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RESUMEN: En los ultimos afios se ha venido produciendo una practica generalizada en las comunidades
de propietarios, como es la relativa al establecimiento de alquileres turisticos en viviendas sujetas al
régimen de propiedad horizontal. Por ello, desde el afio 2019, el legislador ha venido estableciendo una
serie de mecanismos al objeto de expandir las posibilidades de actuacion del resto de comuneros que
sufren la citada actividad. Se analizara en el presente trabajo la regulacion actual de la cuestion y los
principales antecedentes existentes.
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ABSTRACT: In recent years, a widespread practice in homeowners’ associations has been establishing tourist
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I. DOS TRADICIONALES MECANISMOS DESTINADOS A PROHIBIR EL
ALQUILER TURISTICO.

|. La cesacion de la actividad molesta turistica.

Como se ha descrito con anterioridad, el objetivo del presente trabajo consiste
en actualizar la problemadtica juridica existente en las comunidades de propietarios
debido a la expansién generalizada en los dltimos afios de viviendas turisticas, que
como no puede ser de otra forma, alteran el funcionamiento ordinario del destino
principal de los inmuebles constituidos mediante el citado régimen, que no es otro
que el de la vivienda habitual de los comuneros.

La titularidad de inmuebles en régimen de propiedad horizontal, como es de
sobra sabido, no viene regulada en exceso en el Cddigo Civil, ya que solo se
menciona en el art. 396, donde se establece un sistema de propiedad privada de
los elementos privativos y, un régimen de copropiedad relativo a los elementos
comunes de un edificio. Porello, el régimen de propiedad horizontal es considerado
un régimen de propiedad especial, pero no de los citados como tal expresamente
en el Cddigo Civil (en adelante CC), como ocurre con las aguas, las minas vy la
propiedad intelectual, sino porque su completa regulacién se encuentra en un
texto legal especifico, como es la Ley 49/1960, de 2| de julio, sobre propiedad
horizontal (en adelante LPH).

Se podria decir que, desde hace una década, como consecuencia de la
utilizacion generalizada de plataformas de busqueda de alojamientos turisticos,
se estd produciendo un desarrollo generalizado de viviendas sitas en régimen de
propiedad horizontal, que se estdn dedicando por sus propietarios al ejercicio de
la actividad turistica, ya que, en determinadas ubicaciones, se obtendrad una mayor
rentabilidad econdmica que si se destinara la vivienda al alquiler tradicional o de
temporada'.

I MarTos CLABRUS, M. A.: “Comunidad de propietarios y viviendas de uso turistico”, Derecho global. Estudios
sobre derecho y justicia, vol. 6, ntm. 18, 2021, pp. 129 y ss.
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Ahora bien, como se expuso al inicio, es probable que el resto de los comuneros
que no desarrollan esa actividad lucrativa, no consideren positiva la generalizacién
de la citada actividad en sus inmuebles, plantedndose por ello, distintas alternativas
destinadas a restringir la actividad turistica desarrollada por otros propietarios. En
este sentido, y analizando la cuestidn desde un punto de vista civilista, el debate
jurfdico no es baladf, ya que, el establecimiento de pactos por parte de la junta
de propietarios destinados a prohibir el establecimiento de viviendas con fines
turisticos puede suponer una limitacidn de las facultades del propietario afectado®.

Debe recordarse que el art. 348 CC, reformado en una Unica ocasidn desde
su redaccion original del afio 1889 establece que la propiedad es el derecho
de gozar y disponer de una cosa o de un animal, sin mds limitaciones que las
establecidas en las leyes. En virtud del citado precepto, el propietario de una
vivienda en un régimen de propiedad horizontal, en principio tiene capacidad para
gozar y disponer del mismo, pero, ahora bien, se verd afectado por una serie de
limitaciones que afectan a propietarios de cualquier tipo de bienes. De hecho,
el propio Cédigo Civil establece limitaciones del derecho real de propiedad,
como ocurre en su art. 7, donde se alude a la necesidad de ejercitar los derechos
conforme a las exigencias de la buena fe, al mismo tiempo que se introduce la
prohibicién de abusar de los derechos por parte de sus titulares.

Dentro de los limites al derecho real de propiedad también deben citarse los
contenidos en la Constitucion Espafiola (en adelante CE), entre los que destaca
denominada funcién social de la misma, consagrada en el art. 33.2 CE y, como
no, la subordinacion de la riqueza del pais a la satisfaccion del interés general,
contenida en el art. 128.1 CE*. Dichos limites genéricos se podrian completar con
una serie de limites mds especificos, algunos de ellos previstos en el Cddigo Civil,
como pudiera ser la responsabilidad civil del propietario por las inmisiones y, otros
muchos previstos en diferentes legislaciones, ya no solo civiles, sino también de
cardcter administrativo®.

De hecho, con anterioridad a que se planteara ante los tribunales la problematica
relativa a la proliferacién de los alquileres turisticos en los regimenes de propiedad
horizontal, ya han existido distintos pronunciamientos que han avalado las

2 HerNANDEZ RoDRiGUEZ, M. J.: “Alquiler turistico. Posibilidad de prohibir el alquiler vacacional. Mayorias
necesarias para adopcion de acuerdos de limitacion”, CEFLegal: Revista prdctica de derecho. Comentarios y
casos prdcticos, nim. 258, 2022, pp. 41 y ss.

3 Como consecuencia de la Ley 17/2021, de 15 de diciembre de 2021. Al respecto véase la obra de DoMiNGUEZ
Luetmo, A.: La Ley 17/2021 sobre Régimen Juridico de los Animales comentario y aplicacion prdctica, Reus,
Madrid, 2022, pp. 78 y ss.

4 VAQUER CABALLERIA, M.: “La vivienda como funcién social y la rentabilidad como contenido esencial de la
propiedad”, Teoria y realidad constitucional, nim. 55, 2025, pp. 148 y ss.

5  JiMéNez SALcEDO, M. C.: “Las limitaciones al derecho de la propiedad. La inmisién como criterio de limitador
de las relaciones de vecindad”, en AAVV.: Temas actuales de Derecho Privado Ill (coord. por M. A. BLANDINO
GARRIDO) Aranzadi, Cizur Menor, 2024, pp. 201 y ss.
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restricciones impuestas por las comunidades de propietarios al ejercicio de
diversas actividades por parte de los propietarios de viviendas privativas, aparte
como no, de la enorme conflictividad juridica que supone para los comuneros que
han contribuido con su obligacién ambulatoria consistente en el pago de las cuotas
establecidas en el régimen de propiedad horizontal, de reclamar el cobro de las
mismas a los propietarios que se encuentran en una situacién de mora®.

En relacidn con los pronunciamientos que han avalado las restricciones
impuestas en el régimen de propiedad horizontal, puede citarse, por ejemplo, la
STS 15 junio 2018 (ECLI:ES:TS:2018:2202), donde se establecié que: “‘en el dmbito
de la propiedad horizontal, se considera posible y aceptable establecer limitaciones
o prohibiciones a la propiedad, que atienden a la proteccién del interés general
de la comunidad. Dentro de estas limitaciones se encuentra la prohibicién de
realizar determinadas actividades o el cambio de uso del inmueble, pero para su
efectividad deben constar de manera expresa y, para poder tener eficacia frente a
terceros, deben aparecer inscritas en el Registro de la Propiedad”.

También sobre la validez de estas prohibiciones, debe citarse la sentencia
de la misma STS 3 diciembre 2014 (ECLI:ESTS:2014:5403), donde se establece
que: “en el dmbito de la propiedad horizontal, resulta posible el establecimiento
de limitaciones o prohibiciones que en general atiendan al interés general de la
comunidad. Prohibiciones estas que, como indican las sentencias de 20 de octubre
de 2008 y 30 de diciembre de 2010, citadas por la de 5 de octubre de 2013,
referidas a la realizacidon de determinadas actividades o al cambio de uso del
inmueble, que es lo sucedido en el caso del recurrente, deben constar de manera
expresa’.

Ademds, el propio Tribunal Constitucional también ha avalado las
citadas restricciones, pudiendo citarse la STC 301/1993, de 21 de octubre
(ECLEES:TC:1993:301), donde se extra que en el régimen de propiedad horizontal,
surge la necesidad de: “compaginar los derechos e intereses concurrentes de una
pluralidad de propietarios y ocupantes de los pisos, justifica, sin duda, la fijacidn,
legal o estatutaria, de especificas restricciones o limites a los derechos de uso y
disfrute de los inmuebles por parte de sus respectivos titulares'.

Portanto, como se acaba de exponer, resultaria posible que los estatutos de un
régimen de propiedad horizontal pudieran prohibir el ejercicio de alquiler turistico
por parte de un comunero titular de una vivienda privativa, ya que se tratarfa
de una restriccién expresa, establecida para garantizar el equilibrio del conjunto
de derechos entre todos los participes de la comunidad. Ahora bien, cuando los

6 GARCIA-VARELA IGLEsIAS, R.: “Acciones y estrategias para afrontar las deudas de morosos en las comunidades
de propietarios como consecuencia de la necesidad de asumir derramas extraordinarias para la
conservacion, mantenimiento y rehabilitacion del inmueble”, Actualidad Civil, nim. 2, 2025, pp. 3y ss.
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estatutos no han prohibido expresamente esta posibilidad, surgen otras vias que
permiten limitar estas actividades, como pudiera ser la posibilidad de establecer
un acuerdo en este sentido en una junta de propietarios o, el establecimiento de
una accion de cesacién, regulada tradicionalmente en el art. 7 LPH’.

