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I. INTRODUCCIÓN

El presente trabajo intenta arrojar luz sobre una 
cuestión de gran actualidad en la práctica, como es 
la celebración de contratos de hospedaje para alqui-
lar habitaciones o espacios en viviendas sujetas al 
régimen de propiedad horizontal a través, o bien, 
de las denominadas viviendas de uso turístico, o 
bien del alojamiento de estudiantes u otros colecti-
vos. Esto ocurre, en particular, en grandes ciudades 
con destacada afluencia turística o estudiantil. Tal 
es la relevancia de esta problemática que incluso 
existe ya en Bruselas una Propuesta de Reglamento 
al respecto que alude a las relaciones entre anfitrio-
nes y huéspedes 1, englobando, en definitiva, toda 
esta casuística dentro del concepto de hospedaje.

1 Las importantes repercusiones de esta masificación de aloja-
mientos en habitaciones o espacios se reflejan en la Propuesta de 
Reglamento del Parlamento Europeo y del Consejo sobre la recogida 
y el intercambio de datos relativos a los servicios de alquiler de alo-
jamientos de corta duración y por el que se modifica el Reglamento 
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En los últimos años se está incrementando de 
modo notable, en particular en las grandes urbes, 
la proliferación de tales contratos de hospedaje que 
recaen sobre habitaciones ubicadas en viviendas 
pertenecientes a edificios sujetos al régimen de la 
propiedad horizontal que reciben distintas deno-
minaciones, en unos casos, por el propio empresa-
rio que las explota bautizándolas como residencias 
de estudiantes o a través de la vivienda con oferta 
turística 2 o viviendas de uso turístico 3. Pero lo re-

(UE) 2018/1724, Bruselas, 7.11.2022 COM(2022) 571 final 2022/0358 
(COD), cuando señala en su Exposición de Motivos: «Asimismo, es 
preferible un Reglamento, ya que es directamente aplicable en los 
Estados miembros, establece el mismo nivel de obligaciones para los 
particulares y permite la aplicación coherente de las normas en el 
sector del alquiler de alojamientos de corta duración, cuya naturaleza 
es intrínsecamente transfronteriza. De este modo también se abordará 
y evitará la fragmentación del mercado único».

2 Como señala el art. 5 e) de la Ley de Arrendamientos Urbanos 
para excluirlas de su normativa.

3 A favor de la vivienda de uso turístico y su inserción en el 
régimen de la propiedad horizontal, véase PACHECO JIMÉNEZ, 
M.ª N. (2019). «El alojamiento colaborativo: problemas regulatorios 
y conflictos vecinales», Derecho Privado y Constitución, 34, 97-138. doi: 
https://doi.org/10.18042/cepc/dpc.34.03, p. 137: «Pero más allá de las 
opciones planteadas en régimen de propiedad horizontal, se hacen 
imprescindibles otro tipo de actuaciones que pueden llegar a mitigar 
el rechazo de los pisos turísticos, como son el control de aquellos 
que son ilegales, la revisión de licencias turísticas, la obligatoriedad 
de máxima insonorización, la delimitación de pisos concretos desti-
nados a uso turístico en el edificio, la obligatoriedad de un seguro 
de responsabilidad civil que cubra los desperfectos ocasionados por 
el turista en los elementos comunes del edificio o la imposición de 
sanciones económicas efectivas. En definitiva, es esencial observar 
este fenómeno turístico mediante una reglamentación apropiada en 
la que participen todas las Administraciones en sus distintos niveles, 
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levante no es la terminología que se emplea, sino 
la esencia misma del contrato en cuestión. Tendre-
mos ocasión de comprobar que no basta con dete-
nerse en el uso de una concreta terminología, sino 
que es preciso ahondar en los elementos esenciales 
del contrato celebrado. Veremos que resulta fun-
damental distinguir el contrato de arrendamiento 
del contrato de hospedaje.

De antemano, es preciso resaltar, que resulta 
mucho más rentable económicamente arrendar 
cada una de las habitaciones de una vivienda por 
separado a través de sendos contratos de hospedaje, 
que alquilar la vivienda entera 4. Seguramente, como 
los huéspedes deberán compartir espacios comunes, 
ello motivará una gestión (por ejemplo, limpieza, 
etc.) mayor que cuando se alquila el inmueble en-
tero. Estas mayores ganancias posiblemente sean el 
motivo del incremento de este tipo de industria de 
hospedaje y de toda la problemática que conlleva.

