


NOVEDADES SOBRE LA REGULACION
DE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO:
LAS ULTIMAS MEDIDAS ADOPTADAS
POR EL AYUNTAMIENTO DE MADRID

I.- INTRODUCCION

Durante los ultimos afios hemos asistido a la
proliferacion de viviendas que son ofrecidas
como alojamientos turisticos a través de
plataformas digitales.

La Comisién Nacional de los Mercados y la
Competencia (en adelante, “CNMC”) ha
considerado que la intervencion o limitacion
de esta actividad, estableciendo *
regulacién innecesaria o desproporcionada
perjudicaria a los consumidores y al interés
general, ademés de suponer un obstéculo a
la competencia efectiva”.
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A pesar de las recomendaciones de la
CNMC, todas las Comunidades Autbnomas
(en adelante “CCAA”), a excepcion de La
Rioja y Castilla la Mancha, han dictado su
propia normativa en la materia con
fundamento en la modificacién operada por
la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacion y fomento en el articulo 5.e) de
la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
arrendamientos urbanos (en adelante, la
“LAU”), en cuya virtud la “cesion temporal de
uso de la totalidad de una vivienda
amueblada y equipada en condiciones de
uso inmediato,
promocionada en canales de oferta turistica
y realizada con finalidad lucrativa” queda
excluida del ambito de aplicacion de la LAU
cuando esté sometida a la legislacion
sectorial correspondiente, es decir, la
turistica, cuya competencia reside en las
Comunidades Auténomas en virtud del
articulo 148.1.18 de la Constitucién
Espafiola.
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En este contexto, la Comunidad de Madrid
aprobo el Decreto 79/2014, de 10 de julio,

del Consejo de Gobierno, por el que se
regulan los apartamentos turisticos y las
viviendas de uso turistico de la Comunidad
de Madrid (en adelante, el “Decreto
79/2014"), con una doble finalidad segun se
sefiala en su exposicion de motivos: (i)
poner fin a las situaciones de intrusismo y
competencia desleal y (ii) proteger a los
consumidores y usuarios.

A tal efecto, el Decreto 79/2014, que
actualmente se encuentra en proceso de
revisién, define las viviendas de uso turistico
(en adelante, las “VUT”) como aquellas que
rednen los siguientes requisitos:

e Que se encuentren en condiciones de
uso inmediato, esto es, equipadas y
amuebladas adecuadamente, con
acceso inalambrico a Internet Wifi.

e Que sean comercializadas y
promocionadas través de canales de
oferta turistica.

e Que sean cedidas en su totalidad (el
articulo 18.4 del Decreto 79/2014
prohibe expresamente la cesion de
viviendas por habitaciones o en
cualquier otra forma que implique su
segregacion o division) a cambio de
un precio y para uso turistico, es
decir, se prohibe la utilizacién de las
VUT como residencia permanente o
para cualquiera otra finalidad distinta
de la turistica.

e Por ultimo, se exige que el ejercicio de
la actividad turistica se desarrolle de
forma habitual durante un periodo
minimo de tres meses al afio.

No se requiere, en cambio, un minimo de
pernoctas, pues el articulo 17.3 del Decreto
79/2014 (en el que se establecia, entre otros
aspectos, que las viviendas de uso turistico
no podran contratarse por un periodo inferior
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a cinco dias) fue declarado nulo por la
Sentencia del Tribunal Superior de Justicia
de Madrid nim. 1165/2014, de 31 de mayo,
por suponer un obstaculo a la libre
competencia.

Asi mismo, de conformidad con el Decreto
79/2014, los propietarios de las VUT tienen,
la obligacion de presentar ante la Direccion
General de Turismo de la Comunidad de
Madrid una declaracion responsable con
caracter previo al inicio de la actividad e
inscribirse en el Registro de Empresas
Turisticas de la Direccion General
competente en materia de turismo,
debiendo hacer constar en toda forma de
publicidad el numero de inscripciéon en el
referido registro.

