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Resumen Durante muchos afios los propietarios de viviepadasculares han utilizado
el arrendamiento civil para alojar a sus huésptstaporales, muchos de los cuales
tenian una naturaleza inequivocamente turistioasesi objeto de ningun reproche
de caracter juridico mas alld de cuestiones exaosnte fiscales. El trabajo
realiza un andlisis de la reciente modificacion lde LAU, que excluye

expresamente de esta Ley los alquileres de nataraleistica.

Abstract: For many years, individual homeowners ehaised the civil lease to
accommodate their temporary guests, many of whoth urequivocally tourist
nature, without being subject to any reproach Ldxgglond purely fiscal matters.
The paper analyzes the recent amendment to the [tA&t, this Act expressly

excludes tourist vacation nature.
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1. Introduccion y justificacion del objeto de estu.

La justificacion del objeto de estudio elegido palraresente articulo, cuyos limites
quedan explicitados en su titulo, esta conformanialps circunstancias. La primera de
ellas por ser las viviendas particulares la moddlidde alojamiento turistico
“clandestino” o al margen de la normativa turistigae no ilegal) con mas importancia
desde el punto de vista cuantitativo. Sin descanqae existen otras modalidades de
alojamientos turisticos que pueden operar al madgtrcontrol administrativov(gr.
alojamientos rurales o campings), su incidencialeled punto de vista econémico y
social es menor, lo que justifica su exclusionalgéto de estudio. En segundo lugar, la
modificacion operada recientemente en la normasiere arrendamientos urbanos
aconseja un tratamiento pormenorizado de este feménton el objetivo de clarificar
en lo posible la situacion actual y adelantar sobg@ble evolucion en el futuro

inmediatd.

A diferencia de lo que ocurre en otros paises, cparejemplo en ciertos estados
iberoamericanos\.gr. Colombia), en el entorno europeo todos los estabientos de
alojamiento turistico deben cumplir con los redasique administrativamente se
determinen y estar debidamente inscritos en eespandiente registro publico. En tal
sentido, el Ordenamiento Juridico espafiol estalibat® las caracteristicas minimas
(infraestructura, seguridad, sostenibilidad, caafalidad, serviciosetc) de todos los

! Sobre establecimientos de alojamiento turisticonatgen de la legalidadd., entre otros, BETCH
SERRAT, J. M2, “La contratacion de apartamentafstivos: especial referencia al Decreto catalan
163/1998, de 8 de julio, de Apartamentos Turisticea Consultor inmobiliario: Revista mensual de
actualidad para profesionales® 49, 2004, pags. 3 a 16; SOLSONA MONZONIiS:Lbs apartamentos
turisticos”, enlLa actividad turistica espafiola en 2008 (edicior020) Lopez Olivares, D. y Pulido
Fernandez, J. |.Qoords), AECIT/Editorial Universitaria Ramon Areces, 200pags. 141 a 155;
SANCHO COMINS, J., REINOSO MORENO, D. y JIMENEZ GASTE, F. J., “Viviendas de
ocupacion temporal en la sierra norte de Guadalajir su anterior funcion residencial-agraria actaal
recreativo-turistica”, erserie GeograficaUniversidad de Alcala, Departamento de Geograffal4,
2007-2008, pags. 179 a 192; y PASTOR ALVAREZ, M2 ‘Bpartamentos turisticos y alojamientos
vacacionales en la regién de Murcia”, Amales de economia aplicada 2Q007%l. I, Rojo Garcia. J. L.
(Dir.)., Asociacion Espafiola de Economia Aplicada, 2p8gs. 89 a 109.
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establecimientos de alojamiento turistico como ategorizacion, otorgada por la
Administracion publica No existe, pues, oferta turistica alojativa alrgea de la
regulacion administrativa. Con anterioridad a &sposicion al Ordenamiento Juridico
espafol de la Directiva 126/2006/CRirgectiva de serviciostambién conocida como
DirectivaBolkestein era necesario solicitar una autorizacion adnretisen y
posteriormente inscribir el establecimiento enacgtespondiente registro administrativo
para poder iniciar su actividad. Actualmente, comgla generd) tanto el inicio del
funcionamiento como su inscripcion se hacen sobhrddse de unéadeclaracion
responsable; revisada a posteriori por la Administracion publica. Todo
establecimiento turistico que se publicite o realgu actividad sin contar con la
preceptiva declaracion e inscripciéon en el registborespondiente sera considerado

clandestinpimponiéndosele las sanciones correspondiéntes

Junto con este régimen especializado y con vocatgéexclusividad, en el ambito
civil la Ley 29/1994, de 24 de noviembmie Arrendamientos Urbanos (en adelante
LAU), ha servido a los propietarios de viviendas paldrescomo sustento legal para
dedicarlas a la actividad turistica. Para elloa@tilizado tradicionalmente la figura del
arrendamiento por temporagdgrevisto en su articulo 3.2., que dispone que]‘“[.
tendran esta consideraciérjarrendamiento para uso distinto de viviendap
arrendamientos de fincas urbanas celebrados pompteada, sea ésta de verano o
cualquier otral...]". Por arrendamiento por temporadse entiende, por tanto, el uso de

una vivienda que no va a tener caracter permanentnstituyendo el domicilio del

% La normativa colombiana no establece un sistertiiqaide categorizacién de los establecimientos de
alojamiento turistico, dejando este cometido —cagacripcion serd en todo caso voluntaria— al buen
hacer de las asociaciones privadas del sector.eSedin materia, en el ambito espafid, PEREZ
GUERRA, R., “La intervencion administrativa en l&sificacion de los establecimientos hoteleros:
estudio comparativo en el Derecho turistico esgaalDocumentacién Administrativdresidencia del
Gobierno: Gabinete Técnico para la Reforma Admmaiista, n® 259-260, 2011, pags. 315 a 354.

% Regla general que no rige con caracter generédsealojamientos turisticos reglados, si bien parec
mas que posible su aplicacion en el caso de lodampantos particulares de uso turistico. Sobre esta
materiavid. el excelente trabajo del profesor RIVERO YSERN,.,J“La transposicion de la Directiva de
Servicios a nivel Autonémico y Local”, éfl nuevo derecho administrativo: libro homenajerafpDr.
Enrique Rivero YsegnSanchez Blanco, A., Dominguez-Berrueta de JuarAM/ Rivero Ysern, J. L.
(Coords), Ratio Legis Libreria Juridica, Salamanca, 2@khs. 369 a 406.

“ Por ejemplo, la Ley 13/2011, de 23 de diciembe, Turismo en Andaluci@onsidera como infraccion
grave la prestacién clandestina de un servicigtiad, previendo sanciones que oscilan de los dba m
los dieciocho mil euros.
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arrendatario—la nota esencial es la finalidad deuil@r, y no su duracidon—, con

independencia de que se realice durante el verag @ialquier otra época del afio.
Dejando a un lado el controvertido fraude de layssiente en utilizar esta norma para
suplantar la normativa especificamente turisticaiérto es que durante muchos afios
los propietarios de viviendas particulares hanzatilo esta figura civil para alojar a sus
huéspedes temporales, muchos de los cuales tengamaiuraleza inequivocamente
turistica, sin ser objeto de ningun reproche déatar juridico mas alla de cuestiones
exclusivamente fiscales. La reciente modificaciéadLAU, excluyendo expresamente

de esta Ley los alquileres de naturaleza turistieame a sacudir los cimientos de esta

practica, expulsandola de una vez por todas deitamilil, al menos en teoria.

