual se desempefia la actividad turistica entre
propietario del bien inmueble y el turista usando de intermediario una plataforma virtual

que facilita los acercamientos entre ambos.

No es un fendmeno nuevo en el mundo ni tampoco en Espafa. Lleva implantado
desde los afios 60 del siglo pasado en los paises ndrdicos y también en Estados Unidos
desde los 80, aunque con diferentes variantes que desde hace afios se estan implantando
con gran éxito en Espafia.

Al ser un modelo que parte de la figura de la cooperativa, es decir, horizontal en
sus métodos, las férmulas son variadas, pero todas tienen un punto en comun: el
“Cohousing” o “Vivienda Colaborativa™®, es una realidad porque busca vivir de forma
“mas humana y sostenible”, incluso en muchos lugares, aspira a convertirse en una
formula de respuesta a situaciones actuales de aislamiento y soledad.

El concepto de vivienda colaborativa’ aplicada a la vivienda vacacional ha
irrumpido con fuerza en la actividad turistica. En este &mbito econémico, el alquiler de
una habitacion para disfrute turistico individual en Canarias no se recoge en el articulo 2
a) del D. 113/2015, que hace referencia a viviendas “para ser cedidas temporalmente y
en su totalidad a terceros”, ademas de alejarse de los estandares tradicionales de este

sector empresarial.

4 SANCHEZ, M.E... "La visibn del propietario y arrendatario de viviendas
vacacionales: algunas reflexiones sobre la normativa aplicable” en laobra colectiva La
residencializacion de las areas turisticas de Canarias. P.133-135 Ed.. PROMOTUR TURISMO
CANARIAS. S.A., 2016. Ultima consulta (8 de julio de 2020

5 *GONZALEZ CABRERA I. “El turismo colaborativo: Las multiples actividades puestas al servicio del

turismo y la dificultad de su encaje juridico” en AA. VV (GONZALBEZ PEQUENO, H.): El Régimen
juridico del Turismo Colaborativo. Ed: Wolters Kluwer, p. 23-66

® SANCHEZ, M.E.: La vision del propietario y arrendatario... op. cit.

" DE LA ENCARNACION, A.M.: “’El alojamiento colaborativo: Viviendas de uso turistico y
plataformas virtuales’” Seminario interdepartamental, Universidad de Valencia, 2018



La disyuntiva que se plantea llegados a este punto es si estas relaciones deben de
continuar siendo consideradas juridico-privadas, regidas por la autonomia de la
voluntad, o bien, si se les debe otorgar una ordenacion juridico-administrativa,
convirtiendo el contrato de hospedaje en una relacion administrativa, ya que este tipo de
contratos generan un impacto que trasciende de la relacion inter-partes afectando al

interés general y a determinados sectores econdmicos en particular.

Las dos ideas principales que estan detras de esta alternativa al orden establecido
son, por un lado, que la relacion entre circunstancias econdémicas y bienestar no es

lineal, y por otro, que los recursos de los que disponemos en el planeta son limitados®
2. La Modalidad Emergente de Contrato.

En este trabajo se analizardn las caracteristicas y peculiaridades que
experimentan esta clase de contratos en el desempefio de la actividad turistica. Hemos
de saber gue tradicionalmente se ha desempefiado en la actividad turistica una serie de
contratos que proceden del derecho civil, en especial, los contratos de arrendamiento®.

Sin embargo, debemos sefialar que existe una clasificacion en funcion del tipo
de contrato que se realice y el lugar en el que se desempefie. Estos seran dos: los
establecimientos hoteleros y los establecimientos extra hoteleros. Adelanto que esta
clasificacion sera de gran ayuda a la hora de diferenciar los contratos civiles de
apartamentos turisticos de las viviendas de uso vacacional. A primera vista sera dificil
diferenciar unos contratos de otros, pero haciendo hincapié en la definicion que nos
aporta la legislacion de cada una de ellas identificaremos las caracteristicas propias de

cada uno de ellos.

Existe por tanto dos grupos bien definidos el alojamiento hotelero que se regula
el Decreto (Canarias) 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento

de la Actividad Turistica de Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001, de 22 de

8 ROMAN, A.: “Las viviendas particulares dedicadas a la actividad de alojamiento turistico. Su exclusion
de la ley de arrendamientos urbanos’’, Revista Internacional de Doctrina y Jurisprudencia, 2014. Por eso,
un incremento en la explotacion de las viviendas que actualmente estan construidas y su auto sustento en
materia energética sera una realidad alcanzable para esta nueva sociedad. No obstante, en este momento
resulta insostenible pensar en una inversion multimillonaria del Estado en reformar dichas viviendas para
buscar el beneficio de la colectividad.

9 MARTINEZ C., CONTRERAS P., PEREZ M.A. y PARRA, M.A.: Curso de derecho civil (11) Vol.2:
Contratos y Responsabilidad Civil. Ed.: Edisofer S.L, 2014.



enero, por el que se regulan los estandares turisticos, que define en su articulo 2 el
alojamiento turistico como “aquel inmueble, conjunto de inmuebles o la parte de los
mismos que, junto a sus bienes muebles, constituye una unidad funcional y de
comercializacion auténoma, cuya explotacion corresponde a una Unica empresa que
oferta servicios de alojamiento con fines turisticos, acompafiados o no de otros
servicios complementarios. Asi, el alojamiento turistico se divide en dos modalidades:
establecimientos hoteleros (hoteles, hoteles urbanos, hoteles emblematicos y hoteles
rurales) y establecimientos extra hoteleros.’®'! Con esta definicion detectamos aspectos
importantes como la explotacion de una actividad econdmica, que puede desarrollarse
en un inmueble o en un conjunto de ellos y que cuentan con servicios complementarios

propios de esta clase de contratos.

Por otra parte, nos centraremos en los establecimientos extra hoteleros y los
contratos de vivienda vacacional. Estos presentan caracteristicas similares a los
establecimientos hoteleros en el aspecto de que existe una explotacion econémica del
inmueble con un fin turistico, pero dista al mismo tiempo de ellos en que dicha
actividad se asemeja al arrendamiento de vivienda. Por lo que, diremos que esta clase de

contrato seré el “puente” que une la actividad turistica con el arrendamiento tipico.

Para encontrar la definicion de este tipo de contrato debemos dirigirnos al D.
113/2015, en su articulo 2 encontramos varias definiciones junto a la méas relevante que
dice lo siguiente “las viviendas, que amuebladas y equipadas en condiciones de uso
inmediato y reuniendo los requisitos previstos en este Reglamento, son comercializadas
0 promocionadas en canales de oferta turistica, para ser cedidas temporalmente y en su
totalidad a terceros, de forma habitual, con fines de alojamiento vacacional y a cambio

de un precio.”

10 El Decreto (Canarias) 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Turistica de Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los
estandares turisticos.

11 GOMEZ PERALS, M y ALVAREZ MOLEIRO, J (2016). Alquiler vacacional en Canarias. Una
perspectiva juridica. Documento de trabajo 1/2016. Catedra de Turismo CajaCanarias-Ashotel-
Universidad de La Laguna. Recuperado de: http://www.datosdelanzarote.com/Uploads/doc/Alquiler-
vacacional-en-Canarias.-Una-perspectiva-tur%C3%ADstica-20170210124527868Alquiler-vacacional-en-
Canarias.-Una-perspectiva-jur%C3%ADdica.pdf Ultima revision (8 de julio de 2020)



http://www.datosdelanzarote.com/Uploads/doc/Alquiler-vacacional-en-Canarias.-Una-perspectiva-tur%C3%ADstica-20170210124527868Alquiler-vacacional-en-Canarias.-Una-perspectiva-jur%C3%ADdica.pdf
http://www.datosdelanzarote.com/Uploads/doc/Alquiler-vacacional-en-Canarias.-Una-perspectiva-tur%C3%ADstica-20170210124527868Alquiler-vacacional-en-Canarias.-Una-perspectiva-jur%C3%ADdica.pdf
http://www.datosdelanzarote.com/Uploads/doc/Alquiler-vacacional-en-Canarias.-Una-perspectiva-tur%C3%ADstica-20170210124527868Alquiler-vacacional-en-Canarias.-Una-perspectiva-jur%C3%ADdica.pdf

En este mismo articulo encontramos muchas otras definiciones que facilitaran la
explicacion de este tipo de contratos, que, aungque hoy en dia sean de las pocas opciones
que restan para la recuperacion progresiva del turismo a forma de desescalada, la

existencia de estos contratos es anterior a esta legislacion remontandose al afio 19642,

Este tipo de contratos han sufrido una drastica evolucion desde sus inicios ya
antes mencionados que en el afio 1964 se excluye en la Decreto 4104/1964, de 24 de
diciembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos
Urbanos ya excluia este tipo de arrendamientos en su articulo 2. La préactica de estos
contratos no esta permitida cuando su arrendador haga uso de ellos por temporadas.

De forma posterior encontramos una alusién especifica al contrato de alquiler
vacacional y no es en otro sino en el Real Decreto 2877/1982, de 15 de octubre, de
ordenacion de apartamentos turisticos y de viviendas turisticas vacacionales. Esta
referencia se puede observar en los articulos del 17 al 20 de este texto normativo. En los
comienzos de la actividad solo era necesario que el propietario que la realizase
notificase al cabildo correspondiente el desempefio de este tipo de contrato, aunque la
normativa estatal reconociese que este factor no asegurase la calidad de los servicios

que se van a ofrecer.

Por lo tanto, sefialamos que la competencia de regulacion de este tipo de
contratos recae sobre las comunidades auténomas por lo dispuesto en la Constitucién
espafola en su articulo 148.1 (18. En dicho precepto se atribuye la competencia de la
regulacion del turismo a cada una de las comunidades auténomas. Por ende, la
regulacion de los contratos de vivienda vacacional sera diferente en funcion del

territorio en el que se ejerza.

Avanzando en el tiempo aparece el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el
que se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento, el cual se
encarga de desarrollar las leyes anteriores. Pero ocurre un hecho perjudicial para los

establecimientos hoteleros, ya que no son mencionados en este decreto. Por lo tanto, el

12 GOMEZ PERALS, M., ALVAREZ MOLEIRO, J.; *Alquiler vacacional...op. Cit.



contrato de vivienda vacacional se encontraba en la incertidumbre de ser ilegal o0 no ser

contemplado por el ordenamiento juridico®®.

Comienza a divisarse la claridad al respecto de la legalidad del contrato con la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, ya que en su articulo
tercero introduce a la regulacién los arrendamientos de uso distinto de vivienda. Ya
sabiendo que el alquiler vacacional es un tipo de alquiler por temporada de uso distinto
al de un arrendatario permanente. Pero no serd por mucho tiempo, ya que con la
introduccién en la LAU del articulo 5 d) La cesion temporal de uso de la totalidad de
una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o
promocionada en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de
comercializacion o promocion, y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté
sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial turistica.** Por lo
que se otorga la competencia en la regulacién de estos contratos a la legislacion de la
comunidades autobnomas Yy sectoriales. Y aqui es donde aparece el famoso
D.113/2015%. Un decreto tan actual como controvertido, ya que algunos de estos
articulos son intervenidos por el poder judicial en especial por el Tribunal

Constitucional.