Este tema no se ciñe estrictamente al dere-
cho privado, sino que también repercute y viene 

así como los vecinos afectados. Solo entonces se logrará un mejor 
entendimiento entre todas las partes en conflicto y se relegarán las 
prohibiciones a casos excepcionales, redundando en la consecución 
de la necesaria seguridad jurídica».

4 DELGADO TRUYOLS, A. «El gran dilema del alquiler vaca-
cional (I): problemas sociales, económicos y jurídicos», El Notario del 
siglo XXI, nov. dic, nº 106, 2022, p. 3: «El alquiler vacacional genera 
que el arrendador pueda llegar a percibir por el alquiler de su vivienda, 
en determinados momentos del año… cantidades semanales o incluso 
diarias que multiplican las rentas normales que se pueden cobrar 
mensualmente por la misma vivienda para un uso habitacional».
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regulado por el derecho público. Respecto a los 
controles emanados de la Administración 5, habría 
que plantearse si el ente público podría autorizar 
la explotación de una residencia de estudiantes o 
de una vivienda turística en aquellos inmuebles 
cuyos estatutos prohíban el hospedaje. Parece que 
la respuesta debería ser negativa 6. En primer lugar, 

5 Trámites de tipo administrativo que se describen, por ejemplo, 
en el Decreto 79/2014, de 10 de julio, del Consejo de Gobierno, por el 
que se regulan los apartamentos turísticos y las viviendas de uso turís-
tico de la Comunidad de Madrid: Artículo 2, párrafo 3º: «3. Ejercicio 
habitual de la actividad turística: la actividad de alojamiento turístico 
se ejerce de forma habitual desde el momento en que el interesado 
se publicita por cualquier medio y presenta la preceptiva Declaración 
Responsable de inicio de actividad prevista en los artículos 11 y 17». 
Y ese mismo art. 2, párrafo 4º: «4. Certificado de idoneidad para 
vivienda de uso turístico (CIVUT). A los efectos de lo dispuesto 
en este Decreto se entiende por CIVUT el documento emitido por 
técnico competente en el que, tras efectuar una comprobación in 
situ, se acredita que una vivienda de uso turístico cumple los requi-
sitos establecidos en el artículo 17 bis de este Decreto. Serán técnicos 
competentes para la suscripción de dicho CIVUT quienes están en 
posesión del título de arquitecto o arquitecto técnico». Véase también 
el Decreto 65/2013, de 1 de agosto, por el que se regulan las hosterías 
(hostels) de la Comunidad de Madrid: «Artículo 15 .– Declaración 
responsable. Los titulares de las hosterías (hostels) presentarán ante la 
Dirección General competente en materia de turismo la correspon-
diente declaración responsable de inicio de actividad, según el modelo 
incluido en el Anexo II, debiendo comunicar cualquier modificación 
de las condiciones contenidas en la declaración responsable inicial».

6 Como se trata de celebrar contratos de hospedaje, al respecto 
puede verse el Decreto 79/2014, de 10 de julio, del Consejo de 
Gobierno (Comunidad de Madrid), por el que se regulan los apar-
tamentos turísticos y las viviendas de uso turístico de la Comunidad 
de Madrid: Art. 5, párrafo primero: «1. Los apartamentos turísticos y 
las viviendas de uso turístico deberán cumplir las normas sectoriales 
aplicables a la materia, concretamente las normas de seguridad, urba-
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habrá de considerarse que se trata de una situación 
que se encuadra dentro del concepto jurídico del 
hospedaje, siendo ésta la premisa de la que haya 
de partirse.

Incluso, el ejercicio de la industria de hospe-
daje a través de vivienda turística o residencia de 
estudiantes puede conducir a una alteración de 
la fachada del edificio en cuestión cuando el em-
presario, guiado por el afán recaudatorio, intenta 
lograr el mayor número de habitáculos suscepti-
bles de explotación económica, aprovechando, en 
particular en edificios con grandes ventanales, el 
hueco de una ventana para dividirla en dos y conse-
guir dos habitaciones. Tal alteración de fachada no 
sólo afectaría al régimen de la propiedad horizontal 
debido a la vulneración de los estatutos, sino que 
tendría también repercusiones de tipo administra-
tivo al tener que contar con los correspondientes 
permisos de la Administración pública.