2. Fundamentos socioeconémicos del aumento de latiddad turistica no

reglada y problemas aparejados.

En un entorno econdmico marcado por la crisisugsmo, y concretamente su
modalidad desol y playa es una de las pocas actividades que arrojanido gasitivo
con respecto a ejercicios anteriores. La llegadtudstas extranjeros crecié durante el
afo 2012, previéndose que durante 2013 alcandeariara de los sesenta millones de
turistas anual@s También el gasto medio por turista ha aumentamdo respecto al
mismo periodo del afio 2012, en torno a un seiscigmto, asi como los ingresos por
turismo, que han aumentado algo mas del dos patotieEl alquiler de viviendas
privadas para uso vacacional se ha convertido em actividad refugio para
profesionales y empresarios de otros sectores elivelecomo el inmobiliario, con

enormes dificultades para deshacerse de sus adévaesuados, pero también para

® Por el contrario, el turismo nacional sigue diamgendo, sin que a mediados de 2013 haya tocado aln
fondo. Balance del Turismo. Resultados de la actividadstita en Espafia. Afio 201thstituto de
Estudios Turisticos, Ministerio de Industria, Erarg Turismo, 2013.

® Datos del Ministerio de Industria, Energia y Tomis y Banco de Espafibalanza de pagdsa julio de
2013.

4
Universidad de Almeria - Edificio Departamental de Ciencias Juridicas - (Edif. D) Planta. 2, Despacho: 2.210
Ctra. Sacramento s/n - La Cafnada de San Urbano 04120 Almeria



*ISSN 2255-1824

Revista Internacional de

Doctrina y Jurisprudencia

particulares que necesitan un complemento econéguieacompense la disminucion de
Sus ingresos, 0 como unico ingreso regular ensel da desempleados. &lito de esta
actividad reside en su sencillez: Unicamente saesaios un inmueble —e, incluso,
parte de éste, como una habitacion— y un canalutdécjtacion, que puede ser tan
elemental como el boca a boca o tan efectivo ytb@@mo Internet. Cualquier persona
puede participar en esta actividad econdmica siptaincon estos dos sencillos
requisitos, de ahi su extraordinaria popularidadr B que respecta al sector
inmobiliario, las dificultades para vender su stdekvivienda nueva le han forzado a
realizar un trasvase desde el mercado de venta aladiler, y para lo que interesa a
este estudio, al mercado de alquiler vacacionahdsi una solucion efectiva en el corto
y medio plazo para obtener rentabilidad de esttrgosc

El alquiler de viviendas particulares para usostiod arroja unos datos de
extraordinaria relevancia, calculandose que alcasizaillon y medio de viviendas
dedicadas habitualmente a esta actividad en topafas generando un negocio de casi
dos mil millones de euros (mil quinientos direcyostros quinientos indirectos). De un
total de mil cien millones de pernoctaciones tigdst realizadas durante el afio 2011, se
estima que mas de setecientos cincuenta se produger alojamientos turisticos no
reglados. La estancia media del turista en ested@alojamiento es de siete noches,
con un gasto medio diario algo superior a los @nta euros. Las Comunidades
Auténomas con mayor niumero de viviendas particsldedicadas a alquiler turistico
son Andalucia, Catalufia y la Comunidad ValendiaRar lo que respecta al porcentaje
de pernoctaciones no regladas en relacion contal de pernoctaciones turisticas, es
incluso superior en las Comunidades Autonomas datuan las dos mesetas, siendo
casi del ochenta y siete por ciento en Castilldamcha, ochenta y cuatro y medio por
ciento en La Rioja, ochenta y tres y medio portoiem Castilla y Ledn u ochenta y tres
por ciento en Extremadura, frente al casi ocherda @ento de la Comunidad
Valenciana y Region de Murcia, setenta y tres comogoor ciento de Andalucia y

sesenta y cinco con siete por ciento de Catilufia

" En ciudades como Barcelona los apartamentositagsio reglados llegan a suponer el 10% de todo su
parque de viviendas.

8 Datos correspondientes a 20ARuario Econémico de la Caixa 2013
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El desarrollo de esta actividad al margen de lale@gpn turistica genera una serie
de problemas, muchos de los cuales han servido dmase al legislador para su
expulsion del ambito civil, como se expondra enpétrafo siguiente. Entre ellos
destacan la inexistencia de estandares de catiéathedidas y controles especificos de
seguridad y salubridad para sus usuarios, de regi&t huéspedes, que dificulta el
trabajo tanto de los cuerpos y fuerzas de seguddhéstado como de los servicios de
estadistica, y, lo que es mas importante para desidistraciones en el contexto actual
de crisis econOmica, de tributacion por parte deplerceptores de estas rentas, que en
un alto porcentaje quedan al margen de los ingrscarados al Fisco. También se ha
revelado como un problema en ciertos destinostito$sla convivencia entre turistas y
residentes habituales, ya que la disparidad deibsnaactividades de ambos colectivos

hacen muy dificil su conciliacion en un mismo intlee

3. Argumentos a favor y en contra de la regulaciode este tipo de viviendas.

La principal razén a favor de su regulacion desdgmieto de vista exclusivamente
turistico tiene que ver con los niveles de satwfac de la experiencia turistica,
resultado de la confrontacidn entre expectativaajidad. La ausencia de un referente
objetivo que proporcione a los usuarios de estofgralentos unos parametros de
calidad con los que compararlos en el momento deolaratacion del servicio,
consecuencia de su clandestinidad, puede provatanueerosas ocasiones que
aquéllos se sientan defraudados en sus expectaticasnpararlas con la calidad real
del alojamiento. Esta circunstancia se reduce almai en el caso de los alojamientos
turisticos regulares ya que los diferentes sistem#tsndmicos de categorizacion
turistica permiten al usuario hacerse una ideaabgesfiel de la calidad y servicios de
cada uno de los establecimientos de alojamientstico que forman parte de la oferta
alojativa. La regulacion, siquiera superficialmente los apartamentos turisticos
clandestinos facilita el establecimiento de undarelares minimos de calidad, si bien

subsiste el problema de su insercidén en una cagegoncreta que garantice unos
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estandares de calidad, lo que en ultima instancealg afectar, por la razon expuesta, a
los niveles de satisfaccion de los usuarios tedsti También permite garantizar la
veracidad de lo ofertado, permitiendo a la inspeccion tigadstcontrolar que lo
publicitado por el prestador de servicios turigtic®e corresponde con la realidad,
minimizando el impacto negativo que sobre la deraaidbal tiene la defraudacion de

las expectativas turisticas.

