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1.1 R‘esumen [ Abstract

_ 1.2 Justificacién del tema

En las ultimas décadas, el alquiler de viviendas con fines vacacionales ha
transformado profundamente la estructura de muchas ciudades con alta afluencia

turistica. Est cﬁ fendm qu ha generado nyimerosos desafios sociales y econdmicos y, sobre

todo, / p ante@%wrm incognitas ! de la regulacion de esta nueva modalidad de :
7Ana mas importancia. lﬂ}@&n"&i@%ﬁe\ida VeZ S,

alo_]amlento vacacion@ue cada 30

-mas las que eligen alquilar un apartamento turfstico entre las distintas opciones

sponibles. .
L, RASONTE ws)‘)()f%

Una de kos principales cmrﬁﬂiems-{que se plantea en estas zonas turisticas es el

equilibrio entre, por un lado, el derecho de propiedad y la libertad de los propictarios de

de alojamiento

obtener ingresos al arrendar sus viviendas como alojamientos turisticos, y, por otro, la
necesidad de regular los efectos sociales, urbanisticos y econdmicos que esta practica
conlleva. Bste-dilermmaenfrenta el interés econdmico privado de los propietarios con él

bienestar general de las comyinidades, la accesibilidad de la vivienda y la sosten1b111clad

delascm des. LS sl Oe Ouoxkics Qgsa, Gon-s;, T aQion,
oo & ,

_ En este/TF G se aborda el estudlo de las’ @éhu:hteﬁ dlsposmones
restrlngmmme

mmuebles y han limitado las expectativas de rentabllldad a medio y largo plazo sobre

ales gue han

'e arios a obtener un rendrmrento econémico de sus

he~las recientes reformas legislativag, como Jas Thodificaciones’

estas inversiones: Ay

T994 de Arrendamientos Urbanos y de la Ley 49/1960 sobre Propiedad

de la L&y

Horizontal ~aportan-pueves-enfoquesy Testriesiones que hhebn-de-este un tema de gran

felevaneias-adtualidad. ¢ ponsideya que esfg iny stlgaci
mw y af\ autor uld) villosappoltulidadfphra pro
alédnced'y limitasjones de-este ferthmenp, @ "-._o

1.3 Objetivos del teabajo
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El presente trabajo tiene como propésito-' pOTTar T aridad—ycd mpreasidn-sobre,
~diversas-etestiones que Il Surgir-emrtrvidacotidiana,-pere-que-reswltan dificiles de
aboxdausmmmmmﬂ&vmfundﬁ'dﬂa-ma{@p W \uhves Ye/esif el Pasidh, ey
pretende rlL___Q,J:eSDJMﬁLanﬂm—']aS comupes.—sino-famhbién ofrecer un.,
itite~g—tosteCiores  una JImere oo a de~tors—aspestos—
legalesygociales v econdmicos relacmnados con esty 1ea11clad smentando yna ws;onmas

Tundamentada y-erittea-del-temy | C'pg/\ysx O EX ﬂ’C‘QfL 8&;
T PrPOSTIO S0, DE LA Cue) MO
rabajo de Fin de Grado se W@a@l@uel”‘bm\rz@ de

que

| Este \]
i‘mﬁndalmmt@s
derechode propiedad.en el magee-delerdenymiento furidicoespafiel. El objetivo principal
consiste en aaahzar ycQmpay Tarcey n@mnatmaﬁ.m_am_lmﬂﬂ-wﬂuﬁmpar-—“

o&o et
BUKIGE -e"arTE"ﬁtiaImen turlstlcog asi como evaluar los requ151tos y

T cspGCIal ATencion a 105 jlojamientos turisticos, y-stinteraccin conel ...

‘énfasis particular en Jag ¢ pletarlos Fmalmente 3 Xdestat@as
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implicaciones juridicas y practicas del glquiler vacacional enel contexto de la propledad
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“propietarios.

2 Contrato de arrendamiento

2.1 Contrato de arrendamiento urban

nto del concepto de arrendaml

Pdraun buen conoci i o urbano, nos debemos de

: aproximci?'&l del contratp de

arrfndamiento de qbra servicio. Porgu Parte, debemag peudir ;rfl odigo Civil dende
rendantenioen-ehquo scinetyeR-aumerasos.
artieulos-quenospernTite ' - ' d"""ﬁntﬁgto en Ioda s (ngtensmn Astrentre Cn
955 - gy ] e
<@l articulo 1 542( “El arré damzento pued ser de co, $as, 0 de obras o 9erv1 ios eﬁ 1.543¢L, *'3" &

“En el arrendamiento de cosas, una de laf partes se obliga a dar a la otra &l goce o uso o) ‘”MUJ\»

Ndel contrato

encontramaos g

de una cosa por tiempo determinado y pirecio cierto’y se-estab

' &\YMCI\Q_
! Real Academia Espaiiola, (s.f. ). Arrendar, En iceionaric de ia lengua espanola {23." ed.). Recuperado
el 24 de enero de 2023, de https://dle.rae.esfarrendlar 5 Q;\J O m} )
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fundamental del contrato de arrendamiento y lo que define su naturaleza juridiéa. Este
tipo de cesién permite al arrendador, quien es_' el titular o propietario del bien, transferir
temporalmente al arrendatario el derecho de uso y disfrute del bien, sin que se produzca
una transferencia de propiedad. Es decir, el arrendador sigue siendo dueiio del bien, pero
otorga al arrendatario la facultad de utilizarlo durante un tiempo determinado, El derecho
de uso otorgado en el arrendamiento permite que ¢l arrendatario emplee el bien conforme
a su naturaleza y segtin lo pactado en el contrato. Por ejemplo, en el arrendamiento de
~una vivienda, el uso previsto es habitarla; en el de un local comercial, es llevar a cabo
actividades comerciales o de negocio. De esta forma, el contrato establece los limites de
esta cesidon de uso para evitar que ¢l bien sea destinado a fines distintos a los acordados,
pard proteger asi los derechos del arrendador. Ademds del uso, la cesion también incluye
el derecho-de goce sobre el bien. Esto significa que el arrendatario no solo tiene la facultad
de utilizar el bien, sino también de obtener beneficios de este. En el caso de una finca
rdstica, por ejemplo, el arrendatario puede cultivary aprovechar los frutos que produzca

%

la tierra durante la vigencia del contrato.

El precio constituye la contraprestacion econdmica que el arrendatario, también
llamado inquilino, se obliga a pagar al arrendador o propietario a cambio del derecho de
uso y disfrute del bien arrendado. Este precio debe ser cierto, es decir, una cantidad
definida que esté claramente establecida en ¢l contrato pafa_.evitar cualquier tipo de
confusidn o controversia entre las partes, La certeza en el precio implica que ambas partes
conocen de antemano el monto especifico de la renta o que esta pueda ser determinada a

lo largo del contrato mediante una formula objetiva, una referencia de mercado o un

indice de actualizacion. Asi, el precio representa un elemento esencial del contrato de

? Espafia. Cddigo Civil. Boletin Oficial del Estado, 25 de jufio de 1889, num. 206. Dispenible
en: hitps://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763 :
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arrendamiento, dado que permite que el arrendador obtenga una ganancia por ceder

temporalmente su derecho de uso y goce sobre el bien.