Dejando aparcada la cuestién relativa al acuerdo en junta de propietarios en
tal sentido, que es sin duda la gran fuente de controversia que se analizard en el
presente trabajo, resulta conveniente en este punto apuntar una serie de cuestione
relativas a la segunda posibilidad citada, es decir, a la del ejercicio de una accidn
de cesacién frente al comunero que ejerza la actividad turistica en su vivienda.
En concreto, el citado precepto permite el ejercicio de la citada accién cuando
un propietario desarrolle en el inmueble actividades que, aunque no estuvieran
prohibidas, pudieran considerarse como molestas, insalubres, nocivas, peligrosas
o ilicitas. Es precisamente una de las connotaciones anteriores, concretamente la
de molesta, la que se ha venido aplicando tradicionalmente como circunstancia
intrinseca al ejercicio de la actividad turistica en los inmuebles sujetos al régimen
de propiedad horizontal®.

Tradicionalmente se ha venido considerado como molesta por parte de los
diferentes pronunciamientos judiciales, aquella actividad que impida al resto de
comuneros realizar un uso ordinario del conjunto de los elementos del inmueble,
eso si, dicha molestia debe reunir las notas de notoriedad y ostentacion y, debe
venir promovida por el ejercicio de una actividad en la que se debe analizar las
condiciones en concreto del inmueble donde se realizan, ya que, no serd igual en
el dmbito de la actividad turistica, que la actividad se realice en una vivienda que
da al exterior y donde apenas existe uso de elementos comunes por parte de
los potenciales turistas, que en ocasiones donde el acceso a la vivienda turistica
supone un auténtico menoscabo del uso ordinario de los elementos comunes por
parte del resto de comuneros’.

Ahora bien, el simple ejercicio de la actividad de arrendamiento turistico
no puede ser considerada per se, como una actividad molesta, sino que la
comunidad de propietarios que decida ejercitar esta accién deberd demostrar
que efectivamente, se estdn produciendo una seria de molestias que alteran
el normal funcionamiento del inmueble como consecuencia del ejercicio de la
actividad turistica. De hecho, resulta interesante notar que parte de la doctrina ha
criticado la extensidn generalizada del concepto de actividad molesta al alquiler

7  CaBezUeLo AReNAs, A. L.: “Edificios sometidos a propiedad horizontal y arriendo turistico de pisos: tres
vias de prevencion y/o defensa de la Comunidad frente a una actividad potencialmente molesta”, Revista
Aranzadi Doctrinal, nm. 5, 2018, pp. 25 y ss.

8  CosTas DE VICENTE, B.: “Actividades molestas en las viviendas de uso turistico”, Propiedad horizontal: cuaderno
juridico, nim. 352, 2022, pp. 15y ss.

9  Txasko GALARRAGA, M.: “Viviendas de uso turistico y vias actuacion de la comunidad de propietarios”, Jado:
boletin de la Academia Vasca de Derecho, afo 17, 2022, pp. 397 y ss.

[251]



[252]

Rev. Boliv. de Derecho N° 40, julio 2025, ISSN: 2070-8157, pp. 246-279

de vivienda turistica, en el sentido de que parece que de manera anticipatoria y sin
necesidad de probar nada, ya una comunidad de propietarios podria considerar
que el gjercicio de la actividad turistica supondrd una molestia para el conjunto de
la comunidad, cuando resulta necesario acreditar cada concreto para comprobar
si existen elementos que puedan justificar el establecimiento de tal calificativo, ya
que de lo contrario, se estarfa ante “una presuncién de actividad molesta™.

Lo cierto es que el ejercicio de la accién de cesacién como mecanismo para
prohibir el ejercicio de la actividad turistica, supondra probar esas molestias para el
conjunto de comuneros respecto a los elementos comunes, pero eso si, no resulta
dificil encontrar numerosos pronunciamientos judiciales donde se ejemplifican
supuestos de molestias como consecuencia del desarrollo de esta actividad, como
pueden ser los derivados del establecimiento de actividad animadas a ciertas
horas de la noches, la presencia de residuos humanos en elementos comunes v,
como no, la acumulacién de basura en espacios no habilitados para tal fin'',

Otro de las posibles causas que pueden incidir en la provocacion de molestias
al conjunto de comuneros, pudiera ser el uso excesivo de los elementos comunes
por parte de los visitantes turisticos'?. De hecho, esta situacidn ya se recogid
expresamente por parte de la STS 27 noviembre 2008 (ECLI:ESTS:2008:6451),
estableciendo que la actividad turistica analizada: “no se trata de que un local o
una vivienda cambie de destino, sino de la insercidn de una explotacién hotelera
en una parte considerable de un edificio destinado mayoritariamente a un uso
residencial privado, uso excesivo de las instalaciones comunes, para el que no esta
preparada la finca".

En virtud de lo expuesto, las comunidades de vecinos, con independencia
de la validez o no de los posibles acuerdos limitativos de la actividad turistica
que después se analizardn, podrdn siempre intentar anular el ejercicio de esta
mediante la formulacién de esta accidén de cesacién®®. Antes de iniciar el proceso
judicial al respecto, el presidente de la comunidad debe requerir al propietario que
cese en el gjercicio de la actividad molesta, y solo en caso omiso, podrd el mismo
solicitar autorizacidn a la junta de propietarios para que autorice la presentacién
de la demanda correspondiente, pudiendo el acordar con cardcter cautelar la

10 MacGRro Server, V.: “Consideraciones juridicas sobre la pretension de prohibicion del alquiler vacacional en
una comunidad de propietarios”, Diario la Ley, nam. 10567, 2024, pp. | y ss.

Il CerpEIRA BRAVO DE MaNsILLA, G.: “Pisos turisticos y comunidades de vecinos: un posible caso de abuso de
derecho”, en Revista de Derecho Privado, afio 102, 2018, pp. 58 y ss.

12 HowarD, A.: “La problematica del alojamiento turistico en los edificios en propiedad horizontal”, Doctrina
y jurisprudencia de derecho civil, nim. 12, 2024, pp. 115y ss.

13 CampuzaNo ToME, H.: “Mecanismos en defensa de las comunidades de propietarios frente a las actividades
molestas y los dafos derivados del uso turistico”, en AA.VV.: Cuestiones cldsicas y actuales del Derecho de

dafios: estudios en homenaje al profesor Dr. Roca Guillamén, (coord. por |. ATAZ LoPEZ)
Aranzadi, Cizur Menor, 2021, pp. 1159 y ss.
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cesacion inmediata de la actividad prohibida. En el caso de que se estimen las
circunstancias molestas aludidas, la autoridad judicial puede establecer una sancién
civil consistente en la prohibicién del derecho usarla vivienda por su propietario,
por un plazo no superior a 3 afios, con independencia de establecer la posible
indemnizacién que corresponda.

2. La interpretacion de las prohibiciones estatutarias.

Ahora bien, debido a la necesidad de prueba que se establece a la comunidad
de propietarios y a los costes derivados del ejercicio de la accidén de cesacidn, es
evidente que resulta mds beneficioso para los comuneros el establecimiento de
la prohibicidn del ejercicio de la actividad turistica mediante un posible acuerdo
adoptado en la junta de propietarios, en el caso de que la citada actividad no
hubiera estado vetada ya en los estatutos de la propia comunidad'®.

Precisamente sobre la posibilidad de que la junta de propietarios establezca
de forma expresa una prohibicién al desarrollo de viviendas turisticas, debe
precisarse que histdricamente, la misma ha resultado prdcticamente imposible
de establecer en la practica. En efecto, con anterioridad a las reformas legislativas
que posteriormente se expondran, resultaba de aplicacién a la citada posibilidad
mencionada, el art. 17.6 LPH donde se establecia la inquebrantable regla de
la unanimidad para la adopcién del citado acuerdo, ya que se trataba de una
modificacion de las normas iniciales previstas en el titulo constitutivo o estatutos
del inmueble afecto al régimen de propiedad horizontal®.

La citada unanimidad constitufa, sin lugar a duda, una quimera para los
comuneros que propusieran la citada limitacién, ya que con que el propio
vecino que ejerza la actividad votara en contra, no podria darse por aprobada la
votacion propuesta. Ademads, debe recordarse que el art. 17.8 LPH, permite a los
propietarios ausentes en la votacidn del acuerdo, manifestar en su desacuerdo o
su abstencidn en el plazo de 30 dias, por lo que, si se produjera esta situacion,
no podria inscribirse el acuerdo alcanzado por unanimidad en el registro de la
propiedad'®.

De hecho, sin la constancia expresa de esa inscripcidn registral, el acuerdo
adoptado no alcanzard los efectos perseguidos frente no solo a los posibles
propietarios actuales de bienes inmuebles que realicen actividades turisticas en

14 MoraL Moro, M? J.: “Ineficacia practica de los procesos civiles ante los problemas de convivencia vecinal
ocasionados por los inquilinos de viviendas turisticas”, Revista de derecho de la competencia y la distribucion,
nuam. 31, 2022, pp. 8 y ss.

15 GERALDINE BETHENCOURTH, R.: “La comunidad de propietarios ante el fendmeno del alquiler vacacional”,
Revista Critica de Derecho Inmobiliario, ntm. 776, 2019, pp. 3046 y ss.

16 RoODRiIGUEZ DE ALMEIDA, M* G.: “Acuerdos para el establecimiento de prohibiciones en los estatutos de
propiedad horizontal”, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 786, 2021, pp. 2475 y ss.
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el mismo, sino en relacién a futuros compradores de viviendas privativas en el
inmueble, que deberdn conocer la prohibicidn para el ejercicio de esa actividad
econdmica, desde que el citado acuerdo alcanzard la publicidad registral propia
del acceso al registro”.