Otra circunstancia a favor de su regulacion adrmatisa tiene como origen la
propia naturaleza juridica de los contratos dendamiento de inmuebles. Si este tipo
de arrendamientos se consideran al margen de @emlqutividad turistica, su
naturaleza es eminentemente civil, como cualquertbs arrendamientos sometidos a
la LAU, lo que excluyela consideracion de los adegarios como turistas y, por ende,
como consumidores. Cualquier controversia que psedgir entre las partes debera
sustanciarse en la jurisdiccion civil, negandosalario turistico el acceso a las técnicas
privilegiadas que protegen a la figura del consomiel arrendatario no tendra mas
remedio que acudir a la via ordinaria civil, cos t®nsecuencias en tiempo y recursos
econdmicos que esto supone, sin contar con ladzddi una serie de derechos que por
su condicion de consumidor le son aparejados deaf@utomatica.Esta circunstancia
va a influirde forma negativa en los niveles destatcion de la experiencia turistica,
sometiendo al turista a un régimen juridico queestd pensado para éste y que le
perjudica indudablemente. No existe duda acerck @®ndicién de consumidor que
ostenta el turista, por lo que excluirlo de estgmén juridico afecta negativamente a
toda la oferta turistica de un determinado dedtumistico, en este caso del mercado
turistico espafiol en su totalidad. Se produce,efimitiva, una merma en la seguridad
juridica del turista, que afecta muy negativamensal confianza y, por lo tanto, a las
oportunidades reales del destino de ser elegidégier

Desde el punto de vista del prestador de ested#paervicios turisticos, en su
condicion legal de arrendador sometido a la LAU,le@on aplicables los sistemas
sancionadores previstos por la normativa turistmay unas infracciones y unas
sanciones predeterminadas. Esto supone que adeepegstar un servicio de naturaleza
indiscutiblemente turistica, queda al margen dgihnén sancionador construido por los
ordenamientos autonémicos para esta actividad laajetivo de garantizar los
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derechos de los usuarios turisticos y unos estémaaimimos de calidad. Como en el
caso anterior, se hace patente la necesidad dedup esta actividad para que su

naturaleza y régimen juridico coincidan.

Otro argumento, estrechamente relacionado conpelesto anteriormente, aconseja
igualmente su regulacion administrativa. Si se ici@ma a los arrendatarios de este tipo
de inmuebles como turistas y, por lo tanto, condoneis, debera aplicarse al servicio
que arriendan los mismos parametros generales qual@uier otro servicio que éstos
puedan disfrutar. Estos parametros generales soreferidos, entre otros, a seguridad
estructural, mecanismos contra incendios o salabrilos inmuebles arrendados de
forma privada a turistas carecen de algunas de estaidas, al constar oficialmente
como viviendas particulares.Parece aconsejabler dotaste tipo de inmuebles de
similares medidas de proteccion de las que disfretaturista en cualquier
establecimiento de alojamiento turistico (insoramian, sistemas de extincion de
incendios, seflales de evacuacion, luminosidad, il@eidn, etc), adaptandolas
indudablementea la naturaleza de este tipo de inlesieque no puede ser la misma que
la de un establecimiento hotelero. Por otra partenlazando con la cuestion de la
calidad de la experiencia turistica, también rasutprescindible exigir a este tipo de
alojamientos unos servicios generales de una chhdaina, desdelos mas esenciales
como son los referidos a los saneamientos o migerieonstructivos a los mas
modernos en materia de telecomunicaciones o eficieanergética. Como en el caso
anterior, los niveles de exigibilidad deben estarcensonancia con la naturaleza del
alojamiento, algo de lo que parece ser conscidnlegeslador autonomico, como se

analizard en su momento.

Existen, ademas, otras razones al margen del aesatosivamente turistico, como
la necesidad de controlar, desde el punto de disti seguridad publica, el flujo de
visitantes alojados en estos inmuebles. Cualgusieano de un establecimiento turistico
regular debe facilitar sus datos identificativosresales a los responsables del mismo —
ficha policial-, datos que estaran desde ese mismo instantpasidion de las fuerzas
y cuerpos de seguridad del Estado.Este documertta semostrado muy util para la
localizacion de personas buscadas por laJustiomukuarios de apartamento turisticos

irregulares se sustraen a este control, lo queepaiedtar negativamente a la seguridad

8
Universidad de Almeria - Edificio Departamental de Ciencias Juridicas - (Edif. D) Planta. 2, Despacho: 2.210
Ctra. Sacramento s/n - La Cafnada de San Urbano 04120 Almeria



*ISSN 2255-1824

Revista Internacional de

Doctrina y Jurisprudencia

ciudadana. Existen igualmente razones relacionadasla opacidad fiscal de estos
contratoS. Tradicionalmente los contratos de arrendamiemttveeparticulares han
guedado al margen de la fiscalidad. Su considaraobino actividad turistica puede
ayudar a que ésta emerja a la superficie, peraiadgyconsiderarse como una razon de
peso para predeterminar su naturaleza turisticarm @lemento cualitativo en orden a
su control tributario, que en todo caso resultaféneinte de cual sea su naturaleza

juridica —civil o administrativa— en cada momento.

Por ultimo, se ha argumentado que los turistamddg en apartamentos turisticos
irregulares no contribuyen al sostenimiento deskwicios publicos, que disfrutan en
plano de igualdad con cualquier turista “legal”,doe contribuye a su saturacion y
degradacion. Resulta imprescindible que las remggaseradas por esta actividad
colaboren al mantenimiento de los servicios publipoestos a su disposicidn. Sin dejar
de ser esto cierto, el problema no se solucperase como en el caso anterior, con la
mera inclusion de estos alojamientos en la ofewtdstica reglada. La eventual
clandestinidad de estos usuarios de servicios qushblies independiente de su
consideracion como arrendatarios por temporadaisias, por lo que su contribucién a
las arcas publicas locales dependerd de su viaodliz en el ambito juridico y
tributario, algo que no compete en exclusiva angpeéccion turistica. Donde si puede
resultar positiva la consideracion de los usuati®@sarrendamientos temporales como
turistas es en el ambito de los estudios turistiéestas personas no computan
oficialmente como turistas, por lo que pueden disdmar las politicas publicas en la
materia, que no tienen en cuenta esta variableer8bargo, y al igual que en los casos
anteriores, debe desligarse la solucion de estdgma a su mera categorizacion legal
como turista, ya que para una correcta planificade la politica turistica es indiferente
gue los turistas contabilizados lo sean juridicameninicamente a efectos estadisticos,

como podria hacerse con estos arrendatarios.