Ademaés, se exige el cumplimiento del resto
de normas aplicables a la materia, con
especial menciébn de las normas
urbanisticas.

A efectos aclaratorios, las VUT se
diferencian de los “apartamentos” turisticos
en que éstos constituyen inmuebles
integrados por unidades de alojamiento
complejas, dotadas de instalaciones,
equipamiento y servicios, destinados de
forma habitual al alojamiento turistico
ocasional, mediante precio (articulo 2.1 del
Decreto 79/2014).

Pues bien, toda vez que las Entidades
Locales tienen competencia en materia de
planeamiento urbanistico, en los términos
previstos en la legislacion urbanistica,
conforme al articulo 25 del Ley 7/1985, de 2
de abril, Reguladora de las Bases del
Régimen Local, pueden incidir de manera
indirecta en la regulacién de las VUT.

Con este fin, el Ayuntamiento de Madrid ha
adoptado los siguientes acuerdos:

(i) El Acuerdo de 23 de enero de 2018 de la
Comisiébn de Seguimiento del Plan

General de Ordenacion Urbana de
Madrid relativo a la “interpretacion sobre
la adscripcion de uso y condiciones de
aplicacion que se han de requerir a los
apartamentos y a las viviendas de uso
turistico”, publicado en el Boletin Oficial
de la Comunidad de Madrid el 1 de
febrero de 2018 (en adelante, el
“Acuerdo de 23 de enero de 2018”); y

(ii) el Acuerdo de 1 de febrero de 2018, de
la Junta de Gobierno de la Ciudad de
Madrid, publicado en el Boletin Oficial de
la Comunidad de Madrid el 5 de febrero
de 2018 (en adelante, el “Acuerdo de 1
de febrero de 2018”),

cuyo andlisis constituye el objeto de la
presente alerta.

.- SOBRE EL ACUERDO DE 23 DE
ENERO DE 2018

El vigente Plan General de Ordenacion
Urbana de Madrid aprobado definitivamente
por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid el dia 17 de abril de
1997 (en adelante, el “PGOU”), no incluye
las VUT en ninguna de las clases o
categorias de usos contempladas en su
articulo 7.

De conformidad con dicho articulo, en el
suelo urbano existen los siguientes usos:

a) Uso residencial.

b) Uso industrial.

¢) Uso de garaje-aparcamiento.
d) Uso de servicios terciarios.
e) Uso dotacional.

Pues bien, el Acuerdo de 23 de enero de
2018 encuadra las viviendas turisticas
dentro del uso terciario del PGOU, en su
clase de hospedaje. En efecto, el Acuerdo
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de 23 de enero de 2018 diferencia dos

supuestos:

Por un lado, las viviendas que,
destinandose a la actividad turistica, lo
hacen en condiciones diferentes a las
requladas en el Decreto 79/2014
(parcialmente o durante menos de 3
meses) y que, a juicio de la Comision de
Seguimiento, se encuadran en el uso
residencial.

Por otro, las cesiones de viviendas que
por reunir los requisitos exigidos al
efecto quedan sometidas a lo dispuesto
en el Decreto 79/2014 (las VUT), que el
Acuerdo de 23 de enero de 2018
incluye en el uso terciario-de hospedaje
y que, por tanto, sOlo podran
implantarse en edificios existentes de
uso residencial cuando el PGOU
permita dicho uso.

Con respecto a las VUT, el Acuerdo de
23 de enero de 2018 sefiala asimismo
que:

- Las referidas viviendas deberan
contar con titulo habilitante para
ejercer la actividad turistica (de
forma adicional a la declaracion
responsable exigida en la normativa
sectorial).

- Cuando el PGOU admita como uso
complementario al residencial el
terciario en su categoria de
hospedaje, las VUT no podran
superar los porcentajes
determinados en cada norma u
ordenanza particular para los usos
complementarios.