Un ejemplo de precepto inconstitucional en este tipo de textos legales es el
apartado 4 de la disposicién transitoria Unica de la ley a Ley 5/1999, de 15 de marzo, de
modificacion de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias.
Esta atribuia a los titulares de estas unidades alojativas en explotacion el derecho de
explotacion preferente en caso de venta de unidades no destinadas a la actividad

turistical®.

En esta sentencia encontramos el conflicto, que analizaremos mas adelante, que

se desarrolla entre los poderes publicos y la esfera privada de las relaciones

3 GOMEZ PERALS, M., ALVAREZ MOLEIRO, J.: ’Alquiler vacacional...op. cit.

“MUNOZ, P., HERNANDEZ, R., NIETO, M., GONZALEZ, O., ALVAREZ, V.: “IV Barémetro de
alquiler vacacional en Espafia”, Universidad de Salamanca y HomeAway, 2017

15 DECRETO 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas
vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias

18SANCHEZ, M.E.:. "La vision del propietario...op. cit.
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contractuales. Todo ello generado por el concepto de adquisicidn preferente, que no es
otro que el retracto de comuneros que se encuentra recogido en el articulo 1522 del Cc:
El copropietario de una cosa comun podra usar del retracto en el caso de enajenarse a
un extrafo la parte de todos los demas conduefios o de alguno de ellos. Cuando dos o
mas copropietarios quieran usar del retracto, s6lo podran hacerlo a prorrata de la
porcion que tengan en la cosa comun. Este conflicto se ve patente en la Sentencia del
Tribunal Constitucional (en adelante, STC) 28/2012, de 1 de marzo, como resultado de
la cuestion de inconstitucionalidad planteada por el Juzgado de 12 Instancia n® 7 de San
Bartolomé de Tirajana, a raiz de la presentacion de una demanda de retracto de
comuneros antes de la derogacion del apartado cuestionado®’.

Ya que la STC se posiciona a favor de los poderes publicos sectoriales en
muchos aspectos con respecto a la gestion y regulacion de estas relaciones entre
particulares, pero cabe sefialar que en esta sentencia el tribunal se decanta otorgando el
derecho de los particulares con respecto al retracto que se encuentra en la disposicién
transitoria unica numero 4 de la ley 5/1999, sefialando que les corresponde este derecho

a los titulares de unidades alojativas en explotacion.

2.1 Conceptos claves del Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el

Reglamento de las viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias.

El Decreto 113/2015 es el texto legislativo corresponde a la regulacion del
turismo alojativo vacacional en la comunidad autonoma canaria hasta el dia de hoy. Es
una realidad que tras la situacion vivida tras el asedio del COVID-19 en Espafia y el
resto del mundo, el esperado proyecto de ley que actualizase el decreto 113/2015 no
tendra tanta cabida como una nueva regulacion que aporte una solucion al turismo

espafol. Este tema lo trataremos en el Gltimo punto del trabajo a modo de cierre.

Sin embargo, cifiéndonos al texto que nos ocupa podemos encontrar una serie de
conceptos clave que definen de forma correcta el alquiler de vivienda vacacional. Segln
lo dispuesto en el articulo 2 “las viviendas, que amuebladas y equipadas en condiciones
de uso inmediato y reuniendo los requisitos previstos en este Reglamento, son

comercializadas o promocionadas en canales de oferta turistica, para ser cedidas

1" SANCHEZ, M.E.:. "La vision del propietario ...op. cit..
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temporalmente y en su totalidad a terceros, de forma habitual, con fines de alojamiento
vacacional y a cambio de un precio”. Encontramos distintos elementos que son
indispensables para que esta relacion contractual funcione de manera efectiva como son
los canales de oferta turistica, la cesién temporal y las empresas explotadoras de estas

viviendas vacacionales.

Existen por lo tanto plataformas digitales como ARBNB o WINDU*® que se
encargan de facilitar a las partes la interaccion y la puesta en contacto entre ellas. Cabe
sefialar que dichas paginas que comienzan desde una posicion alegal se someten a la
regulacion sectorial de estas comunidades autonomas. En primer lugar, se plantea un
claro conflicto en este tipo de contratos que es la clandestinidad. Por lo tanto, la
acertada respuesta del ordenamiento juridico es regular la actividad de este tipo de

empresas dotandoles de responsabilidad.

Con ello se elimina el problema de la clandestinidad y se halla una solucién que

ayude al desarrollo de un turismo de manera sostenible y legal.

En segundo lugar, entramos en el concepto de cesion temporal “toda ocupacion
de la vivienda por un periodo de tiempo, que no implique cambio de residencia por
parte de la persona usuaria.” Esto recuerda a esas primeras manifestaciones en las que
se identificaba este tipo de contrato como “alojamientos de temporada de uso distinto de
vivienda” que se encontraban en el Real Decreto 2877/1982, de 15 de octubre, de
ordenacion de apartamentos turisticos y de viviendas turisticas vacacionales®®. Es una
caracteristica fundamental que los separa de los contratos de arrendamientos ordinarios,
ya que en los segundos el tiempo minimo para el desarrollo del contrato queda
estipulado en un precepto legal “La duracion del arrendamiento sera libremente
pactada por las partes. Si esta fuera inferior a cinco afios, o inferior a siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, llegado el dia del vencimiento del contrato, este se
prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance
una duracion minima de cinco afnos, o de siete afios si el arrendador fuese persona

juridica, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias de

18 MONTERO, J.J.: La regulacion de la economia colaborativa, Ed.: Tirant lo Blanch, 12 Edicion, 2017

19 SANCHEZ, M.E.:. "La vision del propietario...op. cit.
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antelacion como minimo a la fecha de terminacion del contrato o de cualquiera de las

prorrogas, su voluntad de no renovarlo "%,

En ultimo lugar encontramos la necesidad de ser regulados por una legislacion
especial ya que la LAU dice explicitamente que no conocerd este tipo de
arrendamientos. Nos dirigiremos por lo tanto a las distintas normas sectoriales en
materia de regulacion del turismo, en especial nos centraremos en el decreto 113/2015.
Sin embargo, no podemos pasar por alto otras leyes relevantes a modo de comparativa
para diferenciar el tratamiento que se le da a estas relaciones civiles entre particulares
dependiendo de la comunidad en la que se desarrollen. Somos conocedores de que
existen normas que favorecen la relacién contractual, normas que las limitan o las

prohiben y otras muchas que se quedan al margen.

Las ciudades de Espafia con mas alojamientos de Airbnb
Las ciudades en Espafia con mas anuncios activos”™ en Airbnb en diciembre de 2018
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5.- El concepto de Alguiler VVacacional en Canarias y su incidencia jurisprudencial.

Abordareé en este apartado la controversia en su definicién y la repercusion en la
comunidad vecinal. Empezaré afirmando con rotundidad que esta figura contractual
incide claramente en el ambito econdmico del sector turistico, pero también es evidente

su incidencia en la vida y convivencia del lugar en el que se ubica.

El articulo 46 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de
Canarias, los clasifica como alojamientos en régimen de uso a tiempo compartido y el
D. 113/2015, las clasifica como Viviendas Vacacionales. La clasificacion marca una
diferencia de tratamiento ya que el término “alojamiento” es general, mas amplio y el de
“vivienda” hace referencia a la unidad edificatoria. Mientras que la Ley de 1995
posibilitaba el contrato de hospedaje con fines turisticos parece que el Decreto 113/2015

limita esta posibilidad??.

En conclusion la definicion de vivienda vacacional trataria de viviendas
vacacionales las viviendas, cualquiera que sea su tipologia, que amuebladas y equipadas
en condiciones de uso inmediato y reuniendo los requisitos previstos en esta ley y en su
desarrollo reglamentario, son comercializadas y/o promocionadas en canales de oferta
turistica o por cualquier otro medio, para ser cedidas temporalmente y en su totalidad a
terceros, de forma habitual, con fines de alojamiento turistico y a cambio de un precio,
guedando excluidas, en consecuencia, del régimen de alquiler de viviendas previsto en

la legislacion de arrendamientos urbanos.
Este tipo de contratos hace referencia al fendmeno del turismo colaborativo

La Constitucion Espafiola hace mencion en su capitulo 11, articulo 148, a las
materias que el Estado cede a las Comunidades Auténomas para que sean reguladas por
las mismas; consecuencia de esta cesion existen tres tipos de regulaciones en el sector
turistico: Estatal, Comunidad Auténoma (Leyes y Reales Decretos) y local (Ordenanzas

Generales 0 Reglamentos).

22 Dictamen 99/2019. Pleno del Consejo Consultivo de Canarias. La Laguna, 30 de marzo de 2019.
Dictamen solicitado por la Excma. Sra. Presidenta del Parlamento de Canarias en relacion con la consulta
parlamentaria relativa a la adecuacion legal, estatutaria, constitucional, asi como a la jurisprudencia del
Tribunal Supremo, de la propuesta incluida en el Dictamen emitido por la Comision de Turismo, Cultura
y Deportes, relativo al Proyecto de Ley por la que se deroga el apartado c) del articulo 4.2 de la Ley
2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias (9L/PL-005) (EXP. 96/2019
CP), Recuperado de: http://dcc.consultivodecanarias.org/2019/0099.pdf.
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Este articulo 148, en su apartado 18, deja en manos de cada Comunidad
Autonoma, la regulacion y la ordenacion del sector turistico que se va a desarrollar en
su ambito territorial. En el denominado alquiler vacacional existe una repercusion
inmediata de esta cesion. La carencia de norma basica genera en el sector turistico una
enorme incertidumbre. No existe una regulacion homogénea, sino que cada una de las
Comunidades Auténomas tendra la capacidad de legislar en la materia turistica y, por

ende, marcar los limites para su desarrollo.

Por otro lado, existe otro problema en el ambito del derecho tributario, ya que las
rentas obtenidas como producto de estos negocios juridicos no tributaran como el
capital obtenido por el resto de la actividad turistica. En este sentido, la AEAT (Agencia
Estatal de Administracién Tributaria) ha informado que formaran parte del capital
inmobiliario. Estas rentas, por tanto, no dejaran de formar parte del capital inmobiliario

incluso en los periodos de ocupacion.

La AEAT establece para esta figura juridica una posicion de privilegio sobre el resto
de las figuras del sector turistico, que si tendran la obligacion de declarar la actividad
como empresarial. El Tribunal Superior de Justicia de Canarias, Sala de lo Contencioso
Administrativo, ha estimado el recurso interpuesto por la Federacion de Viviendas de
Uso Turistico y Apartamentos Turisticos (en adelante FEVITUR) y el Abogado del
Estado, al que se acumularon los Autos de la Comision Nacional de los Mercados y la
Competencia (en adelante CNMC), en noviembre de 2015, contra el Decreto 113/2015,
de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales de la

Comunidad Auténoma de Canarias®.