Por lo que se refiere a la posicion contraria a canfiguracion como

establecimientos de alojamiento turistico, éstsostenida esencialmente por

° En un porcentaje considerable de ocasiones, sstuiios se contratan y pagan a través de Intemet
terceros paises, por lo que los ingresos direaasrgdos por esta actividad no revierten en ataeor
donde radica la vivienda.
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particulares y por empresas de intermediacion inilagh o turistica que gestionan este
tipo de contratos. Al margen de consideracioneamante fiscales o econdémicas, esta
posicion argumenta que se trataria de una inieiaispiciada por &gbby hotelero con

la intencion de reducir la competencia.Por otrooJadonsideran desproporcionado
exigir a estas viviendas unos servicios y estasdale calidad similares a los

establecidos para los establecimientos turistiegsilares, ya que los particulares no
tienen ni la capacidad econémica ni de gestién sa@s para ello. Por su parte, el
sector inmobiliario considera que las residenciagiqulares y las viviendas de uso
turistico pueden convivir sin mayores problemas, @ile sea por tanto necesario

establecer ninguna diferenciacion I€gal

4. La modificacion de la Ley de Arrendamientos Urbaos: la exclusion del

alquiler turistico.

Como se ha adelantado, la figura @etendamiento por temporadaa sido
utilizada tradicionalmente por los propietarios de/iendas particulares para
instrumentar su relacion juridica conlos usuariagsticos. Para terminar con esta
situacion y solventar en lo posible los problenr@aiaados en los epigrafes anteriores,
el legislador estatal ha decidido modificar la LABra introducir un nuevo epigrafe en
su articulo 5, excluyendo expresamente la actividedtica de su ambito de aplicacion.
En concreto, sefiala la nueva laetrde este articulo queQuedan excluidos del ambito
de aplicacion de esta Ley...] La cesion temporal de uso de la totalidad de una
vivienda amueblada y equipada en condiciones deimsediato, comercializada o
promocionada en canales de oferta turistica y ieeala con finalidad lucrativa,
cuando esté sometida a un régimen especifico,athkride su normativa sectorial

La renovada LAU excluye, pues, de su ambito decagilbn —imposibilitando su
utilizacion en adelante por los propietarios paftéices— toda actividad de naturaleza

eminentemente turistica, estableciendo para ellcsarie de requisitos o indicadores:

0 «Est4 avisado: su casa no es un hotel'Pais Lluis Pellicer, 1 de mayo de 2013, edicién digita
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a) Que se alquile la totalidad de la vivienda. $e&uye, por tanto, el alquiler de
piezas sueltas de la vivienda, generalmente haias El legislador ha considerado
qgue este tipo de sub-arrendamiento de viviendasnmerecedor de la consideracion
como alquiler turistico debido a su caracter resdidy naturaleza ajena al propio

fendmeno turistico, por lo que continua en el ambiil.

b) Que esté en condiciones de uso inmediato. EB, dpe esté debidamente
amueblada y equipada para realizar las actividpagsas de la vida ordinaria. En este
caso entiende el legisladorque una vivienda sinbteseno reune las condiciones
necesarias para su disfrute turistico. Logicamdote turistas no se desplazan
transportando los muebles y enseres necesarioseptalecerse temporalmente en el
lugar de destino, por lo que los arrendadores diendas sin amueblar en ningin caso

podran ser considerados turistas.

c) Comercializados o promocionados en canales ddaofuristica.¢ Quiere esto
decir que las viviendas arrendadas prescindiendsis canales no seran considerados
alquileres turisticos? Los canales de oferta tosishabituales para este tipo de
arrendamiento son las agencias inmobiliarias, lgen@as de viajes y, muy
especialmente, Internet. El legislador parece Estabel uso de estos canales como un
requisito y no como un mero indicio de su natumlezistica. Por esta razon, y salvo
interpretacion legal o jurisprudencial en contrarios arrendamientos concertados
directamente entre propietario y usuario turistiescasos en la practica— podran seguir
considerandose como arrendamientos por temporaday dasta ahora, y eludir la
regulacion turistica. Esta interpretacién parecesastraria al espiritu de la norma, pero
el texto de la Ley es claro y no deja lugar a duslaime la obligatoriedad de este

requisito.

d) Con finalidad lucrativa, excluyéndose los pnésia de uso —gratuitos— que en
ningin caso tienen la consideracion de arrendaosemor 10 que no pueden estar

amparados por la LAU o la normativa turistica.

e) Sometido a un régimen especifico de su normatedorial. Es decir, que la
normativa turistica prevea el arrendamiento deewidas particulares como una

actividad turistica y la regule expresamente, ésteéndo un régimen juridico
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especifico para esta actividad. No debe atenderseamdente a las categorias
establecidas por la normativa sectorial —autonémicayas denominaciones pueden
hacer pensar que este tipo de arrendamientos gatados de forma especifica en la
normativa turistica, sino a la naturaleza misma dilthas categorias. Es decir,
Gnicamente podra considerarse que una Comunidazhduna cumple con este ultimo
requisito cuando ha previsto en su normativa fadsina categoria especifica para el
arrendamiento de viviendas particulares considsradano tales, individualmente, (y
nunca como parte deonjuntoso complejosturisticos), y ademas preveé el resto de
requisitos previstos en la LAU. Si no es asi, logpetarios de viviendas particulares
podran seguir utilizando la figura defrendamiento por temporadhasta que el
legislador autonémico desarrolle esta previsibntuAlmente, la gran mayoria de
Comunidades Auténomas carecen de regimenes espsdifara el arrendamiento de
viviendas particulares a turistas en su normateetosial, por lo que la exclusion
introducida con la modificacion de la LAU aun noagerativa en la mayor parte del

territorio nacional.

Para explicar mejor este Ultimo requisito resuttaveniente acudir a unejemplo
practico. Para ello se va a utilizar la regulacgdistente en la Comunidad Auténoma
andaluza. La Ley 13/2011, de 23 de diciembdet, Turismo en Andalucjaegula en su
articulo 44 la figura de losapartamentos turisticos configurandolos como
establecimientos destinados a prestar el servigialdjamiento turistico, compuestos
por un conjunto de “unidades de alojamiento” quesnten con mobiliario e
instalaciones adecuadas para la conservacion,ratabo y consumo de alimentos y
bebidas, y que cumplan los restantes requisit@blesidos reglamentariamente. Las
unidades de alojamientgue integran estos establecimientos podramsartamentos,
villas, chalés, bungalds inmuebles analogos, rigiendo en todo caso pprimtipio de
unidad de explotacionLos apartamentos turisticos andaluces se clasifen dos
categorias: adificios/complejosqueson aquellos establecimientos integradosresr t
0 mas unidades de alojamiento que ocupan la tathlal parte independiente de un
edificio o de varios, disponiendo de entrada prgpian su caso, ascensores y escaleras
de uso exclusivo; y lFonjuntos,gueson aquellos establecimientos integrados esiotr
mas unidades de alojamiento ubicadas en un mismaeble o grupo de inmuebles,

contiguos o no, ocupando solo una parte de los asdfn ambos casos son necesarias
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tres 0 mas “unidades de alojamiento” (ademas des o&quisitos de independencia de
instalaciones en el caso ddificios/complejos por lo que las viviendas particulares
individualmente consideradas en ningun caso esteggnladas por la normativa
sectorial andaluza. Las viviendas particularesnaiadas a turistas inicamente quedaran
sujetas a la normativa sectorial cuando un misropietario posea tres o0 mas de éstas
dedicadas a la actividad turistica, y en todo c@mpre que se respete el principio de
unidad de explotacigmque conforme a la Ley andaluza obliga a que sti@ede todas

la unidades alojativascorresponda a un mismo tiul&Fuera de este caso los
propietarios particulares podran seguir utilizaddoLAU, hasta tanto el legislador

andaluz no establezca un régimen turistico espe@#ra estos inmuebles.