De lo anterior se puede extraer con relativa facilidad, que histéricamente no
resultaba muy prdctico para las comunidades de propietarios intentar eliminar
las actividades turisticas en los inmuebles mediante acuerdos en la junta de
propietarios. Por ello, con independencia del establecimiento de la accién de
cesacién cuando la actividad provocara molestias al resto de comuneros en lo que
se refiere el uso de los elementos comunes, posibilidad apuntada con anterioridad,
la Ultima via posible para prohibir estas actividades turisticas pasaba porque los
propios estatutos de la comunidad vetaran el desarrollo de esta actividad en los
inmuebles privativos de la finca afectada por el régimen de propiedad horizontal.

Ahora bien, debe también precisarse que las comunidades de vecinos,
aunque no tuvieran prohibida esta actividad en sus estatutos, podrian recurrir
a los organismos administrativos correspondientes para que cancelaran la citada
actividad, en el supuesto de que la actividad turistica se estuviera desarrollando
sin la debida autorizacidn correspondiente emitida por el organismo autonémico
o local correspondiente'®. De hecho, como después se expondrd, la existencia de
diferentes intereses autondmicos, en ocasiones contradictorios entre si mismos
en funcién del color politico del partido que ostenta el poder, también complica
en exceso la regulacién de las actividades turisticas desarrolladas en viviendas
privativas, ya que, cada comunidad autdnoma ha regulado la cuestidn a su antojo,
debido a las competencias en materia de promocidn del turismo que conservan.

Aunque de la lectura de lo expuesto parece claro que, si existiera restriccion
estatutaria en tal sentido, no podria desarrollarse la actividad turistica, en realidad
también han surgido importantes discrepancias al respecto. En este sentido,
debe recordarse las citas del Tribunal Supremo expuestas al inicio del presente
trabajo, donde se aludia a que las limitaciones al derecho de los propietarios en
el régimen de propiedad horizontal deben constar de forma expresa, por lo que,
en ocasiones, la ambigliedad de la descripcién de las prohibiciones descritas en

17 CerpEIRA BrRavo DE MaNsiLLA, G.: “Clausulas estatutarias limitativas de pisos turisticos segun el art. 17.12
LPH: régimen de mayoria, cbmputo de los ausentes no disidentes y posible eficacia frente a terceros.
Comentario a la Resoluciéon de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de | junio 2020
(BOE 10-7-2020)", Revista Aranzadi de Derecho Patrimonial, nim. 53, 2020, pp. 2 y ss.

18 Lorez Frias, M. J.: “Una aproximacién a las viviendas con finalidad turistica desde el punto de vista
urbanistico y desde la perspectiva de las comunidades de propietarios”, Revista de Derecho Civil, vol. 7, nim.
4, 2020, pp. 108y ss.
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los estatutos, han provocado el acaecimiento de dudas acerca del campo de
aplicacién de las mismas”.

En efecto, el Tribunal Supremo se ha manifestado en varias ocasiones en relacién
con la validez de las cldusulas estatutarias que prohiben el desarrollo de la actividad
turistica en las viviendas privativas. La primera sentencia que puede citarse es la
STS 27 noviembre 2023 (ECLIESTS:2023:5197), donde se discutia si la cldusula
introducida en los estatutos de una comunidad, donde se establecfa literalmente
que: “no podran ejercerse actividades profesionales, empresariales, mercantiles
o comerciales de ningln tipo; reservdndose su uso al de cardcter exclusivamente
residencial. En el portal uno del edificio, no podrdn, en consecuencia, instalarse
placas anunciadoras de dichas actividades ni, en general, de ningun tipo, ni sefial
alguna que permita identificar a los propietarios o inquilinos de los componentes
de inmueble”, resultaba de aplicacion a dos viviendas propiedad de una mercantil,
ambas inscritas en el Registro de Actividades Turisticas del Principado de Asturias
como alojamiento turistico.

Aplicando la literalidad de la cldusula estatutaria debatida, podria interpretarse
que no se encuentra expresamente la actividad turistica, debiendo por tanto
interpretar el Tribunal Supremo, si la citada actividad se encuentra dentro del
conjunto de actividades profesionales, empresariales o comerciales prohibidas?.
En el caso concreto, la sentencia expresa con rotundidad que la actividad
desarrollada por la mercantil propietaria de los inmuebles destinada al alquiler
turistico, constituye una actividad de naturaleza empresarial y comercial, ya que,
entre otros motivos, al haber inscrito ambas viviendas en el registro citado con
anterioridad, la misma se obligaba a prestar una serie de servicios a los potenciales
usuarios de las viviendas destinadas al fin turistico, recibiendo a cambio, una
contraprestacion de tipo econémico.

Siguiendo con la misma linea, puede citarse la STS 29 noviembre 2023
(ECLEES:TS:2023:5199), es decir, dictada apenas dos dias después de la anterior.
En este caso, se discutia la aplicacién a la actividad turistica de la siguiente norma
comunitaria: “Queda terminantemente prohibido la realizaciéon de actividad
econdmica alguna en las viviendas (oficina, despacho, consulta, clinica, etc,, ...) salvo
que la propia subcomunidad de portal lo autorice por unanimidad previa consulta
obligatoria de algin interesado’, debiendo por tanto interpretar el Tribunal

19 Busto LAGO, J. M.: “Arrendamientos para uso turistico y propiedad horizontal: los recelos llegan a la Sala de
lo Civil”, Cuadernos de Derecho Privado, nim. 10, 2024, pp. 4 y ss.

20 VEeLA TorRes, P. J.: “La prohibicién en los estatutos comunitarios de la realizacién de actividad econémica en
las viviendas comprende su alquiler para uso turistico”, Diario la Ley, nim.|10456, 2024, pp. 2 y ss.
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Supremo, el alcance de la expresidn actividad econdmica advertida por la norma
comunitaria®’,

Como no podria ser de otra forma, la interpretaciéon realizada coincide
expresamente con la expresada en su sentencia anterior, ya que, reitera que el
ejercicio de la actividad turistica comprende la prestacion de una serie de servicio
y la asuncién de una serie de obligaciones propias de una actividad econdmica,
por lo que debe ser considerada como tal?2, En virtud de lo anterior, concluye la
sentencia advirtiendo que: “esta interpretacién es conforme con la jurisprudencia
de la sala acerca de que las limitaciones tienen que ser claras, precisas y expresas
porque la inclusién de la actividad turistica en la prohibicién estatutaria es
perfectamente coherente con su letra y espiritu, que no es otra que prohibir que
en las viviendas se ejercite una actividad econdmica con un cardcter comercial,
profesional o empresarial como sucede con los apartamentos turisticos”.

Enlamismalineainterpretativa de las prohibiciones establecidas en los estatutos
de la comunidad, debe citarse la STS 30 enero 2024 (ECLI:ESTS:2024:331)%. En
concreto, se produjo una interpretacion de la siguiente cldusula estatutaria, donde
se prohibfa de forma expresa: “cambiar el uso de la vivienda por otro distinto
de su habitual y permanente, transformandola en local comercial o industrial, ni
destinarla, ni aun en parte, a colegios, academias, hospederias, depdsitos, agencias,
talleres ni a fines vedados por la moral por la Ley".

Como se desprende de la lectura de la prohibicidn estatutaria, la principal
discusién juridica consistia en determinar si la actividad de hospederfa puede
equipararse al alquiler de viviendas con fines turisticos. En este sentido, aparte de
aludir el Alto Tribunal a la regulacién de la actividad establecida en la legislacién
autondmica correspondiente, donde se expresa con claridad el cardcter comercial
y profesional de la misma, también se hace referencia la propia RAE, en concreto
a los sinénimos del término hospederfa, encontrdndose recogidos entre los
mismos el alojamiento, acogida, hospedaje, albergue, hospicio. Por todo lo
anterior, el Tribunal Supremo concluye avalando la citada prohibicidn estatutaria,
considerando que la demandada ejerce: “‘una actividad abierta al publico, anunciada
en plataformas publicitarias, cuya esencia radica en satisfacer las necesidades de
alojamiento transitorio inherentes a la actividad de turismo, que no constituye,
desde luego, ese uso permanente y habitual al que se refiere la norma estatutaria,

21  MarTiN PacienTe, M.: “La prohibicion de apartamentos turisticos en comunidades de propietarios
(comentario a las SSTS 5199/2023 y 5197/2023 de 27 y 29 de noviembre)”, Revista General de Derecho del
Turismo RGDT, nam. 9, 2024, pp. 235 y ss.

22 SaLas CARCELLER, A.: “Problemitica de los arrendamientos turisticos en el ambito de las comunidades de
propietarios. Comentario sobre la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo nim. 1671/2023, 29
de noviembre”, Revista Aranzadi Doctrinal, nim. 2, 2024, pp. 4 y ss.

23 HerRNANDEZ MANZANARES, A.: “Doctrina jurisprudencial sobre los pisos turisticos”, Diario la Ley, nam. 10605,
2024, pp. 7 y ss.
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y que guarda identidad de razén con la prohibicién establecida de destinar los
pisos a hospedertfa, por lo que concluir que estd vedada la posibilidad de utilizarlos
con destino turistico no conforma una interpretacion arbitraria, ni prohibir dicho
uso constituye un abuso de derecho”.