En noviembre de 2015, la CNMC interpuso un recurso contencioso administrativo

contra el Reglamento de las viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de

23 Resolucion de 31 de enero de 2020, por la que se dispone la publicacién, para general conocimiento, de
la Sentencia de 21 de marzo de 2017, declarada firme, dictada en los recursos contencioso-
administrativos acumulados 94/2015 y 129/2015, seguidos ante el Tribunal Superior de Justicia de
Canarias, Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion Segunda, interpuestos por la Federacion
Espafiola de Asociaciones de Viviendas de Uso Turistico y Apartamentos Turisticos y la Comision
Nacional de los Mercados y la Competencia contra el articulo 2, articulo 3.1, segundo inciso, articulo 3.2,
articulo 4, segundo inciso, articulo 6, articulo 7, articulo 9, articulo 10, articulo 12, articulo 13, y el
subapartado tercero del apartado IV del Anexo 2 del Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se
aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales.
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Canarias. En concreto, contra diversos articulos del D.113/2015 por el que se aprobaba
dicho reglamento?.

El Decreto del Gobierno de Canarias impide que las viviendas vacacionales se
establezcan en suelos turisticos y las excluye de las zonas donde se localizan los hoteles
y los apartamentos. Ademas, prohibe que en las viviendas vacacionales se alquilen
habitaciones de forma separada y, para poder ofrecer un alojamiento de este tipo, se
solicita una declaracion responsable y la inscripcion en un registro. También se
imponen multitud de requisitos innecesarios a juicio de la Comision Nacional de los
Mercados y la Competencia sobre como deben prestar el servicio. En este sentido, se
establece un exhaustivo catdlogo de requisitos en cuanto a las dimensiones y
equipamiento de las viviendas, que constituyen una carga innecesaria para los
operadores que incrementa los costes y limita su libertad de autoorganizacion. Se sujeta
el acceso a la actividad a un régimen de declaracion responsable que tiene
caracteristicas mas propias de los regimenes de autorizacion administrativa, sin que se
justifique en términos de necesidad y proporcionalidad tal intensidad de intervencion
administrativa con el consiguiente coste de recursos publicos.-Se exige la exhibicion, en
el exterior de la vivienda, de una placa distintiva de la actividad y, en el interior de la
misma, de un cartel que recoja teléfonos de asistencia en caso de emergencia y las
prohibiciones contempladas en el Reglamento, en espafiol y en inglés. Se obliga

también a la suscripcidn de un contrato escrito en espafiol y en ingleés.

El efecto de todas estas restricciones es que se obstaculiza la entrada y la capacidad
de competir de las viviendas vacacionales de forma sustancial. En los ultimos afios, la
oferta de este tipo de viviendas se ha incrementado considerablemente a través de los
denominados mercados “peer to peer”, que las han convertido en un “operador de tipo
maverick”, es decir, un nuevo “input” que compite de forma muy intensa en un

mercado. Nota a pie

La CNMC analiza todos estos aspectos en el informe economico sobre el

D.113/2015%, que acompafia la impugnacion que contra el mismo presentd la

2 ©La CNMC impugna el Decreto sobre viviendas vacacionales en Canarias’>, CNMC, 2016,
Recuperado de: https://www.cnmc.es/gl/node/232155

25 DECRETO 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas
vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias. Ahora en Adelante (D.113/2015)
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Comunidad Autéonoma de Canarias. Entre otros, sefiala que la entrada en el mercado de
las viviendas vacacionales estd dinamizando el alojamiento turistico en las Islas de
forma extraordinaria, ya que se consigue una mayor variedad en la oferta, precios mas
eficientes y mejor calidad en los servicios. Por lo tanto, el D. 113/2015 evita que estos

efectos positivos se trasladen a la sociedad y reducen el bienestar general.

La CNMC también sefiala que ninguna de las restricciones incluidas en el Decreto
esta justificada por la correccion de un fallo de mercado o la proteccion de un objetivo

de interés publico.

El Tribunal Superior de Justicia de Canarias, en Sentencia de 5 de julio de 2017,
dictada por la Seccion Segunda, ha estimado las principales reivindicaciones de la
CNMC, anulando por sentencia en el recurso contencioso-administrativo 117/2015%,
los siguientes preceptos?’. Anula la prohibicion de que existan viviendas vacacionales
en las zonas turisticas o de uso mixto. Para el Tribunal, la prohibicion infringe la
libertad de empresa, ya que no le encuentra sentido a la exclusién de viviendas
vacacionales en ambitos donde debe localizarse preferentemente la actividad turistica.
La Unica explicacion que le encuentra, en consonancia con el analisis de la CNMC, es la
de favorecer a los operadores turisticos tradicionales implantados mayoritariamente en

estas zonas.

Permite el alquiler por habitaciones de forma separada, y anula asi el articulo que lo
prohibia por lesionar la competencia. Segun el Tribunal, la prohibiciébn no esta
justificada y lo Unico que persigue, de manera evidente, es evitar que se ofrezca en el

mercado un producto que por su mejor precio compita con los del alojamiento hotelero.

Suprime la obligacion de inscripcion en un Registro previo al inicio de la actividad.
El Decreto no permitia el inicio de la actividad de alojamiento hasta que la vivienda,
una vez presentada la declaracion responsable, no estuviera inscrita en el Registro por la

Administracion Autonémica.

% Disponible en https://www.cnmc.es/2017-04-26-el-tribunal-superior-de-justicia-de-canarias-anula-
instancias-de-la-cnmc-las (fecha de la Gltima consulta 8 de Julio 2020).

21 <E| Tribunal Superior de Justicia de Canarias anula, a instancias de la CNMC, las restricciones mas

relevantes de la regulacién de viviendas vacacionales de Canarias’’, CNMC, 2017, Recuperado de:

https://www.cnmc.es/2017-04-26-el-tribunal-superior-de-justicia-de-canarias-anula-instancias-de-la-cnmc
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Ademas, en el recurso presentado por la Federacion de Viviendas de Uso Turistico y
Apartamentos Turisticos (FEVITUR) ya Comision Nacional de los Mercados y la
Competencia (CMNC), el Tribunal acuerda anular los articulos 3.2, 12.1 y 13.3 del
Reglamento, al entender que atentan contra la libertad de empresa (articulo 38 de la CE)
y contra la Directiva 2006/123/CE, de 12 de diciembre, del Parlamento Europeo y del
Consejo de 12 de diciembre de 2006, relativa a los servicios en el mercado interior.
Argumenta el Tribunal que el Decreto 113/2015 deja fuera de la regulaciéon a los
denominados “arrendamientos no habituales” a los que le otorga un tratamiento de
“regulacion libre”, englobandolos en el concepto de “arrendamientos de temporada”
establecido en el articulo 3.2 de la Ley 29/94, de 24 de noviembre y que prohibe los
arrendamientos vacacionales en inmuebles ubicados en suelo turistico o en zonas

turisticas.

Concluye el Tribunal que entiende que “determinadas ofertas de turismo alojativo”
no se ajusten a algunos estandares propios de los inmuebles ubicados en las zonas

turisticas.

Por su parte el Tribunal Supremo, ha dictado recientemente Resolucién 25/2019 en
el Recurso de Casacion n°® 6255/2017, interpuesto por el Letrado del Servicio Juridico
de la Comunidad Auténoma de Canarias contra la sentencia de fecha 5 de julio de 2017,
dictada por la Seccion Segunda de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Canarias, con sede en Santa Cruz de Tenerife, en su
recurso contencioso-administrativo n® 117/2015 , contra el Decreto del Gobierno de
Canarias que aprueba el Reglamento de viviendas vacacionales de la Comunidad

Auténoma de Canarias®.

El Alto Tribunal falla desestimando el recurso de casacién y en su Fundamento
Sexto fija una doctrina jurisprudencial, ya que considera que “el articulo 3.2 del Decreto
113/2015, de 22 de mayo , por el que se aprueba el Reglamento de viviendas
vacacionales de la Comunidad Autonoma de Canarias es incompatible con las
exigencias de necesidad y proporcionalidad a que alude el articulo 5 de la Ley 20/2013,
de Garantia de la unidad de mercado, en la medida en que, pese a resultar de

inexcusable observancia la obligacion de motivar de forma congruente y razonable la

28 STS (Sala de lo Contencioso) de 15 de enero 2019 (rec. nim. 6255/2017)
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procedencia de las limitaciones o restricciones que se impongan a la libre prestacién de

servicios.

Sin embargo, no consta que se haya explicitado en el procedimiento de elaboracion
de aquella norma ninguna de las razones imperiosas de interés general comprendidas en
el articulo 3.11 de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las
actividades de servicios y su ejercicio®, que pudiera justificar las restricciones
impuestas al ejercicio de la actividad economica consistente en ofertar viviendas
vacacionales en zonas turisticas; y tampoco cabe inferir -de forma directa- la
concurrencia detales razones del contexto juridico-econémico en que se inserta la citada

disposicion reglamentaria.”.

Igualmente falla que “Por las mismas razones, resulta incompatible la limitacion
establecida en el articulo 12.1 que impone la cesion integra a una Unica persona,
prohibiendo la cesién por habitaciones e impidiendo el uso compartido” y, ademas,
dispone “que anular esta limitacion de la cesion por habitaciones no contradice la
prevision del articulo 5.e) de la Ley 29/1994, de 9 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos”.

Por tanto, el D.113/2015 ha sido anulado parcialmente por las sentencias del
Tribunal Supremo de 10 de diciembre de 2018, 12 de diciembre de 2018, 19 diciembre
2018, 8 de enero de 2019 y sendas sentencias de 15 de enero de 2019%.

La futura reforma de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de
Canarias, prevista, promovida por los grupos parlamentarios Nacionalista Canario (CC-
PNC), Nueva Canaria (NC) y Socialista Canario, con la Unica oposicion del grupo
popular, afecta de forma negativa al alquiler turistico en la modalidad de vivienda

vacacional.

Por su suma importancia, transcribo la que considero la mas importante de las
reformas en su articulado. La modificacion de la Ley del Turismo afiade una nueva

subseccion 72, dedicada a la regulacion de la vivienda vacacional (dentro de la seccién

29 ey 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio

30 También es doctrina de esta Sala en sentencia 30 de diciembre de 2010; 23 de febrero de 2006 y 20 de
octubre de 2008, considerar que la mera descripcion del inmueble no supone una limitacion del uso o de
las facultades dominicales, sino que la eficacia de una prohibicion de esta naturaleza exige de una
estipulacion clara y precisa que la establezca. Asi lo reconocia la sentencia de 21 de diciembre de 1993 .
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1.2 del capitulo 111 del titulo 11, compuesta por dos nuevos articulos, el articulo 46-bis y
el 46-ter. En primer lugar el 46-bis expone: Se consideran viviendas vacacionales las
viviendas, cualquiera que sea su tipologia, que amuebladas y equipadas en condiciones
de uso inmediato y reuniendo los requisitos previstos en esta ley y en su desarrollo
reglamentario, son comercializadas y/o promocionadas en canales de oferta turistica o
por cualquier otro medio, para ser cedidas temporalmente y en su totalidad a terceros,
de forma habitual, con fines de alojamiento turistico y a cambio de un precio, quedando
excluidas, en consecuencia, del régimen de alquiler de viviendas previsto en la

legislacion de arrendamientos urbanos.

En segundo lugar, se le otorga una nueva redaccién al articulo 46-ter estableciendo

en los requisitos indispensables a la hora de realizar este tipo de contratos.