Un caso diferente lo constituyen lassas ruralesy viviendas turisticas de
alojamiento rural En ambos casos se trata de figuras que no establen numero
minimo de unidades alojativas, por lo que éstasilteas de aplicacion a los
arrendamientos de viviendas particulares a usuatio$sticos individualmente
consideradas. Si una de estas viviendas ubicadas eredio rural cumple con los
requisitos establecidos reglamentariamente al @fedebera quedar sometida
obligatoriamente a la normativa sectorial turistigapor consiguiente excluida
automaticamente del ambito de la LAU. Esta situacio se ha alterado un apice con la
modificacion de la LAU, puesto que desde la entexdaigor de la normativa sectorial
cualquier alojamiento cuyas caracteristicas coarcidon las previstas en alguna
modalidad turistica deberd regirse obligatoriamembe aquélla, so pena de ser
considerada actividaclandestina excluyéndose en todo caso la posibilidad de acudi

la normativa civil.

Para el resto de Comunidades Autonomas habra tmreatgratamiento que éstas
hacen de las viviendas particulares arrendadavidudlmente a turistas por sus
titulares. Unicamente en el caso de que la normatctorial prevea expresamente esta
figura con las mismas caracteristicas que las gtiavien la LAU, quedara excluida la

utilizacion del esta norma y de la figura dalendamiento por temporad&n caso

1 a obligatoriedad de este principio permitiriasiderarfraude de leya dispersion de la gestion de tres
0 mas de estos inmuebles con la intencién de daitgplicacion de la normativa turistica.
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contrario podra seguir utilizandose sin problenguad a la espera de una eventual

modificacién de su normativa sectorial.

5. La adaptacion de la normativa turistica a las nevas previsiones de la LAU.

El modelo catalan y valenciano.

A dia de hoy muy pocas Comunidades Autbnomas hanspo expresamente en su
normativa sectorial los arrendamientos turisticaslugdos de la LAU.Entre los
modelos mas acabados y acordes con la previsiota deueva LAU destaca la
Comunidad Auténoma catalana, cuya avidez recaudasobre los establecimientos
turisticos precede en el tiempo y supera incluse estatal. Este territorio previé un
régimen especifico para el alquiler turistico dé@eridas particulares con anterioridad
incluso a la modificacion de la LAU. Se trata deécieto 159/2012, de 20 de
noviembrede establecimientos de alojamiento turistico y igirdas de uso turistico
Esta norma diferencia entre alojamientos turistaogeneral, que incluye la figura del
apartamento turisticocuyas caracteristicas —independencia de instalesj caracter
profesional, servicios complementarios al alojartmierexcluyen su aplicacién al objeto
de este estudio; y lagviendas de uso turistic@wuya configuracion como viviendas
particulares aisladamente consideradas permitexausion del régimen tradicional de
la LAU.

Para el ejecutivo cataldn son merecedoras de tamiento especifico en su
normativa sectorial aquellas viviendas cedidas gorpropietario, directamente o
indirectamente, a terceros, de forma reiterada yambio de contraprestacion
econdmica, para una estancia de temporada, en caomel de inmediata
disponibilidad. Al igual que hace la LAU, es necesgue la vivienda sea arrendada en
su totalidad, pero incluye dos limitaciones no @& por aquélla: que no se superen
los 31 dias de alquiler por afio y que sea cedidainnmo de dos veces, es decir, que se
realicen al menos dos alquileres diferentes queniegin caso pueden superar
conjuntamente el maximo de dias marcado.Todo leegoeda este limite temporal o no

alcance el numero minimo de alquileres diferendaypiedara fuera de la normativa
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turistica, pudiendo utilizarse ehrrendamiento por temporadale la LAU. La
modificacion introducida en ésta no exige en ningaso la exclusiéon total de los
arrendamientos turisticos de viviendas particulareEamente prevé la exclusién de su
ambito si éstos han sido objeto de regulacion éspee@or la normativa sectorial, por
lo que, a pesar de lo restrictivo de la norma aatglésta puede continuar sin necesidad

de ampliar su objeto el tiempo que estime convéaien

Para todas aquellas viviendas que pasen a sedecedis comde uso turisticp
por cumplir las previsiones del Decreto 159/20F2les exigira una serie de requisitos
de naturaleza técnica y administrativa para popecer legalmente esta actividad. En
caso contrario no podran realizar esta actividachidguna manera, pasando a ser
considerada@landestind’. Entre los requisitos de caractécnicoo relativos a la propia

vivienda, el decreto catalan establece los sigegent

a) Disponer deédula de habitabilida¢para lo que habra que acudir a la normativa

especifica).

b) Cumplir las condiciones técnicas y de calidadibbes a las viviendas (¢ implica

esta exigencia undausula de progreso implicity.
c) No contener mas plazas que las indicadas edlaa de habitabilidad.

d) Estar amuebladas y disponer de losenseres mi@segara su uso en relacion al

namero de plazas declaradas.

e) Disponer de un numero de teléfono del “respdesate la vivienda ante los
usuarios turisticos, que en cualquier caso debar esmpre disponible de forma

inmediata.
f) Prestar garantia de servicio de asistencia ytenamiento de la vivienda.

En cuanto a los requisitos administrativo parafaaacion turistica de la vivienda,

son los siguientes:

12 Sus propietarios Gnicamente podran utilizaareéndamiento por temporadie la LAU, pero sélo para
contratos de duracion superior a los 31 dias.
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a) Comunicacion previa ante el Ayuntamientoporeae su propietario y, en su
caso, de la persona gestora del mismo, que puetknse persona fisica como juridica.
Los extremos que deben ponerse en conocimientosa d&dministracion haran
referencia a los datos de la vivienda, su capacaitxima, la identidad del propietario
y su teléfono, los datos de la empresa encargada oentenimientd, una declaracion
responsable de que dispone de cédula de habitahilids datos del gestor (si existe) y
una declaracién responsable de que dispone de sitificiente de su propietario.

b) Obligaciébn de comunicar cualquier alteracion Ide datos facilitados al
Ayuntamiento (sin limite temporal para ello, por due habr4 de estarse a las

circunstancias del caso concreto).

c) Acceso de la inspeccion turistica sin necesidadcomunicacion previa ni
intervencion judicial, ya que estos inmuebles nuymodran ser consideraditmnicilio
de su propietario. En tal sentido,los Ayuntamientosiran solicitar el auxilio de la
Generalidad de Catalufia en labores de inspecciédnigradas con la actividad de

vivienda de uso turistico.

d) Inscripcion en un Registro especificode amhitim@dmico Registro de Turismo

de Cataluiig, a iniciativa de los Ayuntamientos mediaaigranet

e) Disponer en todo momento de hojas oficiales dejag/reclamaciones a

disposicion de los usuarios dentro de la propigewiva*.
f)Exhibir en un lugar visible y facilmente accesilplara las personas usuarias:

- El rotulo informativo de la disponibilidad de lasj&s oficiales de queja,

reclamacion y denuncia.