En sentido opuesto a una interpretacion extensiva de las prohibiciones
estatutarias al ejercicio de la actividad turistica en pisos sujetos al régimen
de propiedad horizontal, puede citarse la reciente STS 18 febrero 2025
(ECLEESTS:2025:725). En concreto, el Alto Tribunal analiza la siguiente cldusula
estatutaria, donde se prohibe: “Uno.- Destinar los pisos y locales a consultorios y
clinicas de enfermedades infecto-contagiosas y a fines ilegales. Dos.- Instalar en los
pisos motores o maquinaria que no sean los usuales y ... para los servicios del hogar.
Tres.- Ejecutar en dichos locales y pisos acto alguno que perturbe la tranquilidad
de los demds propietarios o habitantes y de los que de modo ... resulten inmorales,
incdmodos o insalubres, o hagan desmerecer en cualquier sentido el inmueble a las
personas que en €l habitan econdmica, social o moralmente ... los propietarios de
los pisos establecerdn en los contratos de inquilinato que concierten las oportunas
condiciones especiales para dar efectividad y cumplimiento a las limitaciones”.

Para realizar al andlisis de la posible aplicacién de la restriccion estatutaria a
la actividad de alojamiento turistico que se estaba realizando en la comunidad
causante del litigio, el Tribunal Supremo trae a colacién el conjunto de sentencias
citadas con anterioridad, donde como se ha visto, se produce una interpretacién
favorable a prohibir la actividad turistica, a pesar de que la misma no estuviera
prevista de forma literal en el contenido de los estatutos de la comunidad.
Pero ahora bien, para el Alto Tribunal, esos supuestos no se reproducen en el
hecho enjuiciado, considerando que: “no existe una previsién de tal clase, como
resulta de las normas comunitarias transcritas en la sentencia de la audiencia, en
las que las prohibiciones se refieren a consultorios y clinicas de enfermedades
infecto contagiosas y a fines ilegales; instalar motores o maquinarias que no
sean los usuales para los servicios del hogar, actividades inmorales, incémodas o
insalubres, descartadas por las sentencias de ambas instancias, u ocupar, aunque
sea temporalmente, los elementos comunes”.

De lo anterior se extrae que la prohibicidn estatutaria donde se aluda a cualquier
tipo de actividad econdmica, si se extenderd a la actividad de alojamiento turistico
desarrollada en los pisos sitos al régimen de propiedad horizontal, extensién
que no se producird en supuestos donde los estatutos hubieran explicitado
Unicamente una serie concreta de actividades profesionales, como ocurre en el
supuesto objeto de andlisis con la mencién expresa de los consultorios y clinicas de
enfermedades infecto contagiosas v a fines ilegales; instalar motores o maquinarias
que no sean los usuales para los servicios del hogar.
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También debe citarse que, en el caso concreto, también podria haberse
vetado el ejercicio de la actividad turistica, debido a que los estatutos fijaban
expresamente el destino previsto para las viviendas privativas, estableciéndose de
forma concreta que los pisos debfan dedicarse a: “viviendas del titular propietario o
arrendaticio con o sin oficinas o despachos propios de la profesién del habilitante”.
Ahora bien, existen numerosos pronunciamientos que han avalado los cambios de
usos, salvo que los mismos fueran ilicitos, pudiendo citarse por ejemplo, la STS 20
octubre 2008 (ECLI:ES:TS:2008:5451), donde se reputd conforme a derecho, pese
al destino consignado a vivienda, la dedicacion a una actividad médica, la STS |
octubre 2013 (ECLIESTS:2013:5095), que considerd legitimo modificar el destino
previsto a local en vivienda, o la STS |5 junio 2018 (ECLLEES:TS:2018:2202), que
un caso en el que en el titulo constitutivo destinaba el bajo a oficinas, considerd
ajustado a derecho el cambio de destino llevado a efecto por su propietario.

Se aparta el Tribunal Supremo en esta resolucion, de otra interpretacién similar
que tuvo que realizar en su STS 24 enero 2024 (ECLIESTS:2024:4790), donde
interpretd la siguiente cldusula estatutaria: “Las viviendas se consideran como
residencias familiares exclusivamente y en consecuencia no podrd desarrollarse
en ellas, por sus propietarios, familiares o inquilino o terceras personas ninguna
actividad profesional, comercial o industrial o cualquier otro uso no mencionado
expresamente que altere el principio de “residencia familiar”. Esta prohibicion
que se establece por deseo undnime de todos sus propietarios serd mantenida
invariablemente como condicién expresa en todas las transmisiones de dominio
que puedan tener lugar por cesidn, venta, herencia o cualquier otra causa”,

En concreto el Alto Tribunal da por vdlido el argumento utilizado por la
Audiencia que le precede, y considera que a diferencia de lo que ocurria en la
descripcién del uso de las vivienda enjuiciada en la STS 18 febrero 2025, aqui no
se establece tal descripcidn, sino una verdadera prohibicidn de destinacién de las
viviendas a ningtn uso distinto al propio de la residencia familiar, por lo que no
cabfa permitir el ejercicio de la actividad turistica en los inmuebles sometidos al
citado régimen de propiedad horizontal.

II. LA FACULTAD DE LA JUNTA DE PROPIETARIOS DE LIMITAR O
CONDICIONAR EL ALQUILER TURISTICO.

I. La primera y contradictoria regulacion del art. 17.12 LPH.

Una vez analizadas las diferentes opciones con la que tradicionalmente las
comunidades de propietarios han podido reaccionar frente al ejercicio de una
actividad turfstica desarrollada en alguna vivienda privativa del inmueble sujeto
al régimen de propiedad horizontal, es el momento de hacer referencia a lo que
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podria denominarse el juego de las mayorias, al objeto de determinar si existe
alguna posibilidad distinta a la unanimidad, para lograr prohibir la misma.

Debe advertirse en tal sentido, que dicha posibilidad comenzé a desarrollarse
gracias a la promulgacion del Real Decreto-ley 7/2019, de | de marzo, de medidas
urgentes en materia de vivienda y alquiler (en adelante RDL 7/2019)*. El objetivo
del citado instrumento legal consistfa en establecer una serie de medidas que
facilitaran el acceso a la vivienda, reconociendo este, como uno de los grandes
problemas existentes en la sociedad espafiola del afio 2019, el cual sigue estando
presente, quizds hasta en niveles mds avanzados, en pleno afio 2025.

Ademds, se observaclaramenteen el predambulodel RDL 7/2019,lapreocupacion
existente por el fuerte incremento del precio de la vivienda derivado del desarrollo
turistico existente en muchos territorios nacionales, citdndose como ejemplo, la
situacion producida en Madrid, Barcelona, Las Palmas, Baleares, Mélaga y Santa
Cruz de Tenerife. En concreto, se alude al alquiler vacacional en viviendas privadas,
que evidentemente se ha visto favorecido por el desarrollo de plataformas online,
donde el turista mediante un clic puede reservar un apartamento turistico en
cualquier parte del mundo, como factor determinante para el encarecimiento
del acceso a la vivienda, ya que, probablemente en los territorios citados con
anterioridad, el propietario de una vivienda obtenga mayor rentabilidad alquilando
ocasionalmente con motivo vacacional la citada vivienda, que ofrecer un alquiler
a una familia que lo necesite para constituir su residencia habitual, generando asf,

1125

una importante “cicatriz’*, en el mercado inmobiliario.

Ademds de lo anterior el RDL 7/2019 alude al escaso porcentaje de vivienda
social existente en Espafia, respecto al porcentaje de esta que existe en los paises
europeos cercanos, situacion que sigue sin mejorar en la actualidad. Finalmente,
también resulta interesante destacar la referencia al aumento de desahucios
vinculados al alquiler; situacidn contraria a la que se produce en relacién con los
que se producen en viviendas adquiridas mediante el derecho real de propiedad,
situacion que evidentemente también se debe vincular a la rentabilidad superior
del arrendamiento turistico, lo que ha provocado que muchos arrendadores no
quieran continuar con los alquileres residenciales que tenian en sus viviendas?.

24 MurGa FERNANDEZ, J. P.: *“Viviendas turisticas y comunidades de propietarios: status quaestionis y
posibilidades de actuacién a la luz del nuevo articulo 17.12 de la Ley de Propiedad Horizontal”, Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, afio 95, num. 775, 2025, pp. 2225 y ss.

25 De LA ENCARNACION, A. M.: “Las cicatrices de la vivienda turistica: reduccién del mercado residencial
inmobiliario y encarecimiento de precios”, Revista de Estudios de la Administracion Local y Autonémica: Nueva
Epoca, nim. 20, 2023, pp. 110y ss.

26 Caicepo CamacHO, N.: “Los desahucios por impago de alquiler: propuestas para hacerles frente”, en

AANVV.: Regular los alquileres: la lucha por el derecho a una vivienda digna en Esparia, (coord. por A. NOGUERA
FERNANDEZ) Tirant lo Blanch, Valencia, 2022, pp. 265 y ss.
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En virtud de las circunstancias notadas con anterioridad, el citado instrumento
legal introdujo una serie de novedades muy importantes que venian a condicionar
el ejercicio de la actividad turistica en las viviendas privativas sitas en regimenes
de propiedad horizontal. Asi, entre las principales modificaciones que afectan al
objeto del presente trabajo, se debe citar la reformulacién del art. 5.e) de la Ley de
Arrendamiento Urbanos, al objeto de recalar la exclusién del alquiler de vivienda
turistica de la citada norma, aunque la citada situacién ya se habfa introducido
inicialmente mediante la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y
fomento del mercado del alquiler de viviendas?’.