1. Correspondera a los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica
establecer los requisitos, criterios y estandares de implantacién del uso turistico de las
viviendas, de acuerdo con los principios rectores y criterios de sostenibilidad

establecidos en esta ley y los que, en su desarrollo, se fijen reglamentariamente.

2. El planeamiento insular establecera las condiciones de admisibilidad, requisitos
y estandares para la implantacion de dicho uso turistico en el territorio, en funcién de
la capacidad de carga de las diferentes zonas turisticas o mixtas residencial-turisticas,
bien sea de forma definitiva, a través de los instrumentos de planeamiento insular, o de

manera transitoria, mediante ordenanzas provisionales insulares.

3. El planeamiento urbanistico, igualmente de forma definitiva o mediante
ordenanzas provisionales municipales u otros instrumentos de ordenacion, y dentro del
marco fijado por el planeamiento insular, determinara las concretas areas urbanas
consolidadas, turisticas, mixtas o residenciales o los asentamientos rurales, en que
pueda implantarse el citado uso y, en su caso, las condiciones y estandares a que debe
sujetarse en los diferentes ambitos, incluida la eventual exclusion del mismo en parte o

la totalidad de un municipio.

4. En defecto de prevision en tales instrumentos, el Gobierno de Canarias
establecerd los requisitos, criterios y estandares turisticos de implantacién del uso
turistico de las viviendas. Asimismo, el Gobierno de Canarias, mediante reglamento,

podra establecer motivadamente limites maximos de implantacion del referido uso
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turistico de las viviendas en los suelos permitidos, e incluso condiciones urbanisticas
especificas para el ejercicio de esta actividad, que deberan ser tenidos en cuenta por

los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica.

5. Los estandares territoriales y urbanisticos, asi como los limites que puedan
imponerse a la implantacion del uso turistico de las viviendas, deberan respetar los
principios rectores béasicos que se fijen reglamentariamente y que, en todo caso,
deberan contribuir a la promocién y desarrollo sostenible de la actividad turistica en la
tipologia de vivienda vacacional, garantizando la cohesion social en todo el territorio
autonémico y la integracion social en los nucleos urbanos residenciales, asi como el
deber de atenerse al uso establecido por el planeamiento y las licencias urbanisticas, la
compatibilizacion del uso de vivienda vacacional con la finalidad de proteccién del
territorio y del medio urbano, atendiendo a la calidad de vida, la efectividad del
derecho a la vivienda de la poblacion residente y primando las exigencias de un
desarrollo y de un uso sostenibles del suelo y de los recursos naturales. Del mismo
modo, se fijaran reglamentariamente criterios, indicadores o parametros de
sostenibilidad en funcion de los recursos existentes y sus usos, las infraestructuras, las

densidades de poblacion, las necesidades de vivienda y otros relevantes.

6. En el caso de las viviendas sometidas al régimen de propiedad horizontal, la
declaracion responsable para comercializarlas turisticamente debera incluir un
acuerdo de la junta de propietarios que, con el voto favorable de las tres quintas partes
de las personas propietarias que, a su vez, representen las tres quintas partes de las
cuotas de propiedad, acepten expresamente la posibilidad de comercializacion turistica
de las viviendas. Se podra aportar, en su lugar, el titulo constitutivo o los estatutos de
la comunidad de propietarios, cuando estos contemplen expresamente dicho uso
turistico de las viviendas. En todos los casos, si se modificaran los estatutos o acuerdos
de la junta de propietarios que impidan la comercializacion turistica, estos acuerdos no

tendran efectos retroactivos.

7. No pueden ser objeto de comercializacion turistica viviendas sometidas o que

hayan sido sometidas al régimen de proteccién oficial o precio tasado. Tampoco podra
comercializarse ninguna vivienda con respecto a la cual se imponga sancion firme por
infraccion grave o muy grave de la legalidad urbanistica, mientras no se restituya esta

legalidad.
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8. Las viviendas vacacionales son incompatibles con la coincidencia en la misma

vivienda de personas usuarias que hayan formalizado contratos diferentes

9. La publicidad, oferta y gestion de las viviendas vacacionales se ajustara a las
exigencias de veracidad, objetividad y buena fe, proporcionando a la persona usuaria
informacion suficiente sobre las caracteristicas de aquellas, las condiciones de uso, el
numero de registro proporcionado por la administracion competente y las prestaciones
que comprenden los servicios contratados; todo ello sin perjuicio de lo dispuesto por

las normas vigentes sobre publicidad y defensa del consumidor y de la persona usuaria.

10.Las unidades de alojamiento con uso residencial, consolidado o no, que
existieran integradas en un establecimiento turistico extra-hotelero de los regulados en
la normativa de alojamiento turistico no podran destinarse a uso turistico en la
modalidad de vivienda vacacional sino en la de apartamentos turisticos, debiendo

cumplir en tal supuesto con el principio de unidad de explotacion.

11. A partir de la entrada en vigor de la presente ley, en las zonas turisticas
delimitadas por los instrumentos de ordenacion, los establecimientos turisticos
alojativos que se den de baja en la explotacion turistica dentro de cualquiera de las
modalidades establecidas en el Reglamento de actividades turisticas alojativas, asi
como de cualquiera de las unidades alojativas que forman parte del mismo, no podran

dedicarlos a explotacion turistica alojativa en la modalidad de vivienda vacacional®!
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6.- El Alguiler VVacacional. Incidencia en la Ley de Propiedad Horizontal.

El Real Decreto-Ley 21/2018, de 14 de diciembre ha afiadido un parrafo 12 al
articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal, que especifica ciertas facultades de la
junta de propietarios en relacion con los alquileres vacacionales. Dice asi este nuevo

parrafo:

“12. El acuerdo por el que se limite o condicione el ejercicio de la actividad a que
se refiere la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial
turistica, suponga o no modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, requerira
el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion. Asimismo, esta
misma mayoria se requerird para el acuerdo por el que se establezcan cuotas
especiales de gastos o un incremento en la participacion de los gastos comunes de la
vivienda donde se realice dicha actividad, siempre que estas modificaciones no
supongan un incremento superior al 20%. Estos acuerdos no tendran efectos

retroactivos %2,
La LAU menciona esta actividad para excluirla de su propio ambito de aplicacion.

Ahora las comunidades de propietarios podran adoptar medidas restrictivas respecto
de la actividad de alquiler turistico. Los propietarios podran limitar o condicionar esa
actividad. No dice expresamente que las puedan prohibir de plano, y esa ausencia es
significativa. Aunque en los comentarios a la norma se haya dicho a veces que las
comunidades podrian prohibir o vetar ese tipo de actividades, lo cierto es que no es

asi.3®

En los Unicos casos en los que las comunidades de propietarios pueden prohibir
el desemperio de este tipo de contratos coincide cuando se desarrolla esta actividad al
margen de la ley. Por lo tanto, no es que los propietarios tengan la facultad de prohibir,
sino que la validez de este tipo de contratos lo marcaran las normas de cada comunidad

autbnoma.

32 Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler.

33 Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler
art 12.
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Se ha dado una informacion equivocada y en este sentido se han pronunciado
algunos tribunales como la Audiencia Provincial de Barcelona, en sentencia 356/2018,
de 7 de junio, que declara nulo el acuerdo comunitario impugnado y revoca una
sentencia dictada en primera instancia. Se pone de manifiesto que “el acuerdo alcanzado
por la comunidad afecta al uso de la vivienda propiedad de la actora, por lo que la
viabilidad y correccion de este exige que se funde en la realizacion por el comunero de
alguna actividad que sea contraria a la convivencia normal en la comunidad, o que
perjudique o ponga en peligro el inmueble, o desarrolle actividades que los estatutos, la

normativa urbanistica o la ley excluyan de manera expresa”.3*

Esta es la clave de la reforma, ninguna de dichas circunstancias concurre en éste y
en muchos supuestos similares por cuanto la propietaria impugnante en el caso de esta
sentencia nunca ha destinado su vivienda a uso turistico, carece de licencia
administrativa y la vivienda es su domicilio particular, limitandose GUnicamente a

alquilar de forma temporal una de sus habitaciones®.

En este punto reviste importancia la anulacion de la limitacion de la cesion por
“unidad habitacional” o “vivienda” que contemplaba el D.133/2015% y que ha sido
anulada definitivamente en Canarias. Ahora la Audiencia de Barcelona ha ido mas alla
al considerar irrelevante que “la actora carezca de licencia administrativa”, o que “el
ayuntamiento haya aprobado normas que restringen la actividad de explotacion turistica
de las viviendas de la ciudad”. Con independencia de que medie o no tal licencia, la
comunidad de propietarios debe velar por su propia tranquilidad, admitiéndose las
acciones de cese de actividad, aunque disponga de licencia administrativa si la misma se
considera molesta, lo que en este caso ni consta ni ha sido siquiera alegado por la
comunidad de propietarios demandada.

En conclusion, el acuerdo comunitario impugnado es nulo por carecer de base legal

para prohibir con caracter geneérico el uso de la vivienda en la forma expresada y sin que

3 Sentencia de la Audiencia Provincial de Catalufia a fecha 7 de junio 2018. N° Rec. 69/2017.
% Sentencia de la Audiencia Provincial de Catalufia a fecha 7 de junio 2018. N° Rec. 69/2017.

36 DECRETO 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas
vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias
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tal prohibicion figure en el titulo constitutivo. Ello sin perjuicio de que la comunidad
pueda instar judicialmente, en su caso, el cese de la supuesta actividad molesta.

La comunidad puede limitar, pero no prohibir y, por ende, si no alcanza el quorum
necesario para aprobar estas limitaciones, el ejercicio del alquiler vacacional seria libre

para el titular del inmueble®’.

Limitar supondria establecer restricciones (por ejemplo, que no méas de un tanto por
ciento de los inmuebles del edificio se dediquen a esta actividad, que exista un horario
de entrada y salida de usuarios, impedir celebrar fiestas por parte de inquilinos, no
permitir que usen la piscina o el gimnasio u otras instalaciones comunes, temas de

ruidos, basuras.. ., el elenco puede ser muy variado).

Podria también establecer requisitos previos o simultdneos para poder ejercer esa
actividad. Entre ellas podemos citar tener un seguro que especificamente cubra los
dafios que pudieran derivarse a instalaciones de la comunidad, que solamente se estén
utilizando simultdneamente un determinado porcentaje de las viviendas totales para este
uso, etc. Pueden ser restricciones muy variadas y en ocasiones no exentas de dudas

sobre su admisibilidad o legalidad.

Aunque el nuevo parrafo 12 del articulo 17 de la LPH® establezca simplemente un
régimen de mayorias para adoptar el acuerdo, éste debera ser proporcional a las
necesidades de la comunidad, debiendo estar motivado, porque en caso contrario podria
perjudicar a los propietarios que no han votado a favor, y ser anulado por haberse
adoptado con abuso de derecho (art. 18.1.c LPH). Ya que podria verse afectados sus
derechos fundamentales del derecho de la intimidad en el domicilio del articulo 18 de la

Constitucién Espafiola.

Interpretar la limitacion como una prohibicién absoluta constituye, desde mi punto
de vista, un exceso que vulneraria las facultades dominicales derivadas del derecho del
titular de la vivienda salvo que tuvieran su base en una normativa ajena a la comunidad

de propietarios que parece no existir hasta el momento.