- El nUmero de teléfono previsto en el apartado @stie articulo.

13 No parece razonable exigir obligatoriamente la tretacion de una empresa encargada del
mantenimiento de la vivienda teniendo en cuentaskzasa ocupacion temporal de ésta por temporada
(recuérdese el maximo de 31 dias) y la posibildiadue sea el directamente su propietario el qaleee

las labores de mantenimiento. Sin embargo, la neat@ana es taxativa a este respecto.

14 Para evitar las molestias y restriccion de lilkbrepe supone tener que acudir al domicilio del
propietario u oficinas de la empresa gestora phajar las quejas por parte de los usuarios.
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- Nimero de registro de entrada en el Ayuntamientdadeomunicacion

previa de inicio de actividad.

g)Remitir a la Direccién General de la Policia idormacion sobre los usuarios
(normativa de seguridad ciudadana).

En cualquier caso, no en todos los casos son diesslasviviendas de uso
turistica. El ejecutivo catalan veta la existencia de establecimientos a) cuando esté
prohibida la actividad turistica por los usos dater en los que se encuentre, por lo que
habra que acudir a los instrumentos de ordenacibanistica del municipio; y b)
Cuando lo prohiban los Estatutos de la ComunidadPd#pietarios (propiedad
horizontal) debidamente inscritos en el RegistrdadBropiedad, lo que en la practica
suele ocurrir en muy escasas ocasibh¥éspor lo que respecta a su eventual
categorizacion turistica, la norma catalana considee este tipo de alojamientos no
tiene la entidad necesaria para exigirla desdeneita publico, por lo que se limita a
permitir que estas viviendas acudan, si lo estim@mveniente, a cualquier sistema

privado de categorizacion turistica.

Frente a posibles incumplimientos por parte delpigtario de la vivienda, el
decreto catalan sanciona cualquier falta o inetxecgn la comunicacion a presentar por
éste con la imposibilidad de ejercer la actividadd# que se tenga constancia de ello.
Esto, ademas, sin perjuicio del régimen sancionpderisto en la normativa sectorial
turistica, de vivienda, de consumo y municipal @dicacién. Ademas, se fija una
responsabilidad de tipo solidaria entre propietgrgestor para aumentar la garantia de

pago de tales sanciones.

Por ultimo, se prevé un sencillo mecanismo queepds proteger al resto de
propietarios del inmueble en el que se ubicsivéenda de uso turisticden aquellos
casos en los que elusuario atente contra las regtasas de la convivencia o incumpla

!5 La Ley de Propiedad Horizontal (art. 17.6) exigaihanimidad del total de los propietarios quey a s
vez, representen la mayoria de las cuotas de ipadion, para la modificacion de los Estatutos dgen

una Comunidad de Propietarios. Por esta razon,| @ase de que éstos no contuviesen la aludida
prohibicion de forma expresa (ademas de estar detfgidte inscritos en el Registro de la Propiedad
correspondiente), no podra hacerse a posteriogaitar con la totalidad de los propietarios, irtduel
eventual propietario interesado en esta activigad,lo que, en la practica, limitar esta posibitidana
vez que existen viviendas en uso turistico resoltable (al menos por esta via).
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ordenanzas municipales dictadas a tal efectojghrtio gestor de la vivienda debera
requerir, en el plazo de veinticuatro horas, a jgata que abandone la vivienda. Se trata
de una medida harto voluntarista pero con unaieigatl cuestionable, que reduce los
plazos en relacion con las medidas aplicables ee $edicial a un arrendatario
ordinario, que igualmente esta sujeto a las reggasonvivencia de la comunidad de
propietarios y al resto del Ordenamiento JuridpgErp que no prevé las consecuencias
ni para el propietario que no cumple con su obiiacde requerir al huésped
problematico ni para éste si opta por hacer cagsodel requerimiento del duefio de la
vivienda. En cualquier caso, y teniendo en cueuntalg LAU acepta excluir este tipo de
arrendamientos de su ambito de aplicacion y lovieea la normativa sectorial, podra
recurrirse a las técnicas aplicables a los estahileatos de alojamiento turistico en
caso de huéspedes problematioogr( destrozos o ruidos en una habitacion de hotel),
ya que han dejado de ser arrendamientos a todosfdo®s. Su nueva naturaleza es
indiscutiblemente turistica, y las medidas paraamf@ar la convivencia en los
inmuebles en los que se ubican deben ser las prdpiasta actividad, mas rapidas y

eficaces que las previstas en el ambito civil p@asarrendamientos urbanos.

El modelo catalan se cierra con un sistema de fivosn a favor de los
Ayuntamientos para que aumenten su celo en relaoidrestos alojamientos. Se intenta
asegurar su colaboracion haciéndoles participe dpaucentaje de la tasa turistica
cobrada por cada pernoctacién que tenga lugar &rmmino municipal. Se pretende, de
esta forma, acabar con uno de los mayores problgoeatadicionalmente han existido
en la lucha contra la opacidad en los arrendansemtioanos: la falta de colaboracion
por parte de los Ayuntamientos implicados, que aelsoportar los gastos de la

inspeccion sin obtener un beneficio directo pav.ell

Frente al modelo catalan, el Decreto 92/2009, de Rilio, del Consellpor el que
se aprueba el reglamento regulador de las viviendadsticas denominadas
apartamentos, villas, chalés, bungalows y similangsde las empresas gestoras,
personas juridicas o fisicas, dedicadas a la cesi®muso y disfrute, en el ambito de la
Comunitat Valencianaconfigura un régimen similar a aquél con varidg®sade
adelanto, mas amplio en cuanto a su objeto per@snemeciso y exigente. Este decreto
regula la cesion de viviendas particulares para tigdsticos, pero también las
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empresas que gestionan estos alquileres y los esandé comercializacih
estableciendo ademas una categorizacion oblig&tosigo desechado por la normativa
catalana. También contiene algunas previsione®sofarmacion al usuario, precios o
depositos, ademas de la posibilidad de resolveroetrato de alojamiento por mal
comportamiento del huésped, tal y como ocurre emeslo de normativa sobre
establecimientos de alojamiento turistico. En auahtrégimen sancionador se remite a

la Ley general de turismo de esta Comunidad Aut@om

El decreto valenciano exige, al igual que la LAUel Decreto catalan, la
habitualidaden la actividad para ser objeto de esta normliesi no establece plazos
concretos. En este caso se establece una senigeti®s subjetivos como son su cesion
por empresas gestoras de viviendas turisticasieltgeion de servicios propios de la
industria hotelera (limpieza, cambio de lenceriastadia de maletas, lavanderia,
reparaciones y mantenimiento y similares) o la izatiion de canales de
comercializacion turistica. En todos estos casoé geeceptiva la comunicacion a la
Administracionde la dedicacion al uso turisticdaleivienda, que incluira una serie de
datos basicos como localizacién, nimero de plazasquisitos necesarios para su
categorizaciélf, ademéas del cumplimiento de los requisitos estalils para la
categoria solicitada. Una vez recibida la comumndcaertinente, la Administracion

procedera a inscribir estas viviendas en un reggiblico especifico.