Ahora bien, lo que si resultd mas problemdtico a nivel practico, como se
expondrd a continuacion, fue la introduccién de un apartado 12 en la redaccion
del art. |7,el cual establecia que podrfa limitarse o condicionarse el ejercicio de
la actividad del alquiler turistico por parte de las comunidades de propietarios,
mediante un acuerdo adoptado con el voto favorable de las tres quintas partes
del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de
las cuotas de participacién, independientemente de que se produjera o no una
modificacidon del titulo constitutivo o de los estatutos de la misma. De lo expuesto,
se observa como por primera vez, el legislador establecia una posibilidad distinta
a la vieja regla de la unanimidad, al objeto de que las comunidades de vecinos
pudieran limitar o condicionar la actividad enjuiciada, provocdndose como se
expondrd, una enorme conflictividad doctrinal y jurisprudencial al respecto®®.

Ademds, el citado apartado de nuevo cufio también permitia a las comunidades
de propietarios adoptar un acuerdo, de cardcter no retroactivo, con la misma
mayorfa de tres quintas partes, al objeto de establecer un incremento de la
participacidn de las viviendas que ejercen la actividad turistica, incremento que en
ningun caso supere el porcentaje del 20%. En concreto, parece que el legislador
quiso establecer dos mecanismos distintos, uno relativo a la posible prohibicidn
de la actividad de alquiler vacacional, y otro relacionado con su admisibilidad, pero
aumentando el nivel de contribucidn al sostenimiento de los gastos comunes por
parte del comunero que estd obteniendo la rentabilidad correspondiente. Lo
anterior no supone una limitacién del campo de actuacién de las comunidades de
propietarios, ya que las mismas todavia podrian establecer en ese momento una
serie de condicionantes adicionales, como pudiera ser la constitucién de fianza o la
constitucién de un seguro de responsabilidad civil con una serie de estipulaciones
favorables al resarcimiento de dafios de los elementos comunes, pero eso sf, las
mismas si no se encontraban establecidas en el titulo constitutivo o en los estatutos

27 FerreR GUARDIOLA, ). A.: El régimen de la vivienda de uso turistico como manifestacion de la Nueva Propiedad,
Tirant lo Blanch, Valencia, 2024, pp. 102 y ss.
28 RobriGuez De ALMEIDA, M*. G.: “El acuerdo de prohibicion de los arrendamientos turisticos en la propiedad

horizontal a través de la jurisprudencia”, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, afio 100, nim. 807, 2025, pp.
452 yss.
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de la comunidad, solo podrian aprobarse mediante el instituto de la unanimidad,
porlo que en la préctica, resultarfan practicamente imposible de establecer?.

Como se acaba de exponer gracias al RDL 7/2019, se abria una nueva posibilidad
para que las comunidades de vecinos pudieran condicionar o limitar el ejercicio de
la actividad turistica en sus instalaciones. Ahora bien, ja qué se referfa el legislador
cuando utilizé las expresiones limitar o condicionar! La respuesta a esta pregunta ha
protagonizado durante 5 afios un auténtico debate que no termind de solventarse
hasta los pronunciamientos que emitié el Tribunal Supremo en las SSTS 1232y
1233 de 3 de octubre de 2024, que serdn objeto de andlisis posterior.

En este sentido, cabfan dos posibles interpretaciones de las expresiones
referidas. Por un lado, se podria interpretar que las mismas permiten a las
comunidades de propietarios adoptar un acuerdo en junta que prohiba el ejercicio
de la actividad de alquiler turistico, siempre y cuando se obtenga la mayorfa de
tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres
quintas partes de las cuotas de participacidn y, de otro lado, la interpretacién
podria ser mds restrictiva, al objeto de considerar de que el motivo porque el
legislador no utilizé de forma literal el verbo prohibir, radicaba en que de facto no
querfa habilitar a las comunidades de propietarios a realizar tal limitacion de las
facultades del propietario®.

De acogerse la segunda de las interpretaciones, la comunidad de propietarios
solo podria adoptar decisiones que limitaran o condicionara el ejercicio de la
actividad turistica, pero nunca prohibirla, debiendo regir entonces la tradicional
regla de la unanimidad contenida en el art. 17.6 LPH. Ahora bien, de aplicarse
de esta forma la reforma introducida por el RDL 7/2019, ;qué sentido tendria el
conjunto de motivos expuestos por el citado instrumento legal? Supondria, sin
lugar a duda, que la situacidn continuarfa inmavil, y por tanto la norma aprobada
no provocarfa una posible disminucion de la actividad turfstica realizada en los
inmuebles comunitarios®'.

Sin embargo, un fuerte sector doctrinal defendié de forma categérica la
referida interpretacion, considerando que la posibilidad de prohibir el ejercicio de
la actividad turistica mediante el acuerdo con la mayorfa de tres quintos referida
supondrfa en la practica una limitacion excesiva e injustificada de las facultades
del propietario, ademds de una posible situacion de abuso del derecho por

29 BereNGUER ALBALADEJO, C.: “Clausulas estatutarias limitativas o prohibitivas de ciertos usos en elementos
privativos y alquiler de vivienda turistica”, en AAVV.: Derecho del turismo colaborativo, (coord. por H.
GosALBEZ PEQUENO) Aranzadi, Cizur Menor, 2022, pp. 192y ss.

30 DeLSAz DoMINGUEZ, L.: “jPuede prohibirse el alquiler turistico por acuerdo de la comunidad de propietarios?,
iCual es la mayoria necesaria?, Revista Cesco de Derecho de Consumo, nim. 51, 2024, pp. 105 y ss.

31 Fuentes-Lojo Rius, A.: “El Real Decreto Ley de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler: aspectos
de propiedad horizontal, arrendaticios y viviendas de uso turistico”, Actualidad Civil, nim. 12, 2018, pp. 6 y ss.
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parte de las comunidades de propietarios. Este sector doctrinal, consideraba
que Unicamente mediante el acuerdo adoptado sin la necesaria unanimidad, se
podrian adoptar una serie de medidas, como pudieran ser las relativas a apercibir
al propietario donde se ejerce la actividad turistica, de las posibles consecuencias
molestas que pueden derivarse de la actividad para la comunidad, allanando en
caso de incumplimientos de las exigencias establecidas, el terreno para el ejercicio
con éxito de una de las vias de actuacidn analizadas anteriormente, como era la
accién de cesacién del art. 7.2 LPH®,

Evidentemente, también surgieron voces que defendieron una interpretacién
mas sensible de la reforma introducida por el RDL 7/2019, al objeto de considerar
que, dentro de las facultades de limitacidn, se encontraba también la posibilidad
de que las comunidades de propietarios pudieran prohibir la actividad turistica,
mediante la citada mayorfa de tres quintas partes. Dicha sensibilidad radica en
la forma de interpretar el sentido de la modificacidn introducida, ya que, parecfa
evidente que el legislador querfa introducir una serie de circunstancias que
produjeran una disminucidn del destino turistico de los inmuebles, al objeto de
favorecer que los mismos se destinen al alquiler de vivienda habitual para las
familias que lo necesiten®.

Como se expuso anteriormente, el debate provocé no solo diferentes
opiniones doctrinales, sino que también las Audiencias Provinciales comenzaron
a alinearse en una posicién u otra, provocando una compleja situacién de
incertidumbre para las partes que formaban parte de los procesos judiciales®.
Asi, en sentido contrario a la prohibicién de la actividad turistica sin contar con
la regla de unanimidad, resulta ilustrativa la SAP Madrid 15 junio 2022 (SAP M
9236/2022), donde se considerd en relacién al acuerdo adoptado con tal finalidad
por una comunidad de propietarios que: “no persigue limitar o condicionar el uso
turistico, que es lo que permite el art. 17.12 LPH, sino prohibir esa actividad (...)
Lo que el citado precepto permite es que, mediante una mayorfa cualificada, se
establezcan limitaciones o condiciones a dicha actividad, pero en el caso que nos
ocupa mediante esa mayoria lo que se acuerda, en realidad, es una modificacion
estatutaria que hubiera requerido de unanimidad (art. 17.6 LPH), al tratarse de un
supuesto de prohibicidn que carece de encaje en el art. 17.12 LPH".

32 MagRro SErVET, V.: “Consideraciones juridicas sobre la pretension de prohibicion del alquiler vacacional en
una comunidad de propietarios”, cit., pp. 8 y ss.

33 CerpERA DE BrAVO MaNsILLA, G.: “Prohibicion de pisos turisticos en comunidades de vecinos segun la
jurisprudencia del Tribunal Supremo”, Revista Juridica del Notariado, nim. 119, 2024, pp. 426 y ss.

34 OrTiz RAMIREZ, ].: “La problematica de las viviendas de uso turistico, con especial atencién en las
comunidades de propietarios”, Propiedad horizontal: cuaderno juridico, nim. 358, 2023, pp. 18 y ss.
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Una decision totalmente contraria puede encontrarse, entre otras, en la SAP
Segovia 21 abril 2020 (SAP Bl 3110/2021)*, donde se permitié la posibilidad de
prohibir la actividad turistica en virtud de la reforma introducida por el RDL 7/2019,
ya que no una interpretacién contraria a tal fin, supondrfa considerar que: “la regla
es contradictoria con la voluntad expresa del legislador, que no quiso tanto limitar
la oferta de arrendamiento turistico como incrementarla del arrendamiento
residencial (...) El legislador con esta reforma incide en el mercado de la oferta de
la vivienda, pero lo hace de esta via indirecta, sabedor que en las comunidades de
propietarios se estd planteando este debate, interviene en favor de los contrarios
a las viviendas turisticas y dispensa de la unanimidad".