El plazo en un contrato de arrendamiento es el periodo de tiempo durante ¢l cual.el
arrendatario tiene el derecho de uso y goce del bien arrendado. El plazo puede ser
determinadb, si se establece una fecha de inic_:io y fin concretés, o indeterminado, en cuyo
caso-el contrato se prolonga hasta que una de las partes de:cida finalizarlo, respetando los
términos y plazos de preaviso acordados o que esfablezca la legislacion ablicable. La
estipulacion de un plazo claro s indispénsable para dotar al contrato de los principios de
temporalidad y certeza juridica, asegufando que ambas partes conocen el tiempo durante

el cual se mantendran sus derechos y obligaciones.-

utbano, Antes de este, debemos de hacer un U apume—sobre~tes—contratos de
arreaelamw&te—ée—bwneﬂ" mucbles que son aquellos que su objeto, es decir, +a-ee-sa ch -
&) para-SurZOTE 0 Uso, €3 umbien-inmueble. El articulo 334 del Cédigo le

dispone que: “Son bienes inmuebles las tierras, edificios, caminos y construcciones

adheridas al suelo, los drboles, plantas y frutos pendientes mientras se encuentren unidos
ala tz'er;‘a,' todo lo que esté 'unido a un inmueble de forma fija, de modo que su separacion
implique quebrantamiento o deterioro; las estatuas, relieves, pt’nturasjz demds objetos de
uso u ornamentacion colocados por el duefio con intencién de unirlos permanentemente
al inmueble; las mdquz‘has, instrumentos y wtensilios destinados por el propietario a-la
explotacion de una fincay necesarios para su aclivic}aci' los abonos destinados al cultivo
en el terreno en que deban ulilizarse; las minas, canteras, escoriales y aguas mientras
per;manezcan unidas al yacimienio; los diques y construcciones flotantes destinados a un

punto fijo de rio, lago o costa; las concesiones adminisirativas de obras publicas, las

servidumbres y otros.derechos reales sobre inmueblés; ast como los viveros de animales,
palomares, colmenas, estanques de peces y olros criaderos, cuando el propietario los I
haya instalado o conservado con la ﬁnaliddd de . mantenerlos unidos de forma.
permanente a la finca, sin perjuicio de las leyes de proteccién animal. ™. Por tanfé_),- si el

objeto del contrato se encuentra dentro de los enumerados en este articulo, podremos

afirmar que se trata de un contrato de arrendamiento de un inmueble. —/

8 Cédigo Civil (Articulo 334). Boletin Oficial del Estado



La Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (LAUY, establece
el régi-men'juridico aplicable tanto a los contratos de arrendamiento de inmuebles urbanos
para' uso de vivienda como para los arrendamientos urbanos para uso distinto dé vivienda,
Debido a que nos encontramos ante una normativé especial, predomina sobre la general,
es decir, sobre el Cddigo Civil que se apliéaré supletoriaménte. Pese a que la definicion
de estos tipos de afrendamientés la abordaremos mas adelante ¢ establezcamos la Ci“ a
distincién entre los dos tipos de .arrendamientos regulados er la preserite y,m

.53{1, €hmo

establece Gomez Zamora: “los arrendamientos urbanos serdn agquellos cuyo objeto sean

realizar una primera aproximacioén del concepto de arrenda

los inmuebles destinados al uso como vivienda o a los que se les de un uso distinto al de
vivienda, incluidos dentro del dmbito de aplicacion de la Ley de Arrendamientos

Urbanos.””

El arrendamiento de vivienda se encuentra regulado en el articulo 2 LAU que
establece rque “Se considera arrendamiento de vivienda 'a‘quel arrendamiento que recae
sobre una edificacion habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad
permanente de vivienda del arvendaiario.”®. Partiendo de esta definicién, encontramos
dos elementos esenciales que deben de ser definidos para una mejor comprension del .
concepto. En primer lugar, la vivienda, Tal ycomo indica Gémez Zamora, el conceptd

~ de vivienda a efectos del contrato se basaria en la condicién de que la edificacién cedida
sea idonea para satisfacer las necesidades de vivienda, proporcionando un espacio donde
una persona o familia pueda desarrollar su vida privada y establecer su hogar, un lugar

i la convivencia y el desarrollo de su vida doméstica y personal’. -

dpecto de la habitabilidad de la vivienda, ghig la Audiencia Provincial de
Ba_rcel—ona ha indicado que: “supone gue la edificacion arrendada revina las condiciones
minimas necesarias jaara que pueda ser utilizada como morada o vz'vienda digna y
adecuada, de conformidad con el articulo. 47 de la CE. El cumplimiento de este requisito
no ha de vincularse necesariamente a la observancia de las exigencias administrativas,

ni a la concesion de la licencia o cédula de habitabilidad por el Ayuntamiento

ane

4 Ley de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de 24 de noviembre). Boletin Oficial del Estado, nim,

5 Gomez Zamora, L. (2019). 100 preguntas y respuestas prdcticas sobre arrendam.rentos urbanos yel
le.vivian OL7 692,805, Recuperado de hitp://www.tirantonline.com

CLey 2971994, a’e 2-! de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (art, 2). Boletin Oficial del Estado, nim.

282,

" Gémez Zamora, L. J, (2019) 100.preguntas y vespuestas pracacas sobre arrena’amzemos urbanos y el

alquiler de vivienda. TOLT, 692 8035, Recuperado de http://www.tirantonline.com




respectivo. . Mmo,@l régimen juridico aplicable a este tipo de arrendamientos
encontramos diferencias con respecto al arrendamiento para uso distinto de vivienda. Asi

el articulo 4 LAU dispone que los arrendamientos regulados-en~gsa ley se someteran

imperétivamente a lo dispuesto en los titulos [ y IV de la ¢ferentes al ambito de
la ley y las disposiciones comuncs a ambos contratos. Con sujecion a lo dispuesto en esta
ley, los arréndamientos de vivienda se regirdn por los pactos, clausulas y condiciones que
las partes determinen en el contrato dentro del marco establecido por el titulo I, y,

supletoriamente, por lo dispuesto en el Codigo Civil.?

El arrendamiento para uso distinto de vivienda se encuentra definido en el articulo 3
LAU en cuya virtud: “Se considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel

arrendamiento que, recayendo sobre una edificacion, tenga como destino primordial uno

" distinto del establecido en el articulo anterior”!?, Segiin cpfnenta CLEMENTE MEORO

e bra.gobre los a TeMto anos: “Fl art. 3 LAU define el arrendamiento
para uso distinto del de vivienda con base en dos elementos, uno positive y otro negativo.