Dicho de otro modo, la junta de propietarios podria prohibir el uso solo cuando la

normativa sectorial no permite la actividad en el tipo, lugar o tiempo del edificio, en

37 Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler.
Art 20.
38 ey 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal. (En adelante LPH)
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modo tal que nada podria afiadir a dicha regulacion, teniendo solo sentido en realidad la
actividad limitativa de la comunidad en aquellos casos en que la normativa sectorial lo

admitiera haciendo uso del articulo 17. 122 LPH?°,

La intencion de la norma se orienta a facilitar la posibilidad de adopcion de
acuerdos que regulen o condicionen por parte de la comunidad tales usos de las
viviendas, cuando el titulo constitutivo no los prohiba, asi como facilitar una mayor

participacion en el voto del titular del elemento que se afecta a estas actividades.

Esta regla otorga a la junta de propietarios un poder omnimodo, para que tres
quintas partes de los propietarios y de las cuotas, no solo puedan prohibir en la practica
el arrendamiento vacacional de las viviendas, sino que también pueden establecer
cuotas especiales 0 mas gastos comunes a cargo de las viviendas arrendadas para fines
turisticos; todo ello sin necesidad de fundamentacion, ya que la norma no la exige. Por
lo tanto, la comunidad de propietarios tendra la total libertad de regular las pautas bajo
las que se celebraran en la comunidad este tipo de contratos, pero siempre viéndose
limitadas por el abuso de derecho. Como se recoge en el parrafo 12 del articulo 17 LPH
estardn limitadas las prohibiciones sin justa causa, aungque cuenten con una mayoria

cualificada.*®

La norma alude a la posibilidad de establecimiento de limitaciones o condicionantes
para tal actividad en un inmueble privativo de la comunidad. No se alude, al menos
expresamente, a la prohibicion. Pero tampoco parece que la norma excluya este Gltimo
escenario. Ahora bien, con ello se habilita que el propietario afectado por un acuerdo de
prohibicion absoluta pudiere impugnar judicialmente el mismo por la via del art.18.1
letra ¢) LPH.

Para anticipar cuando podria existir ese abuso de derecho, debemos tener en cuenta
que la sala de lo Civil del Tribunal Supremo, en Sentencia de 15 de junio de 2018,
establece una doctrina al respecto que es practicamente unanime, en el sentido de que se
considera posible y aceptable establecer limitaciones o prohibiciones a la propiedad,

siempre y cuando atiendan a la proteccion del interés general de la comunidad. En

39 ey 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal. Art 17.

40 Declaracion del Abogado Sevilla Céceres F. Articulo del mundojuridico.info recuperado de:
https://www.mundojuridico.info/limitacion-del-uso-turistico-por-la-comunidad-de-
propietarios/#:~:text=Como%20acabamos%20de%20leer%2C%20el,de%20las%20cuotas%20de%20part
icipaci%C3%B3n.
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consecuencia, el acuerdo de limitar o condicionar deberia basarse precisamente en este
concepto: que el uso del inmueble destinado a alquiler vacacional estd perjudicando el

interés general, y por qué.

En este sentido, dice el Tribunal Supremo en la citada sentencia que “El derecho a la
propiedad privada constituye un derecho constitucionalmente reconocido (art. 33 C.E),
concebido ampliamente en nuestro ordenamiento juridico, sin mas limitaciones que las
establecidas legal o convencionalmente que, en todo caso, deben ser interpretadas de un
modo restrictivo. No obstante, en el &mbito de la propiedad horizontal, se considera
posible y aceptable establecer limitaciones o prohibiciones a la propiedad, que atienden
a la proteccion del interés general de la comunidad. Dentro de estas limitaciones se
encuentra la prohibicion de realizar determinadas actividades o el cambio de uso del

inmueble, pero para su efectividad deben constar de manera expresa”™*.

También es doctrina de esta Sala en sentencia 30 de diciembre de 2010, 23 de
febrero de 2006 y 20 de octubre de 2008, considerar que la mera descripcion del
inmueble no supone una limitacion del uso o de las facultades dominicales, sino que la
eficacia de una prohibicion de esta naturaleza exige de una estipulacion clara y precisa

que la establezca. Asi lo reconocia la sentencia de 21 de diciembre de 1993.

En definitiva, el Tribunal Supremo establece claramente que el cambio de uso de
un elemento privativo, por ejemplo, de oficina a vivienda o viceversa, solamente
requerird el acuerdo de junta por unanimidad cuando la prohibicién se encuentre
establecida de manera expresa, no es suficiente con ciertas menciones, porque la
interpretacion de las limitaciones debe hacerse siempre de manera restrictiva, de

acuerdo con una jurisprudencia que la propia sentencia califica de “contundente”.

Otra cuestion diferente es cuél deberia ser el régimen de mayorias para dejar sin
efecto en una junta posterior las limitaciones o condicionamientos a esta actividad, o

aumentos de cuotas, acordados por la comunidad. El articulo 17.12 LPH solamente se

41 La Sala de lo Contencioso, Seccién 3 del Tribunal Supremo, ha dictado recientemente resolucion
25/2019 en el Recurso de Casacion n°® 6255/2017, interpuesto por el Letrado del Servicio Juridico de la
Comunidad Auténoma de Canarias contra la sentencia de fecha 5 de julio de 2017, dictada por la Seccién
Segunda de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias, con
sede en Santa Cruz de Tenerife, en su recurso contencioso-administrativo n® 117/2015 , contra el Decreto
del Gobierno de Canarias que aprueba el Reglamento de viviendas vacacionales de la Comunidad
Auténoma de Canarias.
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refiere al establecimiento de restricciones o cuotas, y no a su supresion, pero debe

entenderse que se exigirian las mismas mayorias.

El articulo 17.12 acaba diciendo que esos acuerdos no tendran efecto retroactivo. No
estd muy claro qué significa esto, pero creo que una buena forma de entenderlo es que,
si los acuerdos se han adoptados con las mayorias legales, son validos y surten sus
efectos. Pero, al no ser retroactivos, no afectan a las viviendas que en el momento de
adoptarse el acuerdo ya estaban destinadas a alquiler turisticos por tener licencia
administrativa aprobada, y cuyos propietarios habian votado expresamente en contra del

acuerdo.

En este sentido el pasado 13 de septiembre 2019 la Sala de lo Civil y Penal del
Tribunal Superior de Justicia de Catalufia dictd una sentencia que sienta doctrina
jurisprudencial sobre la eficacia de los acuerdos comunitarios de prohibicion de

actividad de uso turistico en el inmueble.

Esta doctrina declara que un acuerdo comunitario que establece la prohibicion de
usos turisticos en las viviendas del edificio es valido si se adecUa su aprobacion a los
quorums legales. Sin embargo, no es oponible, no vincula, ni tiene efectos retroactivos
frente al propietario que lo era en ese momento, que se opuso al acuerdo y que, en el
caso enjuiciado objeto del recurso de casacion, habia obtenido con anterioridad de la
Administracion competente la licencia o permiso habilitante para el ejercicio de esa

actividad, consolidando de esta forma una expectativa de uso.

Ese acuerdo si seria eficaz y oponible a los propietarios actuales que no se opusieron
al mismo, y una vez inscrito en el Registro de la Propiedad afectara los futuros terceros

adquirentes.

En opinidon del abogado Alejandro Fuentes-Lojo, experto en Derecho inmobiliario,
se trata de “una buena noticia para la seguridad juridica en esta materia en la que hasta
la fecha existia disparidad de criterios entre los tribunales catalanes. No obstante, a
pesar de esa doctrina que expone la Sala con caracter general, no se puede prescindir del
caso concreto sobre el que recae, en el que la propietaria disidente que se opuso e
impugnd judicialmente el acuerdo en el momento en que se tomé por la Comunidad de
Propietarios ya estaba autorizada para destinar su vivienda a uso turistico. No obstante,

el letrado también considera dudoso que vaya a aplicarse “la misma doctrina
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jurisprudencial cuando la actividad prohibida se implanta con posterioridad al acuerdo
comunitario o cuando cesa dicha actividad en un momento posterior, aunque no se haya

producido la transmision a un tercer adquirente.”*#?

7.- El alquiler vacacional. Repercusion fiscal en Canarias.

Como cualquier actividad empresarial o comercial, el alquiler vacacional esta
sujeto a obligaciones fiscales que distan considerablemente de las obligaciones que

recaen sobre los empresarios de apartamentos turisticos u hoteles.

A estos efectos es considerado empresario quien realiza arrendamientos de
alojamientos turisticos. En concreto, la Agencia Tributaria Canaria, informa que la
actividad de explotacién de una vivienda vacacional se considera una actividad sujeta y
no exenta al IGIC, tal que como se desprende del articulo 4 y 5.5, a) de Ley 20/1991, de
7 de junio, de modificacion de los aspectos fiscales del Régimen Econdmico Fiscal de

Canarias.
Es por esto por lo que las personas que realicen esta actividad deberan:

e Darse de alta censal en el impuesto bajo el epigrafe 5y en el caso de prestar
servicios complementarios se dara de alta en el epigrafe 1685 “Alojamientos
Turisticos Extra-hoteleros”.

e Emitir factura por cada estancia.

e Repercutir o aplicar el IGIC del 7 % al precio del alojamiento y reflejarlo en la
factura.

e Cumplir las obligaciones propias de los sujetos pasivos del IGIC, como las

autoliquidaciones trimestrales del IGIC (modelo 420).

A pesar de todo esto, estas operaciones estaran exentas del 1GIC cuando el sujeto
pasivo se acoja al Régimen Especial del Pequefio Empresario o Profesional. Estaran
incluidos en el régimen especial del pequefio empresario o profesional, salvo renuncia,
los sujetos pasivos del IGIG personas fisicas cuyo volumen total de operaciones

realizadas durante el afio natural anterior, en el conjunto de sus actividades

42 Opinién de FUENTES-LOJO A. recuperado de la revista digital: https://elderecho.com/nueva-doctrina-
del-tsj-cataluna-prohibicion-pisos-turisticos-comunidades-propietarios
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empresariales o profesionales, incluyendo las exentas o no sujetas por aplicacion de las
reglas de localizacion del hecho imponible, no hubiera excedido de 30.000€.

Cada vez son mayores las obligaciones que se exigen a este tipo de alquileres desde
el punto de vista tributario. Sin embargo, el control de los organismos publicos en este
aspecto se complica mucho mas que en los alquileres de inmuebles ordinarios y en la
actividad turistica de apartamentos turisticos y hoteleros. Por ello quizés, es éste el
motivo del altisimo porcentaje de viviendas vacacionales que no tributan como tal en

Canarias.

8.- Antecedentes normativos del Contrato de Arrendamiento Vacacional en

Canarias. Proyecto de Ley.

Canarias posee como otras muchas Comunidades Auténomas, una regulacion
variada en materia turistica. La Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de

Canarias marca la estructura de esta actividad.

La legislacion autondmica en materia de turismo es anterior al nacimiento del
concepto de arrendamientos de vivienda vacacional en Canarias; de ahi que surja la
necesidad en Canarias actualmente de redactar un Proyecto de Ley de modificacion
tanto de la Ley de Ordenacion del Turismo, como de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de

renovacion y modernizacion turistica de Canarias*.