En consecuencia, a ello hay que sumar, en el 
ámbito del derecho público 7, las necesarias auto-

nismo, accesibilidad, sanidad, medio ambiente y propiedad horizon-
tal». En consecuencia, las reglas de la propiedad horizontal vinculan 
a todo propietario, incluidos los que pretendan explotar económica-
mente una vivienda turística.

7 Véase la Orden HAC/612/2021, de 16 de junio, por la que se 
aprueba el modelo 179, «Declaración informativa trimestral de la cesión 
de uso de viviendas con fines turísticos» y se establecen las condiciones 
y el procedimiento para su presentación y la Orden HAP/2194/2013, 
de 22 de noviembre, por la que se regulan los procedimientos y las 
condiciones generales para la presentación de determinadas autoliqui-
daciones y declaraciones informativas de naturaleza tributaria.
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rizaciones administrativas, declaraciones responsa-
bles 8, etc., ya que, en ambas actividades, ya se trate 
de contratos de hospedaje celebrados con turistas o 
con estudiantes, existen ingresos económicos para 
uno de los sujetos que podría calificarse como em-
presario y que tendrán, además, relevancia para la 
Hacienda Pública 9. Tales actuaciones no pueden 

8 Véase, por ejemplo, el Acuerdo del Pleno, de 26 de abril de 
2022, por el que se aprueba la Ordenanza 6/2022, de 26 de abril, 
de Licencias y Declaraciones Responsables Urbanísticas del Ayunta-
miento de Madrid, BOCM 17 de mayo de 2022.

9 Por lo que concierne a la Agencia Tributaria, se indica lo 
siguiente respecto de la tributación del alquiler de apartamentos 
turísticos: «Cómo tributan. Se considera arrendamiento para uso 
distinto de vivienda, aquel arrendamiento que, recayendo sobre una 
edificación, tenga como destino primordial uno distinto que el de 
satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario; es 
el caso de los arrendamientos de apartamentos turísticos. Cuando 
alquilas un apartamento turístico puedes ofrecer una serie de ser-
vicios complementarios. Si los servicios que prestas son propios de 
la industria hotelera, los rendimientos que obtienes por el alquiler 
son rendimientos de actividades económicas. Estos servicios serían, 
entre otros: recepción y atención permanente y continuada al cliente 
en un espacio destinado al efecto, limpieza periódica del inmueble 
y el alojamiento, cambio periódico de ropa de cama y baño, puesta 
a disposición del cliente de otros servicios (lavandería, custodia de 
maletas, prensa, reservas etc…), y, a veces, prestación de servicios de 
alimentación y restauración. Por el contrario, no se consideran ser-
vicios complementarios propios de la industria hotelera y, por tanto 
realizas un alquiler turístico cuando prestas servicios como: limpieza 
del apartamento a la entrada y a la salida del periodo contratado por 
cada arrendatario, cambio de ropa en el apartamento a la entrada 
y a la salida del periodo contratado por cada arrendatario, limpieza 
de las zonas comunes del edificio (portal, escaleras y ascensores) así 
como de la urbanización en que está situado (zonas verdes, puertas de 
acceso, aceras y calles), servicios de asistencia técnica y mantenimiento 
para eventuales reparaciones de fontanería, electricidad, cristalería, 
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En el presente trabajo se aborda la problemática derivada de las 
denominadas viviendas turísticas o de las mal llamadas residen-
cias de estudiantes explotadas en viviendas, cuando en ambos 
casos se trata del alquiler de habitaciones o espacios en inmuebles 
que están sometidas al régimen de propiedad horizontal.
Este contrato de hospedaje se utiliza en los últimos tiempos para 
alojar en tales habitaciones o espacios a turistas, estudiantes, per-
sonas desplazadas por motivos laborales que necesitan un lugar 
para pernoctar a cambio de precio u otros colectivos. Además, 
la industria de hospedaje conlleva que puedan compartir zonas 
comunes de la vivienda como salón, cocina, aseos, etc.
Se analiza la compatibilidad entre tales contratos de hospedaje, 
celebrados con innumerables y sucesivos huéspedes, y el conte-
nido de la Ley de Propiedad Horizontal y de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos. Todo ello siguiendo la estela de las más recien-
tes regulaciones sobre la materia.
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