El primero consiste en recaer sobre una edificacién; el segundo en fener como destino

. primordial uno distinto al que corresponde al arrendamiento de vivienda, es decir,

distinto al de satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario. De olra

parte, en el segundo apartado de ‘este art. 3 se ejemplifica sobre este tipo de

arrendamientos, incluyendo entre los mismos los de temporada, sea ésia de verano o
cualquier otra, y los celebrados para ejercer en la finca una actividad industrial,‘
comercial, artesanal, profesional o recreativa, asistencial, cultural o docente cualquiera
que sean las personas que [0 celebren. ”!!, El scgundo apartado del articulo 3 establece
un ejemplo relacionado con este tipo de arrendamientos, haciendo alusién a los
arrendamientos de temporada, Inicialmenté, podria interpretarse que dicha expresion
genérica incluye especificamente los atrendamientos turisticos. BOTELLO HERMOSA

sefiala que "a lo que realmente aluden estos arrendamientos es a que la vivienda se

—

Audiencia Provincial de Barcelon-g:gs_e/’m_ﬁmst?ﬁm%). Sentencia mim. 305/2003, de 18 de
_.G%Qilaalnnggmﬂj“ﬁ'ﬂ, . Recuperado de htip://www.tirantonline.com _

Espaiia, Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. Boletin Oficial del Estado, 25
& fioviembre de 1994, ntm, 282, art. 4. Disponible en: https://www.boe.cs/buscar/act.php?id=BOE-A-

]9ﬁf03. .
' Espaiia. W29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamienios Urbanos. Boletin Oficial del Estado, 25
deTovismbre de 1994, nim, 282, art. 3. Disponible en: hitps:/fwww.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-
1994-26003, _ _ :
U Meoro, C..(2007). Arrendamientos urbanos: Comentarios, juvisprudencia y formularios. Tomo I
TOL410,151. Recuperado de htp://www.tirantonline.com
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destine a un uso que no sea el de satisfacer la necesidad permanente de vivienda o una
_necesidad de una primera residencia del arvendatario, sino la satisfaccion de una
necesidad temporal de vivienda, es decir, de una edificacion habitable, por el tiempo que
duren las vacaciones. "2 Fgta observacién hace referencia a los arrendamlentos de
temporada lo que podria llevar a pensar que los arrendamientos turlstlcos se incluyen.
dentro de esta categorfa. No obstante, como se analizara en el siguiente epigrafe, los
arrendamientos turisticos cuentan con una definicién y regulacion auténoma a pal't'ir de

la reforma de la Ley de Arrendgmieptos Urbanos de 2013,
| S

2.2 Contrato de arrendamient [Mofamiento turistico

2.2.1 Concepto

Uno de los cambios socioecondmicos mas destacados en ¢l ambito del
arrendamiento de vivienda es el auge del alquiler turistico. Aunque esta modalidad de
arrenda;miento va existia, en’la Gltima década ha experimentado un notable incremento
impulsado por la irrupcién de p]atafdrmas digitales de intermediacién, tales como Airbnb
y Booking, entre otras, Estas herramientas han popularizado y extendido el atquiler
turistico bajo ¢l modelo de economia colaborativa, y han generado una serie de desafios
e términos de regulacion, seguridad juridica, competenéia, fiscalidad, sostenibilidad,
urbanismo y convivencia social. Esta nueva realidad ha obligado a los legisladores y a las
Administraciones Piblicas, especialmente a las comunidades autonomas owlas éntidade_s
locales, a implementar medidas y adaptar las normativas para respgnder a Ms
preblemd emergentes. ' @

3‘@? pno%ﬂoﬁm«.g :

Uno de los principales desafios al abordar el contrato de alojamiento turfstico es
encontrar una definicidén general y aplicable a este tipo de arrendamienios, ya que, como
veremos, las diferentes Comunidades Autonomas en sus regulaciones sectoriales ofrecen
definiciones que pueden variar segin el territorio. JOSE ALBERTO PEREZ PEREZ,IqﬁQ
define los arrendamientos turisticos)\de manera general;@omo “cesiones del uso de
viviendas particulares con fines turisticos o vacacionales durante periodos de tiempo

cortos a cambio de un precio”, Como hemos mencionado, esta definicién no coincide

6Botello Hermosa, J. M. (2016), EI controvertido apartado e) del articulo 5 de la LAU, Una exclusion
condicionada. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, (766), §21-843.

@}el cz Pérez, J. A. (2019). 100 preguntas v respuestas prdcticas sobre arrendamientos urbanos y el
alguiler de vivienda. TOL7,692,802, Recuperado de http://www.tirantonline.com :




exactamente con la que emplean las Comunidades Auténomas; sin embargo, recoge los

elementos fundamentales que caracterizan a este tipo de arrendamientos.

Esta modalidad de arrendamiento destinada al uso turfstico solia incluirse dentro
de los arrendamientos vacacionales y estaba sujeta al mismo marco normativo. No
obstante, en 2013, el legislador opté por excluir esta modalidad del ambito de-aplicacién
de la Ley de Atrendamientos Urbanos (LAU) mediante la incorporacion de! apartado e_)-.

Esta decision ha generado una notable incertidumbre en cuanto a la normativa aplicable,

Para una correcta delimitacion del concepto de arrendamiento turistigg debemos:

de acudir a lo dispuesto en el articulo 5 ¢) LAU, que dada le-t
-preeepio se analiza en_etapartado segwido.
. . gjgmqr_\‘_&‘

2.2.1.1  Elcontrovertido apartado e) del articulo 5 de LAU

En el contexto de la bcrdeﬁﬂ%ﬁdaﬂﬁeﬂfes—unbamsn(LAU)—éeﬁﬁaﬁa el

oncepto de 'arrendamiento turlstlco se ha desarrollado especialmente tras la inclusién
del apartado e) en el articulo 5 de la LAU medlante la Ley 4/2013, de 4 de junio. Este
“articulo ha sido objeto de varias modificaciones hasta su actual redaccién por la reforia.
acometida en marzo de 2019. Esta disposicion eMa excluye determinados
arréndamientos turisticos del ambito de aplicacion general de la LAU, remitiéndose a a
ta regulacion sectorial de céda Comunidad Auténoma. Esta remision a la reguAl_aCién
sectorial supone un can_ibio trascendental pues este tipo de arrendamientos se deberd de
someter a una regulacion imperativa a diferencia del régimen r‘nayoritariamente-
diSpOSiti‘Zﬁjﬁle conformidad con lo prévisto en el articulo 4.3 LAUY La cxclusion estd
mdtivada, entre otras razones, prorr el creciente impacto de estas modalidades de

. alojamiento en ¢l mercado y la presion de los sectores hoteleros, que veian en estg