No obstante, es importante resumir los antecedentes para entender mejor la
situacion normativa de esta figura. Dos son los Decretos que se aprueban con la
finalidad de regular las viviendas vacacionales. Estos Decretos aparecen con cierta
precocidad, ya que Canarias es la Comunidad Auténoma, junto con las Islas Baleares

donde el turismo encabeza el grueso de su economia.

El Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la
Actividad Turistica de Alojamiento, modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el

que se regulan los estandares turisticos, que conserva su vigencia.

4 GOMEZ PERALS, M y ALVAREZ MOLEIRO, J (2016). Alquiler vacacional en Canarias.Una
perspectiva juridica. Documento de trabajo 1/2016. Catedra de Turismo CajaCanarias-Ashotel-
Universidad de La Laguna. Recuperado de: http://www.datosdelanzarote.com/Uploads/doc/Alquiler-
vacacional-en-Canarias.-Una-perspectiva-tur%C3%ADstica-20170210124527868Alquiler-vacacional-en-
Canarias.-Una-perspectiva-jur%C3%ADdica.pdf Ultima revision (8 de julio de 2020)
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Posteriormente, el Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el
Reglamento de las Viviendas Vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias,
acomete la regulacion de las viviendas de uso turistico o las viviendas vacacionales.
Dichos textos normativos marcaran en Canarias un antes y un después respecto a la

préactica de estos contratos y a la proliferacion de este tipo de viviendas en el mercado.

Hay muchos puntos de vista acerca del fendmeno del alquiler vacacional, una de
ellas repudia los contratos de arrendamientos de la vivienda de uso vacacional
contrarios a la estructura del sector turistico tradicional, y otras muchas, en la que se
sitia Canarias, que depende totalmente del turismo y necesita adaptarse a los nuevos
tiempos. Sabemos por lo tanto que, en funcion de los intereses econdmicos de la

comunidad autbnomas, estas muestran una respuesta positiva o negativa al respecto.

Canarias con esta normativa se suma al colectivo de las Comunidades
Auténomas que ha llegado a la conclusion de que no se puede ir en contra del
crecimiento social y del desarrollo natural de un determinado sector econémico como el
turistico. La planta hotelera y de apartamentos de las principales zonas turisticas de
Canarias se ha quedado vieja. La burbuja inmobiliaria, las crisis econémicas del sector
de la construccion y la moratoria turistica, llevé a la necesidad de ejecucion de politicas
de incentivo a la rehabilitacion de complejos hoteleros y de apartamentos. Estas

politicas requieren de grandes inversiones inmobiliarias.

En este escenario surge un nuevo modelo que se cuela en cualquier zona de uso
residencial, rural o turistico. Se trata de un tipo de viviendas que no requieren de una
importante inversion para su remodelacion y puesta en mercado. Asi nace un numero
indeterminado de “empresarios” que rentabilizan sus viviendas en régimen de

arrendamiento vacacional.

Dejan de ofertar sus viviendas para la formalizacion de contratos de
arrendamientos urbanos o rusticos, siguiendo el modelo tradicional y se lanzan a la

figura del hibrido residencial-turistico en la modalidad de vivienda vacacional.

La actitud que toma Canarias en materia de este contrato es la aportar una
solucion cuasi necesaria ante el problema existente dando pie a que con posterioridad se
hallase la merecida actualizacion que necesita el modelo turistico canario. Con la

aprobacion de este tipo de Decretos se establecen los limites y las bases sobre la que
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versaran los contratos. Este Decreto es fruto de la motivacion de la Ley 4/2013, de 4 de
junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas,
que, en su articulo primero, apartado 2, afiade una letra e) al articulo 5 de la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, como se cita en el apartado

anterior.

Esta Ley recoge una definicion de lo que se entiende por vivienda de uso
turistico, desmarcandose de otros conceptos como es el de apartamentos turisticos como
se define en Decreto n® 163/1998, de 8 de julio, de Ordenacion y Clasificacion de
Apartamentos Turisticos en su articulo segundo, Apartamento turistico es aquella
vivienda que se ofrece en condiciones de inmediata disponibilidad y mediante precio a
las personas usuarias que por motivos vacacionales o turisticos efectlen una estancia

por dias, semanas o meses.

Los apartamentos turisticos sélo se pueden comercializar a través de las
empresas explotadoras definidas en el articulo 5, las cuales deben realizar con caracter
obligatorio la limpieza habitual del alojamiento y en todo caso antes de la entrada de
personas usuarias, que seguiran un reégimen juridico totalmente diferente de la Ley de

Arrendamientos Urbanos.

Esta marcada diferenciacion del contrato de arrendamiento de vivienda de uso
vacacional va a desencadenar en que se considere a este contrato como una nueva forma
de turismo extra-hotelero, lo que forzara al sector a actualizar la estructura turistica para

competir en un mercado justo.

El Decreto de 2010 alumbré esta idea en su articulado, concretamente en el
articulo 2 e) donde se introduce el concepto de vivienda vacacional como una forma
extra-hotelera dentro del uso turistico. A su vez, se modifica la redaccion del tercer
articulo para quedar redactado de la siguiente forma: “Todos los establecimientos
turisticos de alojamiento objeto de regulacion, estdn obligados a cumplir las
prescripciones contenidas en la Ley de Ordenacion del Turismo de Canarias, Y el resto
de las normas que le sean de aplicacion”...// ...Asimismo, los establecimientos

turisticos de alojamiento estan obligados a cumplir las prescripciones contenidas en el
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presente Reglamento, salvo las viviendas vacacionales que se regirdn por su

reglamentacion especifica™4,

Es palpable el problema de la inseguridad juridica que aporta la Ley 2/2013, de
29 de mayo de Renovacion y Modernizacion del Turismo en Canarias. La mayoria de
sus articulos han sido o estan siendo objeto de impugnacion por considerarse
desactualizados. A simple vista no cabe la posibilidad de dar respuesta al problema de la
regulacién de los alquileres de vivienda vacacional con una ley que es cuanto menos

controvertida.

En el Parlamento de Canarias se ha presentado el dia 25 de febrero de 2019,
publicada el 8 de marzo, en el Boletin Oficial del Parlamento de Canarias, la propuesta
de modificacion de varios articulos de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacion y

Modernizacion Turistica de Canarias.

El Proyecto de Ley en su Exposicion de Motivos analiza la repercusion de la
Sentencia del Tribunal Constitucional 209/2015, de 8 de octubre de 2015, que es objeto
de recurso®. La cual falla, “estimar el presente recurso de inconstitucionalidad vy, en
consecuencia, declarar que el apartado a) y el dltimo inciso del apartado c), en la parte
que se refiere a los apartamentos de cinco estrellas o superior, del articulo 4.2 de la
Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias, en su
redaccion inicial, son contrarios al orden constitucional de distribucion de

competencias y, por tanto, inconstitucionales y nulos”.

La fundamentacién del Tribunal Constitucional para declarar la nulidad de los
apartados a) y c) del articulo 4.2 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, se basa en que
“siempre que el planeamiento territorial no prohiba los establecimientos extra-hoteleros,
tienen que ser autorizados, sin que se les pueda exigir, como se hizo, que ostenten una
determinada clasificacion turistica, la de cinco estrellas o superior, por lo que se esta
introduciendo un criterio econémico para el otorgamiento de la preceptiva autorizacion,
lo que determina la vulneracion de la normativa béasica estatal y resulta contraria a la

Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el Libre Acceso a las Actividades de Servicio y

“ GOMEZ PERALS, M., ALVAREZ MOLEIRO, J.: *’Alquiler vacacional en Canarias. Una perspectiva
juridica’” Universidad de La Laguna, 2016

4 Rec. 1133/2014 interpuesto por el presidente del Gobierno en relacion con los apartados a) y c) del
articulo 4.2 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacion y Modernizacion Turistica de Canarias
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su Ejercicio, en la medida que impone determinadas limitaciones a la libertad de
establecimiento de los prestadores de servicios turisticos que, ain estando en términos
generales amparadas en una razén imperiosa de interés general que justifica su

existencia, se conecta a criterios o requisitos de naturaleza econémica”.

Llegados a este punto, segun los términos de la sentencia, el apartado a) del
articulo 4.2 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, quedaria vacio de contenido, mientras que
el apartado c) del citado articulo, quedaria de la siguiente manera: “c) establecimientos

extra-hoteleros, siempre que el planeamiento territorial no los prohiba expresamente”.

Dispone la propia Exposicion de Motivos que este Proyecto de Ley tiene como
objetivos, de una parte, dar cobertura legal a determinados aspectos relativos a la
regulacion de la vivienda vacacional y, por otra parte, ofrecer mayores garantias en la
aplicacion del régimen sancionador en materia turistica, mediante la modificacion de
diversos articulos de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de

Canarias.

No obstante, el Consejo Consultivo de Canarias, en su Dictamen 99/2019, de 20
de marzo, considera inconstitucionales y nulos algunos de los apartados que regulan el
alquiler vacacional en el Proyecto de Ley que modifica la Ley de Renovacion y
Modernizacion Turistica de Canarias de 2013,

Lo que se somete a la consideracion del Consejo Consultivo, como dictamen
facultativo, es el Dictamen emitido por la Comision de Turismo, Cultura y Deportes del
Parlamento aprobado el 27 de febrero de 2019, relativo al Proyecto de Ley por el que se
deroga el apartado c) del art. 4.2 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacion y
Modernizacion Turistica de Canarias, como consecuencia de la incorporacion de

enmiendas, en cuanto a la regulacion que proyecta sobre viviendas vacacionales.

Tales enmiendas suponen la modificacion de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de
Renovacién y Modernizacion Turistica y la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion

del Turismo de Canarias.

Concluye el Dictamen del Consejo Consultivo lo siguiente:

4 Dictamen 99/2019 (Pleno), Consejo Consultivo de Canarias, 20 marzo 2019, Recuperado de:
http://dcc.consultivodecanarias.org/2019/0099.pdf
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“..J/ ... 1. La aceptacion de determinadas enmiendas al Proyecto de Ley,
incorporando la regulacion con caracter de totalidad de una materia nueva, introduce
una distorsion importante en la original iniciativa legislativa del Gobierno, tal como se

argumenta en el apartado 1 del Fundamento VI#'.

2. La justificacion incorporada a la Exposicion de Motivos, que alude, por un
lado, a causas territoriales y medios ambientales, mientras que, por otro, a criterios
sociales, relacionados con el acceso a la vivienda, resulta coherente y adecuadamente
conectada con los parametros de aplicacion, especialmente los del Derecho
comunitario y su trasposicion al ordenamiento juridico espafiol. No obstante, en el
analisis pormenorizado de algunos de los diferentes preceptos sometidos a consulta se

sefiala la necesidad de reforzar y concretar con la suficiente precision tal motivacion?®,

3. Son contrarios al orden constitucional de distribucion de competencias y, por
tanto, inconstitucionales y nulos el inciso final del articulo 46-bis y el apartado 6 del
articulo 46-ter. La alteracién del sentido de la carga de la prueba contenida en el art.

73 puede contradecir los valores amparados por el articulo 24 de la Constitucion.