- No obstante, a las VUT le resulta de
aplicacion lo dispuesto en el Caodigo
Técnico de la edificacidn respecto
de las viviendas. En consecuencia,
cuando la VUT se encuentre en un

edificio de uso residencial no sera
necesario gue cuenta con acceso
independiente del resto de viviendas.

- Asi mismo, las VUT deberan cumplir
las mismas condiciones de
habitabilidad de las viviendas (y no
las propias de su clase).

Es decir, |la Comisién de Seguimiento ha
creado _un_uso _urbanistico nuevo, a
medio camino entre el uso de hospedaije
y el uso residencial, lo gue, a nuestro
juicio, supone una auténtica
modificacién del PGOU.

La pregunta es obligada: ¢es posible
modificar el PGOU a través de un simple
acuerdo de la Comision de Seguimiento?

En este sentido, deben tenerse en cuenta
los siguientes aspectos:

e La alteracion del planeamiento
general sélo puede llevarse a cabo
por el mismo procedimiento exigido
parasu aprobacién, de acuerdo con el
articulo 67 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio del Suelo de la Comunidad de
Madrid (en adelante, la “LSCM”).

Por tanto, la clasificacion de las VUT
como uso terciario de hospedaje debia
haber sido sometida, entre otros
trdmites, a informacion publica, cosa
gue no se ha hecho, lo que, a su vez,
supone una vulneracién del derecho de
los ciudadanos a participar
efectivamente en los procedimientos de
elaboracion y aprobaciéon de los
instrumentos de ordenacion
urbanistica.

e Ademas, al tratarse el Acuerdo de 23
de enero de 2018 de una modificacion
encubierta del PGOU, la Comision de
Seguimiento esta ejerciendo
competencias que no le son propias.
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En efecto, la Comision de Seguimiento
se crea en virtud del articulo 1.1.5.6°
del PGOU “con el fin de regular el
procedimiento a seguir para la
interpretaciéon del Plan General, en
caso de dudas, aclaraciones o
discrepancias”.

Sin embargo, la aprobacién inicial y
provisional de la modificacién del
PGOU corresponde al Pleno del
Ayuntamiento de Madrid y la definitiva
al 6rgano competente de la Comunidad
Auténoma conforme a los articulos 57 y
62 de la LSCM.

A mayor abundamiento, las funciones
de interpretacion, evaluacion vy
seguimiento del PGOU que le han sido
legalmente atribuidas a la Comisién de
Seguimiento se ejercen de forma
interna, asegurando la unidad de
criterio de los servicios municipales. Sin
embargo, el Acuerdo de 23 de enero de
2018 produce evidentes efectos
juridicos hacia terceros (ad extra),
siendo constante la jurisprudencia que
seflala que estas instrucciones u
Ordenes internas soélo afectan a los
inferiores  jerarquicos, no a los
particulares.

Todo ello sin perjuicio de que el
Acuerdo de 23 de enero de 2018 (si se
conceptuara como verdadera norma
juridica) wvulneraria el principio de
jerarquia normativa, al admitir la
cesion de viviendas parcialmente, que
se encuentra expresamente prohibida
en el articulo 18 del Decreto 79/2014, o
al regular las condiciones de
habitabilidad de las VUT como si se
tratase de simples viviendas, sin tener
en cuenta lo dispuesto al respecto en
ese mismo articulo del Decreto
79/2014.

En suma, a nuestro juicio el Acuerdo de 23

de enero de 2018 podria incurrir en varios
vicios de invalidez, pudiendo impugnarse en
via administrativa (en el plazo de 1 mes a
contar desde su publicacién, de forma que
venceria el 1 de marzo de 2018) o ante la
Jurisdicciéon Contencioso-administrativa (en
el plazo de dos meses a contar desde su
publicacién, de forma que venceria el 1 de
abril de 2018).