\je G'z\-!ﬂ&):. cbd,fm‘dt,

—
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de oferta turistica o por cualguier otro modo de comercializacién o promocion; y

realizada con finalidad lucrativa, cuando esié sometida a un régimen especifico, derivado

de 'su normativa sectorial turistica.”'? Para delimitar el concepto de alojamiento turistico : > 7,]

refiere el articulo 3.2 LAU \ﬁé i nveniente analizar las caracteristicas

V\___,_/ .

principales del articulo 5 LAU para esclarecer las dudas emretactoneon. la aplicabilidad "3 Q}UQ‘ S:‘Bf")’ &
R S

normativa de este tipo de arrendamientos. BOTELLO HERMOSAﬂse refiere a cinco @l M?

lo

caracteristicas esenciales derivadas de lo dlspuesto en €l apartado ¢} delfarticulo 5 LAU.
' redgdives ¥

La cesion temporél de la totalidad de la vivienda es un rasgo esencial. La vivienda
debe céderse temporalinente, estableciendo asi una gran diferencia con un arrendamiento
de vivienda para residencia permanente, regulado en el articulo 2 de la LAU. La cesion
temporal implica que el uso de la vivienda es por perlodos limitados, tipicamente en el
contexto de vacaciones u ocupacion ocasmnal sin intencién de establecer una residencia
habitual. Sin embargo, como dispone el autor, la mayor complejidad de este requisito
surge ¢n las cesiones de uso para "periodos vacacionales", no tanto por su duracién o
cardcter temporal, sino por la distincion entre el término "vacacional" y "turistico”. Esta
diferencia es esencial, ya que sobre ella se fundamenta el régimen juridico que se aplicara

a estos arrendamientos. !

" Ei arrendamiento de la totalidad de la vivienda, es un requisito que exige que la
vivienda se arriende en su'totaiidqd y no solo en partes o habitaciones individuales. Este
requisito resulta algo redundante, ya que la LAU se aplica tnicamente a los
arrendamientos qlie abarcan la totalidad de una vivienda, Por tanto, no seria necesario
examinar este aspecto para determinar si un arrendamiento turistico estd o no regulado
por la LAU, dado que, si no implica la cesion completa de la vivienda, automaticamente

quedaré fuera del 4mbito de aplicacién de esta ley.

La vivienda se debe de encontrar amueblada y en condiciones de uso inmediato.
El inmueble debe estar amueblado y listo para ser habitado sin necesidad de adaptaciones

adicionales, requisito que garantiza que el uso sea inmediato y compatible con una

Estado, 25 de

' Botello Hermosa, J. M. (2016). El controvertido apartado e) del articulo 5 de la LAU. Una exclusion
condicionada. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, (766), 821-843, '
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e.stancia corta y con fines turisticos. Las caracteristicas concretas de amueblamiento serdn
reguladas de forma exhaustiva por la normativa sectorial de cada Comunidad Auténoma.
Corho sefiala PEREZ PEREZ entre el mobiliario que se suele exigir encontramos
“mobiliario, electrodomésticos (con instrucciones de funcionamiento), menaje, ropa de
cama, lenceria, -calefaccién, aire “acondicionado, agua potable caliente y fria,
electricidad ~ garantizada . durante 24 horas, evacuacion de aguas residuales,
contenedoir.es de basura, suministro de combustible, ventilacién al exterior o a patios,
oscurecimiento de ventanas, extintor, botiquin, puerta con cierre de seguridad, conexion

a Internet (wifi), cunas para bebés, etc™’’

. La comercializacién y promocion se debera de hacer en “canales de oferta
turistica” o-por cualquier otro modo de comercializacion o promocién. Los canales de

oferta_turistica se refieren a los medios o plataformas .a través de los cuales se

- promocionan y comercializan alojamientos destinados al turismo. Estos incluyen tanto

agencias de viajes tradicionales como plataformas digitales, tales como sitios web,
aplicaciones méviles y Servicios de intermediacién en linea. Sin embargo, para la
determinacion concreta de qé de entiende por canales de oferta turistica debemos de
acudir a la regulacion sectorial de cada Comunidad Autonoma. A modo de ejemp]@
podemos citar lo dispuesto en 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
articulo 2 b) dispone: “A los efecios del presenie Reglamento se entiende por: b) Canales™
de oferta turistica: las agencias de viajes, cenirales de veserva y otras empresas de
intermediacion y organizacion de servicios turisticos, incluidos los candles de
intermediacion virtuales, paginas webs de promocion, publicidad, reserva o alquiler; y
publicidad realizada por cualquier medio de comunicacion. "8 En la Comunidad

Auténoma de Andaluciaxdgnd@de una manera mas laxa, el articulo 3.3 del Decreto

'28/2016 de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de modificacion del

Decieto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos tur1st1c0s>eS

dispone; *'Se considerardn canales de oferta turistica, las agencias de viaje, las empresas

17 Pérez Pérez, J. A, (2019). 100 preguntas y respuestas prdcticas sobre arrendamientos urbanos y el
alquiler de vivienda. TOL7,692,802. Recuperado de http://www.tirantonline.com

' Gobierno de Canarias. (2015). Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento
de las viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias. Bo]etm Oficial de Canarias, nim.
101. Recuperado de https://sede.gobean.es/cpji/boc -
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d MAyys@ind

que medien u organicen servicios furisticos y los canales en los que se incluya la

posibz'lidad de reserva del alnoi'amie 019, :

~ i oy .mmwrum]d Q’LW\JOCS:J‘CCQ:

4 ﬂns otros mofdos de comercializacion o promocién, }

a ultima reSorma del apartado ¢) del articulo 5 LAU acometida

en 2019f Como indicaiLydia Norieg Rodrigue_z_:l“La nueva redaccion del mencionado

apartado soslayé, a nuestro entender, la problemdtica que generaba la aplicacion del

contenido del citado precepto conforme a la Ley 4/2013. La interpretacion doctrinal
sobre la anterior redaccion defendia que, si esta modalidad de alquiler se comercializaba
o promocionaba en canales‘de oferta turistica, debia quedar sujeta a la correspondiente
legislacion autonémica. %)Dor el'contmri[ir)el conirato se formaliz&ba de forma directa
entre particulares, sin la intervencion de una empresa intermediaria, debia aplicarse la
LAU porque no se consideraba un arrendamiento de uso turistico, circunstancia que
habia sido criticada por las dudas que generaba.”*". La reforma legislativa de 2019
establece que cualquier cesion temporal de una vivienda con fines turisticos debe regirse
prioritariamente por la normativa sectorial. especifica de la comunidad auténoma
correspondiente, en caso de que exista. Solo si no hay normativa sectorial aplicéble, se

aplicara la LAU de forma subsidiaria.