A pesar de que existen numerosos pronunciamientos mas emitidos por
las Audiencias Provinciales en un sentido y el contrario, con los dos extractos
expuestos se demuestra la importancia prdctica de la reforma introducida, ya
que su estimacién supondria desterrar la tradicional norma de la unanimidad
exigida para prohibir la analizada actividad turistica. Ahora bien, no solo fueron
los tribunales los que tuvieron que interpretar la reforma introducida por el RDL
712019, sino que también debe destacarse la labor desarrollada por la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica (en adelante DGSJFP), organismo que,
desde el primer momento, se mostré favorable a permitir la prohibicidn de los
alquileres turisticos mediante la mayorfa de tres quintos establecida en el art. 17.12
LPH?.

Sin danimo de exponer cada una de las resoluciones emitidas por el citado
organismo desde la entrada en vigor del RDL 7/2019, si resulta transcendente
hacer mencién a tres de las mismas, que reflejan la postura coherente vy Iégica con
la que la DGSJFP afrontd la controversia juridica. En primer lugar, se debe citar
su resolucién de 19 de diciembre de 2019, donde se debatia la suspensién de la
inscripcion de una escritura publica donde se recogfa un acuerdo modificatorio de
los estatutos, adoptado con la mayorfa de tres quintos establecida en el art. 17.12
LPH, en virtud del cual, se levantaba la prohibicién de ejercitar en las viviendas
actividades de alquiler turistico. En este sentido, el centro directivo entiende que
la mayorfa introducida en la reforma Unicamente permite limitar o condicionar el
ejercicio de una actividad turistica y, no adoptar un acuerdo totalmente contrario,
consistente en permitir el ejercicio de esa actividad cuando estuviera prohibida
por parte de los estatutos comunitarios.

La segunda de las resoluciones que se debe citar es la emitida el 16 de junio de
2020, convirtiéndose la misma en la base sobre las que sustentaron las posteriores

35 MaNso MARTIN, L. y GARcia Ruiz-Espiga, A.: “Problemas de escalera: jpuede la junta de propietarios prohibir
que un vecino alquile su piso como vivienda turistica?”, Diario la Ley, nim. 10175, 2022, pp. 3 y ss.

36 GonzALez CARRAscO, M. C.: “Hitos relevantes en la jurisprudencia y la doctrina registral sobre viviendas de
uso turistico y alquileres vacacionales”, Revista Cesco de Derecho de Consumo, nim. 51, 2024, pp. 95y ss.
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emitidas donde se planteaban supuestos con identidad de fundamentos®. En
concreto, el registrador de la propiedad competente suspendid la inscripcidn
de unos acuerdos adoptados por una comunidad de propietarios, por los que
se reformaban los estatutos, prohibiendo la utilizacién de viviendas al uso de
hospederias, alquileres vacacionales, apartamentos turisticos o viviendas de
uso turisticos que supongan la explotacién de la vivienda como uso hotelero.
El fundamento de la denegacidn se basaba en que, a juicio del registrador, ese
acuerdo debia adoptarse por unanimidad, y no por tanto con la mayorfa del art.
I7.12 LPH. Pues bien, al analizar el recurso correspondiente, la DGSJFP llega a la
conclusién de que la actividad de prohibir el ejercicio de la actividad turfstica debe
verse comprendida entre las funciones de limitar o condicionar establecidas por
la legislacion analizada, por lo que avala el acuerdo adoptado por la comunidad.

El anterior razonamiento es el que se aprecia en el resto de las resoluciones
emitidas por el centro directivo, considerando la doctrina autorizada acertado el
mismo?®, pero, ahora bien, no todos los supuestos analizados son iguales, por lo
que resulta interesante terminar exponiendo una ultima resolucién, en concreto
la emitida el 8 de junio de 2021, donde la DGSJFP delimita las posibilidades de
actuacién de las comunidades de vecinos al amparo de la regulacién establecida
por el RDL 7/2019. En concreto, se confirma la suspensién de la inscripcion de
un acuerdo modificativo de los estatutos de una comunidad, donde se aprobd
en junta de propietarios mediante el sistema de mayorfa de tres quintas partes
de los propietarios, una prohibicidn que excedfa de las posibilidades establecidas
en el art. 17.12 LPH, ya que se pretendia prohibir el uso de cualquier piso como
alquiler vacacional. En este sentido, recuerda expresamente el citado drgano
que el precepto enjuiciado permite limitar o condicionar el alquiler turistico
regulado como tal en las normativas correspondientes y, no otros tipos de
alquileres vacacionales que tienen una finalidad distinta, por lo que para aprobar
tal modificacidn se requerfa la unanimidad de todos los comuneros y no la mayoria
de tres quintas partes.

2. Dentro de la facultad de limitacion, cabe prohibir el ejercicio de la actividad.

Del andlisis del contenido expuesto, ha quedado demostrado como
consecuencia de la redaccién otorgada al art. 17.12 LPH, se generaron enormes
controversias derivadas del alcance de las facultades conferidas a las comunidades
de vecinos. La pacificacién de la cuestidon no llegd hasta el 3 de octubre de 2024,

37 FuenTes Lojo-Rius, A.: “Ultimas novedades sobre acuerdos comunitarios prohibitivos de viviendas de uso
turistico y de otras modalidades de alojamiento turistico: comentarios a la RDGSJFP de 16 de junio de
20207, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, afio 97, nim. 783, 2021, pp. 539 y ss.

38 CerpERA DE BRAVO MANsILLA, G.: “Clausulas estatutarias limitativas de pisos turisticos segun el art. 17.12
LPH: régimen de mayoria, computo de los ausentes no disidentes y posible eficacia frente a terceros.
Comentario a la Resolucién de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de | junio 2020
(BOE 10-7-2020)", Revista Aranzadi de Derecho Patrimonial, nim. 53, 2020, pp. 4 y ss.
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cuando la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo emitié dos resoluciones donde
interpretd por primera vez la capacidad para limitar o condicionar el ejercicio
de actividades de alquiler turistico en las comunidades sujetas al régimen de
propiedad horizontal®.

En este sentido procede exponer los argumentos utilizados por el Tribunal
Supremo, tomando como base la primera de las resoluciones emitidas, la STS
3 octubre 2024 (ECLIESTS:2024:4790), ya que la otra sentencia emitida el
mismo dia, reitera los mismos argumentos de fondo. Para comenzar su analisis
el Alto Tribunal comienza recordando las sentencias analizadas anteriormente en
el presente trabajo, donde se declaré que la actividad de alquiler de viviendas
turisticas debia ser considerada como una actividad econdmica y, por ende, se
podria ver incluida en las prohibiciones estatutarias donde se negara la posibilidad
de desarrollar cualquier tipo de actividad profesional®.

Posteriormente, recuerda el Tribunal Supremo que el derecho de propiedad
tiene, como ya se ha expuesto también, una serie de limites y que en el dmbito del
régimen de propiedad horizontal establecer restricciones a un comunero, con la
finalidad de fomentar el interés general, siempre y cuando no se superen los limites
previstos en el art. 1255 CC, afirmando al respecto en su fundamento juridico
cuarto que: “impedir el uso para alquiler turistico constituye una prohibicién, que
es legftima y que, por lo tanto, no cabe negar, dado que no altera el contenido
esencial del derecho de propiedad. O, dicho de otra forma, las facultades de los
propietarios, para definir el destino de sus pisos o locales, no son omnimodas, sino
susceptibles de ser sometidas a limites tanto legales como convencionales. Ello es
asf, dado que la titularidad dominical de los comuneros no abarca una relacién
de pertenencia absoluta con facultades inquebrantables de gozar y disponer,
puesto que caben legitimas restricciones al agere licere (al actuar permitido) que
les corresponde vy, especificamente, en el régimen de la propiedad horizontal".

Precisado lo anterior;, el Tribunal Supremo dedica el fundamento juridico
quinto de la sentencia referenciada a realizar un andlisis del art. 17.12 LPH, al
objeto de aclarar si el mismo permitfa o no, que una comunidad de propietarios
pudiera adoptar un acuerdo con una mayoria de tres quintas partes del total de
los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas
de participacion, que prohibiera el alquiler turistico en los pisos privativos. Para
realizar tal actividad, comienza recordando el Alto Tribunal, un conocido precepto

39 SaLAs CARCELLER, A.: “Alquiler de apartamentos turisticos. Una importante decision del Tribunal Supremo
que crea jurisprudencia (Comentario sobre la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo num.
1.233/2024, de 3 de octubre). (Comentario sobre la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo
num. 1.233/2024, de 3 de octubre)”, Revista Aranzadi Doctrinal, nim. 10, 2024, pp. 6 y ss.

40 CerpEIRA DE BRAVO MaANsILLA, G.: “Prohibicion estatutaria de pisos turisticos en comunidades de vecinos al
amparo del art. 17.12 LPH: crénica (jurisprudencial) de una interpretacion anunciada. (Comentario a las
dos SSTS de 3 de octubre de 2024)”, Revista Actualidad Civil, nim. 11, 2024, pp. 8 y ss.
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del Cédigo Civil, en concreto el art. 3.1 donde se establece que la interpretacion
de las normas debe realizar segin el sentido propio de sus palabras, en relacién
con el contexto, los antecedentes histéricos y legislativos, y la realidad social del
tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu vy
finalidad de aquellas.