En este sentido, cabe recordar que la accion
para exigir la observancia de la legislacion y
demas instrumentos de  ordenacion
territorial y urbanistica ante los érganos
administrativos y los Tribunales
Contencioso-Administrativos es publica,
conforme al articulo 62.1 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo de 2015 (en
adelante, “TRLS 2015”), de manera que
cualquier persona fisica o juridica esta
legitimada para impugnar el Acuerdo de 23
de enero de 2018, sin necesidad de
demostrar interés particular alguno.

Il.- EL ACUERDO DE 1 DE FEBRERO DE
2018

La segunda medida adoptada por el
Ayuntamiento de Madrid en orden a reducir
la “turistificacion”, e intimamente
relacionada con la anterior, es la suspension
de la concesion de licencias de obras y de
actividad para (i) cualquier alojamiento
turistico (lo que incluye los apartamentos
turisticos y la VUT) en edificios residenciales
en el distrito Centro vy (ii) solo para las VUT
en los barrios de Palos de Moguer en el
Distrito de Arganzuela; de Recoletos y Goya
en el Distrito de Salamanca; de Trafalgar en
el Distrito de Chamberi, y de Argielles en el
Distrito de Moncloa-Aravaca.

Esta suspension de licencias tiene una
duraciéon de un afio prorrogable por igual
lapso de tiempo, mientras se elabora y
tramita el Plan Especial de Alojamientos
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Turisticos de la Ciudad de Madrid (en
adelante, "PEAT”), pero siempre que dentro
del primer afio de suspensiéon se hubiera
completado el periodo de informacién
publica.

Esta moratoria, por tanto, va a impedir el
acceso al mercado a futuros interesados en
desarrollar la actividad turistica en los
términos sefialados.

Por el contrario, las viviendas que presten
alojamiento de forma puntual durante
menos de tres meses al afio, al no necesitar
titulo habilitante conforme al Acuerdo de 23
de enero de 2018, no se veran afectadas por
el Acuerdo de 1 de enero de 2018.

Ahora bien, segun se ha sefialado en la Nota
de Prensa emitida por el Ayuntamiento de
Madrid, el PEAT servira para “modificar las
normas urbanisticas del Plan General ante
el incremento de plazas hoteleras vy
viviendas de uso turistico en determinadas
areas de la ciudad. Esto permitira regular en
qué calles y situaciones se pueden
compatibilizar los espacios de uso
residencial con el hotelero”. Por tanto, cabe
la posibilidad de que, a pesar de que en un
determinado espacio el PGOU admita,
como uso complementario al residencial, el
terciario en su categoria de hospedaje, sin
embargo dicha compatibilidad de usos
quede sin efecto como consecuencia de la
nueva regulaciéon contenida en el futuro
PEAT.

En relacién con este aspecto, teniendo en
cuenta que cualquier alteracion de las
determinaciones de los Planes de

Ordenacion  Urbanistica  debera ser
establecida por la misma clase de Plan y
observando el mismo procedimiento
seguido para su aprobacion, salvo las
modificaciones para su mejora en la

ordenacion pormenorizada establecida por
los Planes Generales llevada a cabo por los
Planes Parciales, de reforma interior, y los
Planes Especiales (ex articulo 67.1 de la
LSCM), habra de analizarse en su momento
si el futuro PEAT cumple con los limites del
citado articulo 67.1 y con la funcién propia
de los Planes Especiales (articulo 50 de la
LSCM).
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CONTACTOS

Para mas informacion pueden ponerse en contacto con:

Ernesto Garcia-Trevijano Garnica
(+34) 91 781 35 28

ernestogtrevijano@qgtavillamagna.com

Marta Plaza Gonzalez
(+34) 91 781 35 28

martaplaza@qgtavillamagna.com

Marta Gonzalez-Llera
(+34) 91 781 35 28

martagllera@aqgtavillamagna.com
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GTA VILLAMAGNA

La presente Alerta de Urbanismo se ha cerrado a fecha
23 de febrero de 2018.
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