El arrendamiento turistico se debe de realizar con una finalidad lucrativa. El
arrendamicento debe tener una finalidad de obtener rentabilidad, es decir, realizarse a

cambio de un precio. Esta caracteristica excluye las cesiones gratuitas o en comodato, las

cuales no tienen caracter oneroso.

El alquiler turistico se debe regular en alguna Jegislacion sectorial especiM’\ -*)éP Ut:{)

“fotalmente necesario que una regulacién autondmica especifica regule el contrato de

puedarn ex athito de aplicacion de la LAU, es vequisito «sine qua nomy que la
Comunidad Awtonoma haya legislado sobre el turismo y, de forma especifica, regule
administrativamente las actividades mencionadas, ya que no bastard con que vinicamente

regule el turismo de forma general, pues, como este mismo apartado indica, ha de estar

19 Junta de Andalucfa. (2016). Decreto 28/2016, de 2 de febrero, sobre viviendas con fines tuvisticos y de
modificacion del Decreto 1942010, de 20 de abril, de establecimienios de apartamenios turisticos. Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia, niim. 28, Recuperado de hitps://www juntadeandalucia.es

20 Noriega Rodriguez, L. (2022). Andlisis de la normativa sectorial de arrendantientos de vivienda de uso
turistico. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, {791), 1493-1544,
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regulado por un régimen especifico. En el supuesto contrario, entiendo que tales
alquileres seguirian estando sometidos al régimen juridico de los arrendamientos por
temporada. w21 B consecuencia, si la Comunidad Auténoma no establece’ una regulacion
detallada, los propietarios que alqu‘iian sus viviendas para uso vacacional quedardn
sujetos al régimen de arrendamientos de temporada provisto en el articulo 3.2 de la LAU.
Esto ocurre en la mayoria de las Comunidades Auténomas, que no cuentan con normativa

especifica para el arrendamiento de viviendas particulares a turistas.

[1ageptrur Dt ETGUeMa
222 Marco normativo actual - Cl& NCEL 1O 0eacs M MB "i-Uo‘]'}
2.2.2.1 Legislacion estatal : '

~ Los arrendamientos turisticos, a partir de la reforma de la LAU en 2013 dejaron
de estar regulados a nivel estatal tras la inclusion del apartado e) en ¢l articulo 5. Desde
entonces, su regulacién ha pasado a ser compeiencia de las comunidades auténomas, que

han dictado en esta materia normas sectoriales especificas.

_ De acuerdo con el articulo 148.1. 18* de la Constitucién Espafiola, las
comunidades autonomas tienen competencia para legislar en materia de turismo.. No
obstante, la leéislacién civil sigue siendo competencia exclusiva del Estado, segfm el
articulo 149.1 8" de la n%& norma fundamental. Esto significa que el Estado establece
las bases para cuestiones generales de derecho privado en los contratos de arrendamiento,
como los derechos y obligaciones de las partes y los regimenes de responsabilidad, tanto

contractual como extracontractual.

Por su paite, las comunidades autc’)nomasa:n, su legislacién especifica relativa a
arrendamientos turistico@ asumen la responsabilidad de regular los aspectos

administrativos de esta actividad econdémica, que serdn abordados en el epigrafe

siguiente. Ademas, dado que los arrendamientos turfsticos 4

aplicable también la normativa urbanistica de cada comunidad autgnoma. Finalmente, al

estar promocionados a través de canales de oferta turistica, estog arrendamientios quedan

C’éec)m T~

21 Botello Hermosa, J. M. (2016), [l controvertido apartado e) del ariiculo 5 de la LAU. Una exclusidn
condicionada. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, (766}, 821-843.

2 Constitucién Espafiola, Articulos 148 y 149, Boletin Oficial del Estado, ntim. 311. Recuperado

de hitps:/www.boe.es ' ' )
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sujetos a la normativa de defensa de consumidores y usuarios, concretamente el Real
Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y ofras leyes

complementarias.??

2.2:2.2  Legislacién autondmica

de I (AU

La regulacién sectorial ¢ a los arrendamientos turisticos es una materia

relativamente recienteggfues, como hemos comentado anteriormente, tiene su origen en la
reforma legislativa/de 20 1.3. Por ello, es una regulacion todavia en proceso de desarrollo.
En diversas regiones de la geografia espaﬁold, esta cuestién ha generado controversia y
criticas, lo que ha dado lugar a pronunciamientos de-distintas-auteridades judiciales. En

algunos casos, estos pronunciaientos han resultado e la anulacién o modificacién de
este tipo de disposiciones. éjg}‘,n] 9 me. o

Una de las primeras cuestiones que surgen al analizar las distintas normalias
sectonale%j:s si resulta conveniente incluir en una misma norma J)G@ los apartamentos
turisticos y las viviendas de uso turistico. WMMNORIEGA RODRIGUEZ -
establece que: “la diferencia entre ambos es clara, por cuanto estos dltimos deben
ubicarse en un edificio completo, o al menos que'una parte esté lt'ndividualizadé con

- entrada y salida independientes. Ademas, deben incluir no solo alojamiento, sino también
la prestacién de distintos. servicios, como conserjen’a, restauracion, ‘v'z'gilancia... Sin
émbargo,' respecto a las viviendas de uso turistico solo es necesaria la facultad de

. disposicién sobre un piso o apartamento en un edificio o una casa unifamiliar para su
arvendamiento por corlos periodos de tz'empo”g‘?. A pesar de que, a juicio de una gran

parte de la doctrina, la diferenciacién entre las viviendas de uso turistico y los
apartamentosgs clara, muchas @4@5 comunidades auténomas}géregulaﬁ en una misma
norma estos dgs tipos de arrendamiento \AA{Galicia, C‘ataluﬁa, Cémunidad Valenciana,

Comunidad dé Madrid y Castilla-La M. 1chas@n—a-lgunos-e-|smples En cambio, otras

comunidades [Auténomas como Andaludia, Aragén, Cantabtia o Pais Vasco han optado

&M.‘Quc“\,b
A G @ COSL A

% Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias. Boletin Oficial
del Estado, 30 de noviembre de 2007, ngm, 287. Disponible
en: https:/iwww.boe. es/buscar/act.php?id=BOE-A-2007- 20555,

2 NORIEGA RODRIGUEZ, Lydia. «Analisis de la normativa sectorial de arrendamientos de vivienda
de uso turisticon. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, n° 791, 2022, pp. 1493-1544,
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por establecer regulaciones especificas dirigidas Onicamente a las viviendas de uso
wristico.=>  [d7 M Begucan (S oPpatnman kS YuMTicLs 1 €S 08, D‘7c:)
e o