Como es sabido, el citado precepto premia la interpretaciéon de la norma
en base a su finalidad y espiritu, situacidon que se recuerda expresamente en la
sentencia objeto de andlisis, aunque permite otras interpretaciones, como pudiera
ser la literal. De hecho, como se ha expuesto, era precisamente este tipo de
interpretacién la que se realizaba por parte de la doctrina y de las Audiencias
Provinciales para negar la posibilidad de vedarel ejercicio de las actividades turisticas
mediante la redaccién otorgada inicialmente al art. 17.12 LPH*. Por ello, el Tribunal
Supremo también analiza desde un punto de vista semantica la expresién utilizada
por el legislador cuando aludfa a los acuerdos que limiten o condicionen la actividad
de alquileres turisticos, considerando al respecto que: “segin el Diccionario de
la Real Academia de la Lengua, ‘limitar’ no solo significa ‘poner limites a algo),
sino también, fijar la extensién que pueden tener la autoridad o los derechos y
facultades de alguien’. Es decir, la posibilidad de limitacién conferida legalmente a
las comunidades de propietarios de limitar la actividad de pisos turisticos en el
inmueble puede suponer también su completa prohibicién, que serfa el maximo
del limite”.

Adicionalmente se enmarcd el Alto Tribunal en la tarea de comprender la
finalidad de la norma enjuiciada, recordando para ello la exposicion de motivos
del RDL 7/2019, ya expuesta anteriormente en el presente trabajo, donde queda
meridianamente claro el interés del legislador de reducir el nimero de viviendas
dedicadas a la actividad de alquiler turistico, al objeto de favorecer el alquiler de
vivienda habitual. Por ello, considera que el legislador quiso incluir la actividad de
prohibir el ejercicio de la actividad turistica, cuando introdujo la posibilidad de
limitar o condicionar el ejercicio de la misma mediante la adopcidn de un acuerdo
con una mayorfa de tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacién®

Con anterioridad se introdujo también la nota de molestia que puede suponer
para una comunidad de propietarios el ejercicio de la actividad de alquiler turistico
en uno de los inmuebles, existiendo parte de la doctrina que negaba la misma de

41 Corvo Lopez, F. M.: “Los esperados pronunciamientos del TS sobre la prohibiciéon de destinar a uso
turistico viviendas situadas en edificios ordenados en régimen de propiedad horizontal y otras resoluciones
de interés dictadas por el Alto Tribunal en materia de propiedad horizontal en 2024”, Revista Actualidad
Civil, nim. 3, 2025, pp. 4 y ss.

42 VEeLA TorRes, P. ).: “Impugnacion del acuerdo comunitario aprobado por una mayoria 3/5 de los propietarios
que prohibié el ejercicio de actividad de apartamentos o alquileres turisticos”, Diario la Ley, nium. 10613,
2024, pp. 6y ss.
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forma anticipada, aludiendo que la misma deberfa ser probada en el caso concreto.
Pues bien, el Tribunal Supremo también menciona esa situacién, reforzando esa
especie de presuncién de molestia derivada del ejercicio de la actividad turistica,
considerando que el: “desarrollo de una actividad de tal clase puede generar
molestias y perjuicios -de ahi la posibilidad de condicionarla o restringirla que
nadie cuestiona, puesto que si se tratase de una actividad meramente inocua la
modificacidon carecerfa de sentido- que la realidad social constata, especialmente
en zonas de mayor incidencia turistica, en las que el ocio dificilmente se concilia
con el descanso de los ocupantes de las viviendas con fines residenciales, que
son, en su caso, quienes adoptardn el acuerdo limitativo, siempre que rednan la
mayorifa cualificada de los 3/5 del nimero de propietarios y cuotas de participacion
impuesta por la ley, que respeta la regla de la proporcionalidad de la medida en
cuanto a los intereses en conflicto”.

En definitiva, cinco afios después desde la entrada en vigor del RDL 7/2019,
parecia que comenzaban a determinarse con exactitud el conjunto de facultades
de las comunidades de vecinos en relacidn al ejercicio de la actividad de alquiler
turistico por parte de alguno de sus comuneros, pero como se expondrd
posteriormente, se ha producido recientemente una nueva modificacion de
calado al respecto.

Con anterioridad a realizar la tarea citada, procede no dar por concluso el
presente apartado sin hacer referencia a otra norma que vuelve a poner de
manifiesto la necesidad de limitar el alquiler de viviendas para fines turisticos, con
la intencidn de aumentar las posibilidades habitaciones de las personas que la
necesiten para el desarrollo de sus fines vitales, como ocurre con el Real Decreto
1312/2024, de 23 de diciembre, por el que se regula el procedimiento de Registro
Unico de Arrendamientos y se crea la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos
para la recogida y el intercambio de datos relativos a los servicios de alquiler
de alojamientos de corta duracién, dictado para cumplir con las exigencias
comunitarias recientes al respecto®.

La citada norma hace referencia a los alojamientos de corta duracidn, de
entre los cuales se encuentra incluido el arrendamiento turistico de viviendas,
como se establece en su art. 2 a). En concreto, a partir de su entrada en vigor,

43 Asi lo expresa con claridad el preambulo del citado texto legal: “si bien los servicios de alquiler de
alojamientos de corta duracion crean muchas oportunidades para los huéspedes, los anfitriones y todo
el ecosistema turistico, su rapido crecimiento ha suscitado preocupaciones, planteando retos como su
contribucién a la disminucion del nimero de viviendas destinadas al arrendamiento de larga duracion
disponibles y al aumento de los precios de los alquileres y de la vivienda en general. La norma europea,
partiendo de esa premisa, pretende afrontar el reto de la falta de informacion fiable sobre los servicios de
alquiler de alojamientos de corta duracién y, en concreto, garantizar que se cuenta con la identidad del
anfitrion y el lugar donde se ofrecen dichos servicios o su duracion. Todo ello dado que, la falta de dicha
informacion dificulta que las administraciones puedan evaluar el impacto real de estos servicios y que
consigan disefiar e implementar respuestas publicas adecuadas y proporcionadas”.
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los arrendadores de este tipo de viviendas deberdn obtener un nidmero de
registro, entendido este como el identificador Unico de una unidad expedido
por el Registrador Bienes Muebles competente que permita la identificacién del
citado inmueble, el cual serd inscrito en la nota marginal del folio de la vivienda en
cuestion™.

El nimero de registro obtenido, que deberd ser objeto de renovacién de
forma anual, debe ser comunicado por parte del arrendador a las plataformas en
Iinea donde se publicite, al objeto de que tanto los potenciales turistas como los
terceros, como pudieran ser los comuneros de la finca donde se va a ejercer esa
actividad turistica, conozcan que el inmueble cuenta con la habilitacién nacional
para poder realizar la misma. Ademds, el art. 6. g) del citado texto legal le impone
la obligacidn de dar cumplimiento en un plazo de cuarenta y ocho horas desde la
notificacién a las resoluciones administrativas por las que se ordene la eliminacion
o inhabilitacién del acceso a anuncios vinculados a un nimero de registro
suspendido o retirado.

l1I. UN NUEVO CAMBIO DE GUION: LA AUTORIZACION DEL ALQUILER
TURISTICO.

Una vez expresado el anterior rompecabezas juridico consistente en delimitar
las facultades con las que cuentan las comunidades de propietarios para combatir
la proliferacién de alquileres turisticos en viviendas sujetas al régimen de propiedad
horizontal, debe precisarse que muy recientemente, se ha producido un nuevo
giro de guion por parte del legislador dirigido una vez mds, a proteger el mercado
de la vivienda que se encuentra cada vez mds comprometido como consecuencia
del destino turistico que gran cantidad de arrendadores quieren dar a sus viviendas
vacfas®.

En efecto, es el momento de hacer referencia a la reforma en la LPH producida
como consecuencia de la aprobacién de la Ley Orgénica 1/2025, de 2 de enero,
de medidas en materia de eficiencia del Servicio Pdblico de Justicia. De forma
concreta en relacién con el objeto del presente trabajo, la citada norma produce
una modificacién importante en la redaccidn del tal polémico art. 17.12 LPH, donde
recuérdese, se permitfa a las comunidades propietarios limitar o condicionar el

44 Matas BenpiTo, M.: “La calificacion del registrador de la propiedad en el procedimiento del registro unico
de arrendamientos: el requisito habilitante necesario para el destino conforme al uso previsto en la
ordenacién autondmica o local aplicable”, Boletin del Colegio de Registradores de Espafia, nim. 133, 2025, pp.
25y ss.

45 Evidentemente existen otros factores que han provocado la disminucion de la oferta de viviendas
disponibles para el alquiler de larga duracién, tanto sociales, como legislativos. Sobre la incidencia de los
limites a las rentas obtenidas en el alquiler, resulta interesante la obra de PoNcE SoLg, J.: “La Sentencia del
Tribunal Constitucional 26/2025, de 29 de enero de 2025, sobre la Ley estatal por el derecho a la vivienda:
los limites legales a los precios de alquiler son constitucionalmente posibles como defensa del derecho a
la vivienda del art. 47 de la Constitucion”, Revista de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente, nim. 376, 2025,

pp- 2l y ss.
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ejercicio de la actividad de alquileres turisticos, mediante un acuerdo por parte de
las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las
tres quintas partes de las cuotas de participacién.