Por lo que respecta a las empresas gestoras dépestie viviendas, Unicamente
seran consideradas como tales las que gestiomaerals cinco viviendas, por lo que
guedaran fuera de la normativa sectorial aquéltpsilares de viviendas realizados por
empresas que no alcancen este umbral. No quedasclarnorma prohibe la existencia
de empresas que gestiones menos de cinco vivieddagndo hacerse directamente

por sus propietarios o cediéndose a otras de ntay@fio, o excluye la aplicacién del

'® En este aspecto, se exige por ejemplo que enpodicidad relativa a estas viviendas se incluya
obligatoriamente tanto el nUmero de registro deitaslas viviendas como su categoria.

" Estableciendo tres categoriaaperior, primeray estandar cuyos requisitos estan fijados en el anexo
de la norma.

'8 A lo que se le sumara una declaracion responstbsei titular en lo que se deje constancia exgtesa
la disponibilidad del inmueble y de la concurrereiala misma de los requisitos exigidos por el Biecr
para su clasificacion en la categoria solicitada.

19
Universidad de Almeria - Edificio Departamental de Ciencias Juridicas - (Edif. D) Planta. 2, Despacho: 2.210
Ctra. Sacramento s/n - La Cafnada de San Urbano 04120 Almeria



*ISSN 2255-1824

Revista Internacional de

Doctrina y Jurisprudencia

Decreto a estas viviendas, amparandose para elldaebAU y la figura del

arrendamiento por temporagalgo que no parece acorde con la l6gica del mismo

Frente a la inflexibilidad del régimen juridico @idin, el Decreto valenciano
excluye parcialmente de su aplicacion a aquellasopas juridicas que cedan
directamente —es decir, sin recurrir a canalesaeeccializacion turistica— una sola
vivienda sin prestar servicios propios de la indagtotelera. El propietario quedara
eximido de la obligacién de comunicar a la Admmaision la dedicacion de su vivienda
al uso turistico y las eventuales modificacionexipcidas en éstas. A pesar de ello, el
Decreto seguird siendo de obligado cumplimientdoeque se refiere a los requisitos
exigidos, al menos, para la categoria basicargsab de prescripciones contenidas en el
mismo. Ademas, el titular de la vivienda podra @@ voluntariamente su
clasificacion, para lo que ser& obligatorio el mdgn de comunicaciones citado. Pero lo
gue resulta mas interesante es que el propietamo apta por no comunicar a la
Administracion el uso turistico de la vivienda débadvertir esta circunstancia a los
usuarios para que sean conscientes de que seléralajamientos cuyas dotaciones y
servicios no han sido verificados por la Adminisitba turistica.Se puede criticar esta
opcién del ejecutivo valencianoen el sentido deltas cuanto menos ingenuo exigir
una serie de requisitos que no van a ser corrobsnadr la Administracion, dejando a
la buena voluntad del propietario de la viviendacwhplimiento de unas exigencias
onerosas que no tienen por qué generarle benefi@tss. En cualquier caso, el
ejecutivo valenciano establece un sistema mixtoeyeiiye en todo caso la aplicacion
del contrato dearrrendamiento por temporadarevisto en la LAY, pero que gradia la
exigencia al propietario y la intervencion admir@sva en funciéon del nimero de
viviendas explotadas turisticamente por su tityldos canales de comercializaciéon

utilizados.

Tanto el catalan como el valenciano son dos pasibiiedelos para el resto de
Comunidades Autébnomas que aun no han establecidégimen juridico especifico
para las viviendas particulares arrendadas a wsutaniisticos en su normativa sectorial.
Ambos son perfectamente compatibles con la nuedeccgn de la LAU, que como se
ha sefialado no exige en ningln momento la excluaidomatica y total de estas

viviendas del ambito de los arrendamientos urbagine,que establece Unicamente una
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posibilidad para el legislador autonémico, que sigiendo libre para elegir entre
considerar aquéllas alojamientos turisticos conw ttadicionales o bien viviendas
ordinarias sujetas al régimen tradicional dekendamiento por temporadd&n ultima
instancia dependera de que los decisores publaganhsuyas las razones expuestas a
favor de su regulaciéon administrativa o, por eltmo, consideren mas conveniente

mantener el régimen juridico vigente hasta el mamen

6. Una experiencia del Derecho comparado: Argentina

La controversia en torno al uso de viviendas palgres en la actividad turistica no
es exclusiva de Espafa. Un ejemplo de ello puedenénarse en la Republica
Argentina, donde en los ultimos afios se ha vividaebate similar con consecuencias
también muy parecid&s La situacién de partida sin embargo era bastifeeente, ya
que al parque de viviendas particulares para a&quilristico gestionadas directa o
indirectamente por sus propietarios hay que suraamprbliferacion de edificios
completos e independientes, con servicios propgolRdigura del apartahotel espafiol
(recepcion, servicio de habitaciones, restauragtty), que oficialmente constan como
comunidades de vecinos ordinarias cuando realnpeestan un servicio de alojamiento
turistico de media y alta categoria, dedicandosttilidad de sus viviendas a esta
actividad, algo que no existe en Esgafi€omo en el caso espafiol se ha utilizado
tradicionalmente la Ley 23.091, de 20 de septientlerel984deLocaciones Urbanas

(equivalente a la LAU), pero progresivamente hansigrgiendo normas locales que

19 Sobre esta materigid., entre otros, FRESNO, G., “Hoteleria en la ciudtel Buenos Aires.
Competencia desleal: andlisis y propuestas paearadicacion”, Observatorio del Derecho del Turismo
Universidad de Buenos Aires, agosto de 2013; y @, 1V., “Mercado de inversién en apartamentos
turisticos en Buenos Aires”, drecnohotel: revista profesional para la hosteleyieestauracionn® 434,
2007, pag. 10.

% Este tipo de establecimientos turisticos encuisee concentran primordialmente en la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires y su area metropolitanamd. ejemplo de ellas pueden citarse
establecimientos comipart Abastg Concord Recoleta Suites=orcadell Apartments
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intentaban reconducir esta actividad al &mbitostiod’. Entre ellas destaca las
recientes Leyes de la ciudad autbnoma de Buenes Ai631, de 4 de julio, de 2013,
de Regulacién de Alojamientos Turisticgs4.632, del mismo diale Registracion de
Propiedades de Alquiler Temporario Turisticue, sin modificar la norma estatal sobre
arrendamientos urbanos, establecen sendas mediddanfentales: obliga a que los
edificios que se alquilan en su totalidad y cuert@am servicios hoteleros se habiliten
como lo que son (hoteles o apartahoteles, en fardgdsus caracteristicas), cumpliendo
con todos sus requisitos y obligaciones; y establec obligatoriedad de que las
viviendas particulares dedicadas a la actividattioe? se inscriban en ékegistro de
Propiedades de Alquiler Turistico Temporayi@umplan ciertos requisitos de calidad y
segurida®’.Sin embargo, esta UGltima obligacién solamente riggwa aquellos
particulares que sean titulares de tres o0 masnda® 0 empresas que gestionen un
namero igual de éstas, quedando fuera las demasorba@ativa argentina se encuentra,

pues, en un momento inmediatamente anterior dilaalteforma espafiola, en el que

L Entre otras, Mendoza, Rio Negro, Bariloche, Puetadryn, Colén, Alta Gracia y Santa Cruz.