En la normativa autonémica sobre arrendamientps turisticos, se emplean

diferentes denominaciones seglin la regién. La mas comun es "vivienda de uso turistico”,
ufi-lizada en.comunidades como Asturias, Aragon, Cantabria, Castilla-La Mancha, Castilla
' y Leén, Catalufia, Galicia, La Rioja, Madrid, Murcia y el Pais Vasco. Otras comunidades,
como Andalucia y fa Comunidad Valenciana, prefieren el término "viviendas con fines
tutisticos”, mientras que en Canarias se denominan "viviendas vacacionales”, en Baleares
"estancias turistipas en viviendas de uso residencial” y en Navarra "viviendas turisticas”.-
Independientemente éle la terminologia empleada en cada comunidad auténoma para
referirse a estas v'ivienda-@l sean "viviendas de uso turistico”, "viviendas con fines
turisticos”, "viviendas vacacionales" u otras denominacion@odas las normativas
secto_riales_compartéh un criterio fundamental: estas propiedades deben estar localizadas
en inmuebles de uso residencial, Este requisito garantiza la integracion de estas viviendas
en ¢l entorno urbano y su adecuacidn a las condiciones propias de las dreas destinadas a

ey 3
la convivencia residencial. No obstante algunas regulamnes como la de Galicia,

mmm
ORIEGA RODRIGUEZ, con carcter

introducen excepeiones, permltlendo su ubicacién en

¢ la normativa urbanistica local lo contemple.

Gd ¢ _ - _
(ps MO AANS general, define las viviendas de uso turistico como “aquellas viviendas amuebladas y
A equipadas para su utilizacion de forma inmediata, que son cedidas de forma temporal,

habitual y lucrativa por su titular  dominical a fterceros, produciéndose su

comercializacién o promocion mediante canales de oferta turistica o de cualguier otra

Jorma.”

Los decretos autondmicos analizados establecen distintas formas de regular los
‘canales a través de los cuales pueden ser ofertadas las viviendas de uso turistico 39 r}ﬂ re

criterios que presumen su finalidad turistica. En el articulo 3" del Decreto

2812016 d@

resas que ‘medien u organicen servicios turfsticos y aquellos en los que sé incluya la

ndalucia, se consideran canales de oferta turfstica las agencias de viaje, las

TP
posibilidad de reserva del alojamiento. De manera similar, ¢l articulo 3.b del Decreto .

solo agencias de viaje y

5§ N Qi s oo o on 9 speiche
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linea, pero incorpora expresamente la publicidad en medios de comunicacién social

wrismo._Finalmente, la normativa de la Regidén de Murcia, en

T

su articulo 5.4 del Decreto 256/20)9, adopta una postura més amplia, estableciendo que

relacionados cot

la comermahzacmn & o solo en los canales de oferta turfstica tradicionales,
sino por cualquier otro medio de promotcion o comercializacion. En definitiva, las
regulaciones autonémicas coinciden en la importancia de las plataformas digitales y las
agencias como principales canales de comercializacion, aunque algunas comﬁnidades,

como Murcia, adoptan una definicioén mas flexible y extensa de los mecanismos de oferta.

La regulacion autonémica sobre la posibilidad de arrendar parcialmente o por

habitaciones las viviendas de uso turistico presentan diferencias significativas entre los

distintos territorios. En.la Comunidad Foral de Navarra, la normativa guarda silencio al

respecto, sin establecer una regulacion especifica, Sin embargo, otras comumdades
autbnomas han legislado de manera expresa prohibiendo el arrendamiento por
habitaciones y exigiendo que la vivienda se ceda en su totalidad. Asi, el articulo 3 del
Decreto 1/2023 de Aragdn establece que las viviendas de uso turistico deberén ser cedidas
al completo, sin permitirse [a cesién por estancias. De igual forma, en la Comunidad
Valenciana, el articulo 47 del Decreto 10/2021 define las viviendas de uso turfstico como
inmuebles completos, sin posibilidad de cesidn parcial. Por su parte, la normativa de

la Comunidad de Madrid, en su articulo 2.2 del Decreto 79/2014, también exige que las

viviendas sean alquiladas en su totalidad, excluyendo expresamente la posibilidad de

-grrendamiento por habitaciones. En definitiva, aunque existen diferencias en la

regulacion, la tendencia mayoritaria entre las comunidades auténomas es la prohibicién

del alquiler por habitaciones, garantizando que las viviendas de uso turistico sean cedidas

en-su integridad.
2223  Ordenanzas municipales

En relacion con la normativa local aplicable a los alquileres turisticos, resulta

importante destacar que numerosas corporaciones focales en Espafia estan gjerciendo sus.

competencias en materia de urbanismo para establecer regulaciones?espeéiﬁcag que
ordenen esta actividad. Aunque no es propésito de este trabajo realizar un andlisis
exhaustivo de todas las disposiciones locales 'vigen_te cabe resaltar que estas normativas
stietenrap: n la legislacion autonémica sectofial para definir las condiciones bajo

las cuales puede desarrollarse el alquiler turisticg. Asi, a modo de gjemplo, el Decreto

ductedhr
Sobrae Ve -W‘Q’L‘m'(,

< Pu(;)ﬂ;r\
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28/2016, de 2 de febrero, por el que se regulan las viviéndas de uso turfstico en Andalucia
establece en el articulo 2: “En particular, los Ayuntamientos, por razén imperiosa de
interés general, podrdn establecer limitaciones proporcionadas a dicha razdn, en lo que
respecta al mimero mdximo de viviendas de uso iuristico por edificio, sector, dmbito,
periodos, drea o zona. Dichas limitaciones deberdn obedecer a criterios claros,
ineqiiivocos y objétivos, a los que se haya dadpxde'bida publicfdad con anterioridad a su

aplicacion.

En este sentido, muchas administraciones locales regulan esta act_ividelld, fijando
criterios que abarcan desde las caraéteristica_s de los inmuebles permitidos hasta los
requisitos administrativos para el desarrollo de esta actividad econémica. Estas medidas
responden a la necesidad de equilibrar el desarrollo del turismo con el ordenamiento
erritorial y la proieccién de los usos residenciales, especialmente en aquellas ciudades
donde el impacto del turismo sobre la vivienda ha generado tensiones sociales y

econdmicas.
2.2.3 Requisitos para fa explotacidn de alojamientos turisticos

Los requisitos para la explotacion de viviendas de uso turistico se encuentran

regulados por la normativa sectorial de cada comunidad auténoma. No obstante, tras un

anélisis exhaustivo de la legislacién aplicable en las distintas regiones, se observa que la
mayoria de los requisitos presentan un alto grado de homogeneidad, lo que contribuye a

la simplificacién del proceso de explotacién de este tipo de alojamientos a nivel nacienal.