4. Especial atencion debe prestarse al apartado 2 del articulo 46-ter,
principalmente en lo relativo a la aplicacion de la capacidad de carga, en los términos

de las observaciones formuladas ™.

Este informe habia sido solicitado por el Parlamento de Canarias para que, antes
del debate definitivo en el Pleno, se analizara la adecuacion legal, estatutaria y
constitucional del dictamen emitido por la Comision de Turismo, Cultura y Deportes

sobre este proyecto de ley, asi como la consulta del Tribunal Supremo.

47 “Debe asegurarse, para no cuestionarla, la conexion material entre el proyecto de ley originario (que,
recordemos, se limitaba a derogar en un articulo Gnico, una norma de la Ley de turismo) y las enmiendas
introducidas que regulan las viviendas vacacionales. En opinidn de este Consejo, la conexion material
entre las enmiendas y el PL originario existe; pero se entiende que desde el punto de vista del objeto a
regular es muy débil, ya que, en palabras del TC, se ha dado vida a una realidad nueva, que pudiera haber
nacido de una nueva iniciativa legislativa autdnoma”. Ya que no tiene cabida en la realidad que nos ocupa
la madificacion de un proyecto de ley que no podra llevarse a cabo. Ya que sabiendo que las primeras
manifestaciones de contratos en el sector turistico seran los alquileres vacacionales, se deberia adoptar
regulacion especifica para ello.

4 Podria admitirse que la Exposicion de Motivos incorpora una justificacion general, al aludir, por un
lado, a causas territoriales y medios ambientales, y, por otro, a criterios sociales, relacionados con el
acceso a la vivienda, sefialando como una de las causas del encarecimiento del alquiler de la vivienda su
comercializacion como producto turistico. En esta linea, habra que reforzar y concretar con la suficiente
precision cuantas singulares medidas se postulen para alcanzar tales objetivos.
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En este sentido, la polémica estd servida y en consecuencia todos los partidos
politicos del Parlamento de Canarias*® pactaron retirar la votacion de la reforma de la
Ley de Renovacion y Modernizacion Turistica tras conocer el dictamen del Consejo
Consultivo. De esta manera, los grupos de la Camara se han sumado a la propuesta de
Podemos, que abogaba por debatir la regulacion del alquiler vacacional en la proxima
legislatura.

La formacion morada ya habia expresado, al igual que el PP, que votaria en
contra de la modificacion de la ley turistica, que fue redactada por Coalicién Canaria y
Nueva Canarias y, previsiblemente, iba a ser apoyada por el PSOE. Una vez se ha
conocido que el Consejo Consultivo considera inconstitucional parte de la reforma, un
Diputado de Podemos considera que “lo razonable” es regular el alquiler vacacional con
el consenso de todos los actores del sector y la suma de los grupos politicos, y no a

“Oltima hora” con “inseguridad juridica”.

Y es que, en el ultimo minuto de la legislatura, NC, CC y PSOE pretendian
elevar a rango de ley una prohibicion de facto del alquiler vacacional en las zonas
turisticas de Canarias y asestar un nuevo golpe a los derechos de los pequefios
propietarios de bungalow y apartamentos. Pero el impacto no se limita a las areas

turisticas®.

Para todo el territorio autondémico, la nueva ley crea inseguridad juridica. La
norma permitird a cada Cabildo, a cada Ayuntamiento y al propio Gobierno establecer
arbitrariamente limitaciones generales o zonales al alquiler vacacional, limitaciones que

ademas podran ser indefinidas o temporales.

El texto legislativo redactado a trozos por Nueva Canarias y CC desprecia las
sentencias del Tribunal Supremo contra el decreto sobre alquiler vacacional actualmente
vigente, asi como las numerosas advertencias de la Comision Nacional de los Mercados
y la Competencia sobre la imposibilidad de primar a los grandes operadores turisticos

sobre los pequefios propietarios.

4 Proyecto de Ley del Parlamento de Canarias n° 542, de 17 diciembre 2018, Recuperado de:
http://transparencia.consultivodecanarias.org/wp-content/uploads/2019/01/bo542.pdf

50«E| Parlamento se lanza al asalto de los pequefios propietarios turisticos para dinamitar el alquiler
vacacional”. Disponible en: https://www.eldiario.es/canariasahora/politica/parlamento-propietarios-
turisticos-dinamitar-vacacional_1_1658970.html Cérdenes T. Periddico Eldiario.es a fecha de 12 de
marzo de 2019. Fecha de consulta (8 de julio de 2020)
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Por si esto fuera poco, la propuesta de NC y CC, avalada por el PSOE, invade
competencias no autonémicas y pretende vulnerar los derechos de los propietarios de
viviendas contemplados en la Ley de Propiedad Horizontal, de caracter estatal, que
regula los derechos y deberes de todos los propietarios de viviendas sujetas a esta

norma.

No ha existido tiempo para reactivar esta modificacion normativa durante la
nueva legislatura y, después del 14 de marzo de 2020, con el Real Decreto 463/2020,
por crisis sanitaria que asola el pais, dificilmente sera este uno de los temas que priorice

el ejecutivo canario.

Otra de las sentencias mas representativas en el &mbito de la vivienda vacacional
de canarias es la STS 257/2019 sobre el recurso de Casacion Contencioso-
Administrativo sobre el articulado del actual decreto 113/2015°. En este recurso se
intentan  impugnar multiples articulos del reglamento por considerarse
inconstitucionales las medidas interpuestas por dicho texto legal. El tribunal acepta
dicho recurso de casacion en parte, considerando inconstitucionales los articulos 3.2,
12.1, 13.3 y 5.2 y por ende anulandolos. Por lo tanto, se estima parcialmente el recurso
ya que se declaran anulados los 4 articulos, desestimandose las demés pretensiones

interpuesta por la parte actora.

En dicho recurso se estiman las pretensiones presentadas por el Letrado del
Servicio Juridico de la Comunidad Auténoma de Canarias para la anulacion de los
preceptos que se consideraban inconstitucionales entre muchos otros del decreto113.
Posteriormente el Tribunal supremo entiende que no cabe la estimacion de ninguna otra

de las pretensiones®.

Para hacer un breve andlisis de dicha sentencia conservaremos por lo
contemplado respecto al articulo 3.2. Se declara inconstitucional dicho articulo que
prohibia el desempefio de dichas actividades en suelo de uso turistico y uso mixto, ya
que en primer lugar carece de cobertura legal por la Ley 2/2013, de 29 de mayo de
turismo de Canarias. Ademas de ir en contra de la libertad de empresa del articulo 38

CE vy la libertad de prestacion de servicios sin algun motivo aparente.

51 STS Sala de lo Contencioso (Madrid) de 15 de enero de 2019. Rec. 6255/2017.

52 STS Sala de lo Contencioso (Madrid) de 15 de enero de 2019. Rec. 6255/2017
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Con respecto a lo dispuesto en el articulo 12.1 se evalta la posibilidad de
establecer este tipo de contratos por habitaciones sin la necesidad de ceder al contratante
el uso de la totalidad del bien inmueble, vulnerandose por tanto la libertad de oferta de

servicios®?,

“Y en relacion con el articulo 13.3, declaracion responsable de inicio de la
actividad, la sentencia considera que infringe el articulo 71 bis de la Ley 30/1992, en
cuanto que priva a la declaracion responsable de la virtualidad de habilitar el comienzo

de la actividad desde el mismo dia de su presentacion™>4,

Concluimos con la impugnacion del articulo 5.2 del decreto 113 el cual prohibe
el uso de la vivienda de uso turistico con un fin distinto al establecido en los contratos
de vivienda vacacional. Por ello declara el Tribunal Supremo su nulidad por ir en contra
del articulo 33.1 CE "al limitar el ejercicio al derecho a la propiedad privada en ese bien
inmueble que es precisamente eso, una vivienda. Ya que se entiende que la vivienda de
uso vacacional no deja de ser un bien inmueble del que puede hacer uso y disfrute su
usuario como derecho constitucional. Ya que en esta Gltima prohibicion no se distingue
si la prohibicion es para el turista o para el empresario el Tribunal entiende que debe ser
anulada ya que si se refiere al turista infringiria lo dispuesto en la ley del turismo de
Canarias. La sentencia distingue que “La Ley de turismo de Canarias no regula la
actividad del turista ni habilita al Reglamento para imponer deberes al turista pues
segln su exposicion de motivos la habilitacién se limita a determinar "qué tipo de
establecimientos deben entenderse comprendidos dentro de cada una de las
modalidades"” hotelera y extra hotelera (de conformidad con el articulo 32.3 de Ley de
Turismo ) por mas que las prohibiciones que se anulan tengan fundamento en las
normas que precisamente invoca la entidad recurrente sobre la base del articulo 33
CE™> .

9. LA VIVIENDA VACACIONAL EN “LA NUEVA NORMALIDAD
TRAS EL CORONAVIRUS”

53 STS Sala de lo Contencioso (Madrid) de 15 de enero de 2019. Rec. 6255/2017
54 STS Sala de lo Contencioso (Madrid) de 15 de enero de 2019. Rec. 6255/2017
%5 Rec. de casacion contencioso administrativo sobre la STS 257/2019
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El 14 de marzo de 2020, comienza un gran cambio en Canarias, en Espafia, en
Europa y en el mundo entero. Hasta ese momento no fuimos conscientes del principio
de una nueva realidad. ElI Real Decreto 463/2020, declara el estado de alarma para la
gestién de la situacion de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-19. La crisis
sanitaria afectard a todos los sectores econémicos, pero especialmente, en Canarias,

afectara al turismo.

Por ello, la Consejeria de Turismo, Industria y Comercio del archipiélago ha
comenzado a sentar las bases para convertir a Canarias en laboratorio turistico de
seguridad frente al coronavirus y poder adelantar lo antes posible la reapertura del
destino con todas las garantias sanitarias. Fuentes cercanas al Gobierno canario se
muestran esperanzadas por los primeros datos de reservas de cara a la temporada alta

que abarca de septiembre a mayo.

Canarias por su insularidad, es un lugar idoneo para garantizar el control de la
entrada y la aplicacion de técnicas de deteccion de posibles infectados en puertos y
aeropuertos. A esto se le uniria la propuesta que esta sobre la mesa de las principales
administraciones sobre aplicacion de la reduccion de residencia a todos los turistas a
partir de la apertura definitiva de la actividad que se estima para el cuatro trimestre de

este afio.

Ademas, la reduccion del contacto humano ha sido un paso necesario para frenar
la dispersidn del coronavirus y l6gicamente el turismo también se vera afectado por la
imposicion de este nuevo tipo de conectividad humana, al menos temporalmente. Tras
la pandemia, habra cambios en los comportamientos de los gobiernos, operadores

turisticos y viajeros.

El modelo turistico sufrird modificaciones y jugardn un papel fundamental la
tecnologia, la limpieza, la comunicacién en redes sociales y turismo nacional de
estancias cortas y es en ese escenario donde la vivienda vacacional adquiere un papel
relevante en esta primera etapa de “la nueva normalidad turistica tras el Coronavirus en

Canarias”.

El sistema de reserva, las plataformas digitales con recorrido en el mercado
turistico, el aislamiento, la tipologia de vivienda, la inexistencia de areas o zonas

comunes, la implantacién de nuevas tecnologias, el concepto de “huésped familiar”,
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hacen de la vivienda vacacional un reclamo en lugares de tradicion turistica por el clima

y el paisaje.