2 Esta Ley 4.632 entiende como alquiler temporah fiies turisticos aquél que [hiinda alojamiento
a turistas en viviendas amuebladas de manera halgior un periodo no menor a una pernoctacién y no
mayor a los 6 meségart. 3).

2 EL art. 11 de la Ley 4.632 establece g lbcador debera suscribir con caracter de Decleitm
Jurada un acta en la que conste el cumplimientolagesiguientes obligaciones: 1. Contar con la
registracion conforme lo normado en el capitulowsadp de la presente y en la reglamentacion que en
consecuencia se dicte. 2. Cumplir con las dispos&s de seguridad, las técnico-constructivas y las
referentes a personas con discapacidades y/o dadilieducida de acuerdo a la normativa vigenteaen |
Ciudad Autonoma de Buenos Aires. 3. Exhibir en dugaible de la entrada de la unidad o de la
recepcion del inmueble una copia del Certificadargeripcion al registro, establecido en el Articl8,
asignada por la autoridad de aplicaciéon cuyas caeaisticas seran determinadas por la normativa
reglamentaria. 4. Incluir el nUmero de inscripcién el registro que crea el articulo 6 en toda resey
publicidad en la que se ofreciere el inmueble eadddn, cualquiera fuere el medio o soporte enug q
se realice, asi como en el contrato a suscribinykformulario prenumerado que se adjuntara almuos

5. Constituir en el contrato y en el formulario deticulo octavo un domicilio especial en el amhitola
Ciudad Autonoma de Buenos Aires a los efectosdienotificacion que la autoridad de aplicacion, las
partes o cualquier organismo o reparticion publdaba efectuar. 6. Informar al huésped al momento de
efectuarse la reserva los servicios ofrecidos y dasdiciones de los mismos. Asimismo, se debera
comunicar el horario de ingreso y egreso y la @ aplicar a la estadia. 7. Notificar la transfex@a,
venta o cesién del inmueble, el cambio de destired cese de su ofrecimiento como propiedad de
alquiler turistico temporario en los plazos y ténms que establezca la reglamentacién. 8. Brindkrsa
huéspedes las comodidades y servicios en las fgcbasdiciones pactadas y a los que se obligarkaen
contratacién suscripta. 9. En las unidades se d&bethibir en material impreso: a) condiciones y
politicas de los servicios ofrecidos, propios Wrerizados con sus correspondientes precios \égeb)
Plano de evacuacion para caso de incendio o catéesir ¢) Plano del sistema de iluminacion auxiliar
del inmueble cuando correspondiere. d) Listado dmeros telefénicos para llamados de emergencias.
10. Notificar al Consorcio de Propietarios de laig®ncia de un inmueble que sea dado en locacion
temporaria con fines turisticos. 11. Informar alcétario de la existencia del Reglamento de
Copropiedad y poner una copia a su disposicion.
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habitualmente quedaban fuera los propietarios cemoside tres viviendas dedicadas a
esta actividad. Se trata, en definitiva, de dosetasdconvergentes pero que avanzan a
velocidades diferentes, debido seguramente a dmedife experiencia en la materia de

ambos paises, mucho mas dilatada en el caso espaiiol

7. Reflexién final.

Si bien no resultaba necesario modificar la LAU ddesun punto de vista
estrictamente juridico, ya que la normativa seatopguede excluir de facto los
arrendamientos turisticos del ambito delendamiento por temporadprecisando su
contenido, si que ha proporcionado una mayor @drig seguridad juridica a los
propietarios de éstos, que a partir de este momgrega funcién de lo que decidan la
diferentes Comunidades Autonomas, van a saberawraote cual es la normativa que
rige su actividad dependiendo de sus caracteresratos. Dicho de otro modo, el
concepto darrendamiento por temporadas un concepto de perfiles difusos en el que
tenia cabida el arrendamiento turistico siempreigndo la normativa sectorial no lo
hubiese precisado, tal y como ocurrié en las Codadtés valenciana y catalana. Al no
estar expresamente previsto ni excluido, la noraasectorial podia acotar su
contenido y extraerlo del ambito de la LAU, sin emdad de modificar el marco
juridico original.En cualquier caso, parece unragiesta clarificacion y sistematizacion
normativa, sin contar con la “revolucién” que supola consideracion de estos
inquilinos como turistas y, por ende, consumidooes, el aumento de derechos y de

vias de proteccion de los mismos que esto llevéiditp

Por otro lado, y a la espera de lo que hagan & s Comunidades Autdnomas,

parece que la opcion del legislador autondmicosneneninglin caso equiparar estas

viviendas con un establecimiento de alojamientistigco ordinario, lo cual no seria
l6gico ya que no es esa su naturaleza. Las viveepdgiculares dan satisfaccion a un
sector de la demanda turistica que no coincidestogsto, ni por necesidades ni por
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duracién de su estancia, por lo que no constituyencompetencia real para el resto de
establecimientos tradicionales. Tampoco seriarparte cargar al propietario individual
con los requisitos y obligaciones inherentes a stabdecimiento hotelero, ya que no
cuentan ni con la capacidad economica ni orgamzagtara ello. Pero si parece
necesario establecer ciertos requisitos de caldsehuridad que garanticen, al menos
en teoria, un nivel minimo de satisfaccion turéstital y como hacen las normas

sectoriales analizadas.

En cualquier caso, debe advertirse de la enormeuli#d que conllevara el
complemento de esta regulacion habida cuenta geatacantidad de viviendas de esta
naturaleza y la escasez de medios con los queacleeAdministracion para su control.
Sin desconocer que la visibilidad que Internet projpna a esta actividad es un
instrumento a favor de la Administracion, resultpracticamente imposible el control
periddico de los requisitos exigidos a estos infesgebmas alld de su efectiva
inscripcion en los registros publicos. Las expeaatdeben mantenerse bajas si no se
quiere correr el riesgo de que éstas queden paeftaudadas, sobre todo en lo que
atafie a ambitos ajenos al estrictamente turistomo el tributario o la seguridad
ciudadana. Y es que, por su propia naturalezamigpgeopaca, el control efectivo de las
viviendas particulares de uso turistico es practer@e imposible. Quiza una buena
solucion seria la instauracion de un régimen saador lo suficientemente estricto
como para “motivar” a los propietarios a hacer geea la superficie su actividad si las
razones expuestas por el legislador no le convendigientemente.
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