Entre los requisitos més relevantes, destaca la obligacién de presentar
una declaracion responsable por parte del propietario de la vivienda o, en su defecto, de
la persona que vaya a desarrollar la éctividad de arrendador, requisito esencial para iniciar
la actividad de manera legal y conforme a la normativa vigente. La Ley 8/2012, de 19 de
julioﬂ— del Turisrﬁpﬂde las Islas Baleares define la declaracion responsable como: “el
documento‘ suscrito por und persona interesada en el que manifiesta, bajo su
resporisabilidad, .que, ya en el momento de presentarla, cumple todos los requisitos

establecidos por la normativa vigente, sea turistica o de cualguier ofra indole, para

35 Junta de Andalucia. Decreto 31/2024, de 29 de enero, por el que se modifican diversas disposiciones
en materia de viviendas de uso tuvistico, establecimientos de apartamentos turisticos y hoteleros de la
Comunidad Auténoma de Andalucia. Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, 2 de febrero de 2024, nim,
24, Disponible en: hitps://www.juntadeandalucia.es/boja/,
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iniciar el ejercicio de una de las actividades turisticas feguladas en la presente ley; que
dispone de la documentacion que lo acvedita, y qye se¢ compromele a mantener Su
cumplimiento durante.el plazo de tiempo inherente af ejercicio de la actividad, »26, Esta
declaracién responsable, deberd de seguir un modelo ¢ficial en cada comunidad autonoma
y contener unos requisitos minimos.

ra@ps requisitos que debe contener
la declaracién responsable en todas las comunidades auténomas-sef-tos-siguientes.. '

Es imprescindible la identificacién de la vivienda, lo que incluye su direccion y
referencia catastral, asi como su capacidad mdxima de alojamiento. En este sentido,
linicamente se admite una vivienda por cada referencia catastral, salvo en aquellos casos
en los que la normativa permita la existencia de dos o mas viviendas con la misma
referencia. Asimismo, se debe proporcionar la identificacion de la persona o entidad

explotadora dela vivienda, deta el titulo que la habilita para desarrollar la actividad.

En esta seccidn se debe incluir tambig¢n un nimero de teléfono y una d_irec'cié-n de correo
electrénico, con ¢l fin de recibir avisds relacionados con notificaciones electronicas. Si
la persona o entidad explotadora np coincide con el propietario del inmueble, sera
necesatio especificar también la idgntificacion de la persona propietaria o titular del
inmueble. Esta informacion es clav tizar la trazabilidad de la propiedad y

evitar posibles conflictos legales.

Otro requisito fundamental es la manifestacion exprésa de que la vivienda no esta
sometida a ninglin régimen de proteccién piblica o que, en su caso, ha sido descalificada
de dicho régimen. Esta declaracion busca evitar la explotacién turistica de inmuebles
sujetos a restricciones que limiten su uso. De igual manera, se debe declarar que la
vivienda es compatible con el uso turistico de aquerdb con la planificacién u ordenacion
urbanistica aplic-ab]ef Este requisito asegura que el inmueble cumple con las normativas

municipales y autondmicas en materia de ordenacién del territorio.

Ademds, es necesario- otorgar una autorizacion expresa para la cesion e
intercambio de datos entre las Administraciones pﬁblicas competentes. Esto incluye la

colaboraciéon con las fuerzas y cuerpos de segurldad y las autoridades tributarias,

pem’rh‘i‘er? un adecuado control y seguimiento de la actividad. Xlamblen se debe

POXS rmw«\, o

2% Comunidad Auténoma de las Illes Balears, (2012). Ley 82012, de 19 de julio, del Turismo de las Iles
Balears. Boleiin Oficial del . Esiado (BOE), num. 189, de 8 de agosto de 2012. Recupetado
de https://www.boe.es/buscar/act. php?id=BOE-A- 2012-10610. ‘
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manifestar que la vivienda no tiene prohibida la actividad de vivienda de uso turistico

seglin lo establecido en el titulo constitutivo o en los estatutos de la comunidad de

propietarios.

Por tltimo, la declaracién debe especificar el periodo o perfodos en los que se
prestard el servicio turistico, lo que permite a la Administracién conocer la temporalidad.

de Ia actividad y su posible impacto en la zona donde se ubica la vivienda >’

La administracién -turistica de cada comunidad auténoma se encargaré de
acometer las correspondientes inspecciones para comprobar si - verdaderamente se
cumplen con todos los requisitos expuestos en la declaracion responsable, ASi" la
adminisiracidn encontrase defectos o irregularidades en el cumplimiento de los requisitos,
procederd a la revocacion de la licencia de vivienda de uso turistico, aplicando el régimen

sancionador contemplado en la normativa sectorial correspondiente.

Las viviendas de uso turistico deben cumplir requisitos adicionales que garanticen
su idoneidad - y habitabilidad. Estas deben estar amuebladas y equipadas con
electrodomésticos, utensilios de cocina y productos basicos de limpieza, ademas de
disponer de suministros esenciales como electricidad y agua corrienie. Los baiios deben
estar completamente acondicionados, incluyendo elementos como toallas, articulos de
higiene y medidas de seguridad como suelos antideslizantes. Asimismo, se requiere ropa
de cama de calidad, mobiliario adecuado y colchones en buen estado. Fstas viviendas
deben contar con detectores de humo, extintores y botiquines, asi como ofrecer
informacién turistica y manuales de uso para electrodomésticos, asegurando comodidad

y seguridad alos huéépedes. N

%f\ﬂ: 3\, [ ved qdue@b ¢Hes 2 PRV
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?7 Junta de Andalucia. Decreto 31/2024, de 29 de enero, por el que se modifican diversas disposiciones ._—}
en materia de viviendas de uso turistico, establecimientos de apariamentos turisticos y hoteleros de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, Boletin Oficial de la Tunta de Andalucia, 2 de febrero de 2024, ntim.
24, Disponible en: https://www,juntadeandalucia.es/boja/.
2 Gobierno de Canarias, (2015). Decreto 113/20135, de 22 de mayo, por el que se aprueba eI
Reglamenio de las viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias. Boletin Oficial de
Canarias, nim. 101, Recuperado de htips:/sede.gobean.es/epji/bog
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3 Economia colaborativa

":‘Lz; economia colaborativa se ha consolidado como un pilar esencial en
y.:'éxpansién de! mercado de alquiler de viviendas de uso turistico,
accesibilidad y dinamismo. Este fendmeno, caracterizado por el uso .intensivo de
plataformas digitales, ha transformado las relaciones entre partioulares y los sistemas
tradicionales de aIOJamlento En este contexto, resulta necesario abordar los aspectos

generales que la sustentan para comprender su papel en la evolucion de esta forma de

L,turlsmo Y sus implicaciones en la sociedad actual. MONTERO PASCUAL define la

economia colaborativa como “Modelo de orgamzaczon industrial en el que una

plataforma electromca facilita la contratacion de servicios, mciuyendo el servicio de

arvendamiento de bzenes ofertados por un grupo de usuarios (prestadores) y

demandados por otro grupo de usuarios (consumidores).” *

Existen diversos factores que caracter.izan la economia colaborativa. El elemento
central para el desarrollo de la economia colaborativa es el uso de las tecnologias de la
informacién y la comunicacion, es decir, si los usuarios que participan en las plataformas
digitales no tuvieran acceso a internet, no seria posible que este sistema funcionase pues
la oferta y demanda nunca se encontrarfan, Las plataformas aprovechan su alto poder de
procesamiento para ejecutar algoritmos que facilitan la vinculacion instantinea entre
proveedores y consumidores de servicios. Esta conexion se realiza en tiempo real a través
de Internet, utilizando la geolocalizacion proporcionada por los dis.positivos moviles

desde los cuales acceden los usuarios.