Tras ponernos en contacto con ASCAV®, dada la especialidad de las
circunstancias son ellos los principales portavoces sobre la situacién en la que se
encuentra la vivienda vacacional en Canarias, nos han confirmado que las perdidas
“estimadas hasta el periodo de semana santa giran entorno a 156 millones de pérdidas”.
Todo esto declarado por el gerente de ASCAV D. Javier Martin Vera, la persona que se
encuentra al frente de las actuaciones de la asociacion durante este proceso de crisis

sanitaria.

El turismo colaborativo podria ser el primero en reactivarse tras la crisis del
Coronavirus por ser una formula econdémica e ideal para que las familias puedan
mantener las medidas parciales de aislamiento que el gobierno central prorrogara a buen

seguro durante 2020°’.

La profesora de la Universidad de Las Palmas de Gran Canaria (ULPGC),
subrayO que es evidente que, en una situacién de crisis econdmica como esta, las
familias deben hacer primero frente a las necesidades mas inmediatas para su
supervivencia, pero que en una segunda fase de estabilizacién se podran plantear gastos
mas superfluos, entre los que se encuentra el disfrute de unos dias de ocio y en los que
la alternativa podria ser la economia colaborativa para lograr unas vacaciones menos
costosas. En esta “nueva normalidad” que nos espera tras el COVID-19, las familias
apostaran por medidas algo mas seguras que les permitan una interaccion social mas

limitada.

% Asociacion de la vivienda vacacional en Canarias que defiende los intereses de los arrendatarios y
definen su labor como “La nuestra, es una Asociacion sin &nimo de lucro donde ningiin miembro de la
Junta Directiva cobra por ser miembro de esta. Aportamos nuestro trabajo, recursos, tiempo y esfuerzo
intentando compaginarlo con nuestras obligaciones laborales diarias, lo que también nos supone
impagables sacrificios en el ambito familiar, Gnicamente por defender nuestra firme conviccion de lo que
consideramos "justo" para el interés general de una mayoria”

S’"GONZALEZ CABRERA I., responsable del Grupo de Turismo, Ordenacion del Territorio y Medio
Ambiente (TOTMA) del Instituto Universitario de Acuicultura y Ecosistemas Marinos Sostenibles (1U-
ECOAQUA), durante su participacion el miércoles 22 de abril en la Conferencia Web Internacional
sobre los Impactos Legales de COVID19 en la Industria de los Viajes, el Turismo y la Hosteleria
(International Web Conference on the Legal Impacts of COVID19 in the Travel, Tourism and Hospitality
Industry), organizada del 20 al 24 de abril por ESTHE (Estoril Higher Institute for Tourism and Hotel
Studies) y la Fundacion INATEL (ambas de Portugal), asi como las universidades de Salamanca (Espafia)
y Milano-Bicocca (ltalia), Recuperado de: https://www.ulpgc.es/noticia/intercambio-casas-y-alquiler-
vacacional-futuro-del-turismo-nueva-normalidad-coronavirus
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Segln Inmaculada Gonzélez Cabrera, Canarias, cuyo PIB dependen en un 35%°
del turismo, debe ahora plantear el relanzamiento de este sector como un todo integrado
y no sujeto exclusivamente al estandar profesional de la hoteleria o de las grandes
compafiias de transporte, sino que conjuntamente con estos el sistema colaborativo debe
ayudar a potenciar la actividad turistica como un todo integrado, en un momento en el
que es muy probable que buena parte de las familias puedan verse afectadas por el
cierre temporal de empresas y por la paralizacion de la actividad econdémica general, y
que el turismo comience a crecer de forma lenta, primero en proximidad, para avanzar

lentamente hacia destinos mas lejanos®®.

En esta linea, la profesora de Derecho Mercantil de la ULPGC sostuvo, tal y
como sugirio hace unos dias el Circulo Turistico de Canarias, asociacion que representa
a los sectores no hoteleros que dependen de forma directa o indirecta al turismo
(vivienda vacacional, inmobiliario, ocio, comercio, restauracion, salud, transporte y la
construccidn), que es evidente la debilidad del sector turistico del archipiélago expuesta
por la crisis del COVID-19, y su alta dependencia de empresas foraneas: OTA’s, tour

operadores, compaiiias aéreas, entre otras®.

Por ello asume la propuesta del citado circulo que propone la creacion de «una
plataforma en la que tenga cabida toda la oferta turistica», incluyendo obviamente la
oferta alojativa tradicional y la de viviendas turisticas, pero también «la de ocio, salud,
belleza, bienestar, transporte, restauracion, rent a car, creando nuevos productos
segmentados y especificos», a fin de abrir nuevas vias de comercializacién de la oferta
plural que ofrece Canarias, liderando una iniciativa a nivel nacional e internacional que

no se ha trabajado hasta el momento®?.

Las plataformas de intercambios de hogares o alquiler vacacional se beneficiaran
por su "aislamiento™. En ellas, ademas del menor coste del alojamiento, puedes hacer

"vida normal” junto a tus acompariantes sin intercambiar zonas comunes. Como afiadido

5% PENARRUBIA, M.P., SIMANCAS, M., TEMES, R., MOYA, A., GARCIA, A.: “Anélisis territorial
del alquiler de la vivienda vacacional en las areas turisticas de litoral de Canarias”, 2016
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extra, en el caso de Home Exchange, por ejemplo, puedes ocupar la vivienda de otro

usuario mientras cedes la propia.®?

En este tipo de turismo colaborativo, Inmaculada Gonzalez Cabrera sefiala que
"al ser inexistente 0 mas bajo el coste en alojamiento, el turista suele reservar el grueso
de su gasto en destino, por lo que contribuye de forma notoria al sector del ocio y la
restauracion”, pudiendo asi servir de motor al resto de la oferta turistica. Dos vias,
alternativas al hotel tradicional, que podrian partir con ventaja en la era post

coronavirus®.

Adentrandonos en un periodo de tiempo en el que el coronavirus no impide el
desplazamiento de los turistas en busqueda de alojamiento a las comunidades
autébnomas como Canarias, hemos de decir que pesan aun las restricciones sanitarias
para mantenerse alejados del virus. Comienzan las aperturas de grandes cadenas
hoteleras sin apenas la mitad de su plantilla y con muchas areas comunes restringidas

para su uso.

Concluimos con la reflexion de la salida de este periodo de cuarentena significa
una nueva oportunidad para todos los propietarios que han visto perjudicada su
situacion economica por el virus. Por lo tanto se abre una ventana para los
arrendamientos vacacionales los cuales funcionan a dia de hoy a pleno rendimiento

respecto a los apartamentos hoteleros los cuales experimentan todavia restricciones.

10.- CONCLUSION

Hasta que comencé este trabajo, alquilar un apartamento o vivienda vacacional a
través de una plataforma digital, era una operacion habitual entre la gente de mi

generacion. No me habia planteado nada mas.

La rapidez, la sencillez, la claridad de la herramienta, el cuasi-anonimato, la
ausencia de burocracia, la inexistencia de reglas, normas o controles en el lugar de
destino, los precios competitivos y la inexistencia de demasiados compromisos en el
pacto, hacian que esta forma de alquiler fuera atractiva, para los jovenes especialmente.

Hasta ese momento “pillar un apartamento” en cualquier sitio del mundo, se reducia a
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un par de “clicks” en una plataforma, con un acuerdo sencillo entre las partes y, en la

mayoria de los casos, sin adelantar el pago.

El origen de esta figura es la clave. No conocia el concepto de “vivienda
colaborativa”. Este modelo me ha fascinado. Me pregunto: ¢quién se ha adaptado a
quién? ¢El modelo turistico o vacacional a la demanda del mercado o, por el contrario,
el mercado a un modelo turistico diferente al tradicional?, incluso, ¢el modelo turistico
se adapta siempre a los cambios sociales y, por tanto, sera capaz de adaptarse al cambio

social en esta denominada “nueva normalidad post coronavirus”?

Hay que observar el cambio social, sanitario y medioambiental para adaptar el
sector turistico a la nueva normalidad. Potenciar el alquiler vacacional puede ser una

opcion de facil reactivacion por los agentes turisticos nacionales e internacionales.

Hasta el momento el cambio de modelo turistico que reflejaba la demanda del
mercado se habia visto limitado por los intereses econdmicos de un sector econémico
amenazado, por la ausencia de adaptacion de los planeamientos para la asuncion de una
figura vacacional que parte de una concepcion diferente del concepto “vacaciones”, asi
como por la carencia de respuestas agiles a los titulares de inmuebles residenciales que
han tenido que convivir diariamente con una figura turistica. No estdbamos preparados

y nos ha costado reaccionar y, cuando lo hemos hecho, ha sido de forma desordenada.

Esta claro que el modelo de vivienda colaborativa se adapta mas y mejor al tipo

de turismo al que tenderemos en los proximos afos.

Por eso, después de recorrer esta figura desde su origen hasta el Proyecto de Ley
paralizado en Canarias, me pregunto si esta pandemia sanitaria, Covid-19, impensable
hace unos meses para “todos”, no nos ha colocado en un “punto de partida” que
podemos aprovechar para reconducir la implantacion y desarrollo de un modelo socio-
econdmico en el sector turistico que en el futuro proximo surge como una férmula
viable de reactivacion adaptada del turismo en Canarias y a medio y largo plazo como
una figura que podria convivir con cualquier modelo y en cualquier lugar consensuando

criterios y unificando Leyes.

En el momento en el que nos encontramos en el que debido a que aun
desapareciendo el estado de alarma son necesarias medidas de precaucion para prevenir
nuevos contagios. Los hoteles y las grandes empresas hoteleras comienzan su actividad
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con la mayor parte de su personal y con grandes limitaciones en cuanto la apertura de
zonas comunes para evitar las aglomeraciones. ¢Es este el momento idéneo para que
Canarias desarrolle un proyecto de ley que remodele por completo el turismo tradicional
en Canarias invirtiendo en las viviendas de uso vacacional? O por otra parte, Espafia no
se encuentra preparada para reestructurar un turismo que se queda obsoleto frente a la
practica de estos contratos “low cost” y deben proteger a los grandes hoteles

estableciendo muchas restricciones en su legislacion.

Solo observando muchos aspectos sobre el decreto 113 y su repercusion
jurisprudencial vemos como se ha intentado limitar en cierta medida las posibilidades
de crecimiento de este tipo de contratos por no poder encontrar ninguna oposicion de su
competencia directa en el sector turistico. Viéndose por tanto anulados multitud de
articulos del decreto que no tenian ninguna fundamentacién mas alla que una limitacién

arbitraria.

En conclusion diremos que el turismo al ir ligado a la sociedad evoluciona al
mismo ritmo que lo hace esta; a pasos agigantados. El desarrollo econémico y
tecnoldgico que experimentamos dia a dia hace posible la aparicion de esta clase de
contratos, y desde mi punto de vista el derecho civil ha de ser la herramienta para

posibilitar este cambio, no el método para impedirlo o retrasar lo inhebitable.

A los que me han leido, una reflexion: En Canarias, la vivienda vacacional, ¢un

problema o una oportunidad?
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