La economia colaborativa se caracteriza por ofrecer a quienes hacen uso de ella,
un mercado multilateral doride se reahzan transacciones entre oferentes de servicios y los
consumidores que los demandan. La CNMC define los mercados multilaterales como
‘iblataformas que facilitan. la fnteraccién entre miiltiples grupos de usuarios, como
proveedores y consumidores, permitiendo transacciones eficientes y beneficiosas para

todas las partes involucradas. Estas plataformds actiian como intermediarios que

2 Montere Pascual, L. J. (2017). Capitulo I: La regulacién de la economia colaborativa. En La
regulacion de la economia colaborativa: Airbnb, BlaBlaCar, Uber v ofras plataformas. Tirani Online.
‘Recuperado de http://www.tirantonline.com
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conectan a diferentes actores econdmicos, optimizando el uso de recursos y fomentando

nuevas oportunidades de negocio”™®

La prestacién de servicios entre iguales es una nota diferencial de fos modelos de
economia colaborativa. La reduccion de los costes de transadcién ha ‘Ifacili'tado la
incorporaciéﬁ al mercado de pequefios proveedores y particulares que, hasta ahora,
habian sido considerados .meros consumidores. Anteribrmente_, la competitividad de
graﬁdes empresas y profesionales del sector predominaba debido a las barreras

econ6micas y operativas que dificultaban la participacién de actores no

. profesionalizados. Sin embargo, con la evolucién de las plataformas digitales, se ha

generado un entorno donde estos pequefios oferentes pueden competir en igualdad de
condiciones con las grandes estructuras tradicionales. Este cambio es particularmente
evidente en el sector del alojamiento, donde propietarios individuales pueden oftecer
servicios en sus propias viviendas o segundas residencias. Fste modelo, conocido como
economfa entre pares o peer-fo-peer, ha transformado la dindmica del mercado,

ndemeemﬁiaﬁdz el acceso a la oferta de bienes y servicios. *'

% | ) &Q*‘mn&nwﬁu ,
La economia colaborativa genera efectos positivos para sus usuarios, lo que permite

analizar las ventajas que estos modelos de intercambio aportan a la sociedad en términos
de eficiencia, accesibilidad y optimizacion de recursos. Segun ¢l estudio realizado por
ALONSO-PESQUERA ALVAREZ, los modelos “peer-to—pécr” tienen muchas ventajas

para la sociedad, pero también inconvenientes. Entre las principales ventajas que

. presentan los modelos de economia. colaborativa se encuentra, en primer lugar, la

posibilidad de obtenet beneficios econémicos tanto para el oferente como para el
demandante. Este beneficio puede materializarse a través cie una ganancia monetaria
directa, como la reduccién de costes en la adquisicién de un servicio, o mediante el
intercambio de bienes y servicios sin necesidad de una transaccién econdémica. Asimismo,
estos modelos permiten un aprovechamiento mas eficiente de bienes y recursos
infrautilizados, optimizando su uso y ofreciendo alternativas de acceso temporal que

resultan mds atractivas que la compra tradicional. Ademas, la enfrada de nuevos actores

10 Comisién Nacional de los Mercados y la Competencia (CNMC). (2016). Estudio sobre los nuevos
modelos de prestacidn - de  servicios 'y la  economfa colaborativa, CNMC. Recuperado
de https://www.cnmc.es ‘ '

31 Montero Pascual, J. J. (2017). Capitulo 1 La regulacion de la economia colaborativa. En La regulacion
de la economia colaborativa: Airbnb, Blablacay, Uber y otras plataformas, Tirant Online. Recuperado
de http://www.tirantontine.com
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en los mercados impulsados por la economia colaborativa fomenta una mayor oferta y
competitividad, lo que se traduce en una mejéra de la productividad y la calidad del
servicio, ademds de una reduccion en los costes para los consumidores. Por ltimo, la
constante interaccién entre usuatios y la inmediatez en ¢l acceso a las plataformas
facilitan Ja adaptacion de la oferta a las necesidades reales del mercado, promoviendo asi
nuevés formas de cc_msumd e incentivando la innovacion en los distintos seciores

econdmicos.

A pesar de las numerosas ventajas que ofrece la economia colaborativa, también
presenta una serie de inconvenientes y desatios que afectan tanto a los usuarios como a
los actores tradicionales del mercado. Uno de los principales problemas es la aparente
falta de control y regulacién debido a la escasa intervencién administrativa. Dado que las
plataformas operan de manera digital y facilitan la interaccion directa entre particulares,
en muchos casos no estén sujetas a las mismas normalikas administrativas, fiscales o de
seguridad que los servicios tradicionales, -genera la percepeion etronea de que
funcionan sin supervision. Esta situacion también puede derivar en un incumplimiento de
obligaciones fiscales, ya que no siempre se establecelun marco claro para la tributacion

de los ingresos generados a través de estos modelos. - ™ @ QQW Seren

Asimismo, la economrlfa colaborativa puede generar situaciones de competencia
desleal con los operadores tradicionales, quienes deben cumplir con regulaciones y cargas
fiscales que, en muchos casos, no afectan a los prestadores de servicios en plataformas
digitales, Esta desigualdad ha provocado conflictos en distintos sectores, manifestandose _
en protestas v reivindicaciones por parte de los afectados. En el sector del alojamiento,
esta situacién se manifiesta en la competencia entre los alojamientos tradicionales, como
hoteles y hostales, y los prestadores particulares que ofrecen sus viviendas a través de
plataformas digitales. Mientras qﬁe los establecimientos hoteleros deben cumplir con
norm:h;i@s estrictas en materia de licencias, seguridad, higicne y fiscalidad, muchos
anfitriones en plataformas de an_uilef vacacional operan sin los mismos 1"equisitos, lo que

genera una desigualdad competitiva.*

32 Alonso-Pesquera Alvarez, T. (2022). Derecho, economia colaborativa y nuevos modelos de negocio,
En E. Ortega  Burgos (Coord), Nuevas  tecnologigs.  Tirant  Online.  Recuperado
de http://www.tirantonline.com.
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4  Derecho de propiedad

4.1 El derecho de propiedad en el ordenamiento juridico espafiol

4.2 Limitaciones al derecho de propiedad

" 4.3 Efectos del contrato de arrendamiento sobre el derecho de propledad

4.4 Conflictos entre el derecho de propiedad y la libertad de arrendamiento
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