La actual redaccién del citado precepto introduce ahora una suerte de
nuevas expresiones que modifican de forma sustancial la anterior redaccidn,
concretamente, se alude a que se puede adoptar un acuerdo expreso, que
apruebe, limite, condicione o prohiba el alquiler turistico en las viviendas sujetas
al régimen de propiedad horizontal, independientemente de que suponga una
modificacidon del titulo constitutivo o de los estatutos, siempre y cuanto se cuente
con la mayorfa que se incluia en la anterior redaccién. Ademds, se mantiene
también la prevision en relacién con el establecimiento de cuotas especiales de
participacion con el Iimite del 20%, puntualizando eso sf, que cualquiera de los
acuerdos de los permitidos que se adopte por la comunidad de propietarios, no
puede tener cardcter retroactivo.

Se observa que el legislador introduce dos nuevas posibilidades que pueden
establecer las comunidades de propietarios mediante acuerdo en junta, como son
las de aprobar o prohibir el alquiler turistico. Dejando aparcada puntualmente
la posibilidad de aprobar si debe hacerse una breve referencia a la facultad
prohibitiva. La misma, puede considerarse un intento del legislador de dar por
concluso el debate que se produjo con la anterior regulacién, donde como se ha
visto, hasta el 3 de octubre de 2024, donde el Tribunal Supremo considerd que
dentro de la expresién limitar, deben incluirse las facultades de prohibicién, se
generd un enorme debate tanto doctrinal como jurisprudencial.

La segunda gran novedad viene precisamente por las facultades aprobatorias a
las que aludfan anteriormente. Asi, se afiade un apartado nuevo al art. 7 LPH, en
concreto el tercero, donde se establece que el propietario de una vivienda sita en
un régimen de propiedad horizontal que desee dedicar la misma a fines turfsticos
de los analizados en el presente trabajo, deberd contar con una previa aprobacién
expresa por parte de la comunidad de propietarios, aprobaciéon que como se
ha expuesto con anterioridad, debe contar con el voto favorable las tres quintas
partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas
partes de las cuotas de participacién.

Debe precisarse que no supone en el Derecho espafiol una solucién legislativa
completamente desconocida, ya que como se menciond anteriormente, existe
una importante falta de armonfa en el conjunto de legislaciones turisticas por
parte de las comunidades auténomas, provocando la creacidn de un estatuto
juridico diferenciado en el ejercicio de las actividades turisticas en inmuebles sitos
en los regimenes de propiedad horizontal, debiendo citarse en este aspecto en
concreto, la legislacidn turisticas existente en las Islas Baleares, donde desde la
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aprobacion de la Ley 8/2012 de Turismo de las llles Balears se exige el acuerdo
adoptado por las comunidades de propietarios donde se permita el ejercicio de la
actividad turistica, como titulo habilitante de comprobacién administrativa para el
ejercicio de la citada actividad*®.

Ahora bien, como se expuso con anterioridad, dentro incluso de una propia
comunidad auténoma, pueden existir medidas mds restrictivas o mds beneficiosas
para el ejercicio de alquileres turisticos, debiendo destacar el presente autor, que la
reciente aprobacién el dia || de abril de 2025, por parte del actual gobierno balear
del Decreto Ley de contencién turistica con la prohibicidon de nuevas plazas en
viviendas plurifamiliares, va a provocar una importante controversia, ya que entre
las diferentes medidas adoptadas, se ha establecido una estabilizacién legislativa
de cerca de 90.000 viviendas turisticas que en base a la anterior normativa, no se
podian transferir, debido a que no reunfan los requisitos legales para el ejercicio
de la citada actividad.

Realizado el anterior apunte, si resulta necesario profundizar en la necesidad
de aprobacidén expresa que se establece en el art. 7.3 LPH. Asf, parece que el
legislador nacional quiere reorganizar el caos autondmico existente, incluyendo
un requisito propio del Derecho Civil, determinante para poder desarrollar la
actividad turistica enjuiciada®. Se trata evidentemente de un cambio significativo
que altera el espiritu de la norma, ya que, hasta el presente momento, solo
se establecia la posibilidad de que las comunidades de propietarios pudieran
prohibir la actividad mediante alguna de las vias analizadas, pero la misma, podria
desarrollarse libremente si no contaba con la restriccién estatutaria pertinente, ya
que como se ha visto, no toda restricciéon podrfa provocar que se desarrollara el
ejercicio de la actividad turistica.

De hecho este cambio de paradigma, puede provocar que se considerara
que con cardcter general, desde la entrada en vigor de la regulacién mencionada,
la actividad turistica en las viviendas sitas al régimen de propiedad horizontal,
se encuentras prohibidas de forma expresa, sin necesidad de que la junta de
propietarios emita ninguna votacién al respecto, desprendiéndose del tradicional
problema juridico relacionado con la mayorfa necesaria para adoptar el tan
discutido acuerdo de naturaleza prohibitoria. Por ello, plantea la doctrina que ha
acaecido en nuestro sistema una especie de “presuncion legal con cardcter iuris

1148

tantum™®, que permitird al comunero dedicar su vivienda al destino analizado,

46 VipAL MARTIN, E. y ARMINANA GoNzZALEZ, C.: “Coémo regulan las comunidades autéonomas el plazo del alquiler
turistico”, Prdctica urbanistica: Revista mensual de urbanismo, nam. 193, 2025, pp. 6 y ss.

47 Rey Muroz, F. ).: “El nuevo escenario del alquiler turistico tras la modificacién de la Ley sobre Propiedad
Horizontal”, Diario la Ley, nim. 10659, 2025, pp. 3 y ss.
48 CerDEIRA BRAVO DE MaNsILLA, G.: “De vuelta sobre pisos turisticos y comunidades de vecinos: jReforma o

contrarreforma? ;Otra vuelta de tuerca, o una vuelta al redil?”, Revista de Derecho Privado, num. |, 2025, p.
108.
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siempre y cuando demuestre que cuenta con el voto favorable las tres quintas
partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas
partes de las cuotas de participacién o, claro estd, se podrd eximir de demostrar
la existencia de dicho acuerdo si la actividad se encuentra permitida expresamente
en los estatutos o titulo constitutivo del régimen de propiedad horizontal.

En el caso que un comunero ejerza la actividad turistica sin contar con el
permiso expreso que se requiere en la actualidad, se establecen una serie de
precisiones especificas en relacién con el ejercicio de la accién de cesacién. Como
se analizé anteriormente, a través de esta accion se habilitaba a las comunidades
de propietarios para solicitar a los tribunales de justicia que impidieran el
ejercicio de actividades molestas, insalubres, peligrosas o ilicitas desarrolladas por
algin propietario, pero, ahora bien, debiendo probar que la actividad turistica
provocaba alguna de estas consecuencias indeseables en los elementos comunes
del inmueble. Sin embargo, esto ya no es necesario en la actualidad.

En concreto, se ha introducido un parrafo segundo en el art. 7.3 LPH donde
se establece que el presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera
de los propietarios u ocupantes, requerird al propietario que realice la actividad
turistica sin contar con el permiso expreso de la misma, el cese inmediato de la
actividad, apercibiéndole de que, en caso contrario, se podrdn ejercitar las acciones
judiciales correspondientes. En este caso, en el ejercicio de la accién de cesacidn,
bastard acreditar la ausencia de permiso expreso y en el caso de que se estimara
la presuncién comunitaria, la sentencia podrd disponer; ademds de la cesacidn
definitiva de la actividad prohibida y la indemnizacién de dafios y perjuicios que
proceda, la privacién del derecho al uso de la vivienda por tiempo no superior a
tres afios, en funcién de la gravedad de la infraccidn y de los perjuicios ocasionados
a la comunidad.

A pesar de que la actual reforma puede decirse que ha sido acogida por las
comunidades de propietarios como positiva, ya que se supone producird en la
practica una frecuente restriccion al establecimiento de viviendas turisticas por
parte de los comuneros que soliciten la autorizacion®, lo cierto es que existen
una serie de aspectos controvertidos que provocardn una importante contienda
juridica préximamente. En concreto, se puede destacar la irretroactividad de
la modificacidn analizada y la posibilidad de que existan dentro de una misma
comunidad de propietarios, acuerdos arbitrarios de autorizacidon expresa de la
actividad turistica.

49 Por poner un ejemplo de estas reacciones positivas, se puede citar la localidad de origen del presente autor,
como es Caceres, una ciudad declarada patrimonio de la humanidad y, que, por ende, se encuentra sometida
a una constante actividad turistica. De hecho, segun los datos oficiales, en Caceres se concentran el 70% de
los pisos turisticos existentes en la comunidad autéonoma de Extremadura. Consultese al respecto: https://
www.elperiodicoextremadura.com/caceres-local/2025/04/13/comunidades-vecinos-aliviadas-reforma-
pisos-116350600.html, (visto el 14 de abril de 2025).
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En relacidn con el primero de ellos, debe recordarse que la actual redaccién
del art. 17.12 LPH establece expresamente que los acuerdos relativos a la
aprobacién o prohibicién de la actividad analizada no pueden tener cardcter
retroactivo. En principio, esta mencién debe entenderse que hace referencia a
las situaciones donde la actividad turistica se viniera ejerciendo con anterioridad
al momento de aplicacién de la norma, por lo que estos comuneros, no deberdn
solicitar la aprobacién expresa, aunque seguirdn vinculados a la posibilidad de que
la comunidad de propietarios prohiba el ejercicio de la actividad con la mayorfa
de tres quintos referida. Ahora bien, ;qué ocurrird con los propietarios de un
inmueble que cuando lo adquirieron, tenian pensando dedicar la actividad turistica
el mismo?

La respuesta a la mencionada cuestidon, sin duda, provocard diferentes
interpretaciones. De hecho, de forma anticipada parte de la doctrina ya aporta
una solucién al conflicto, entendiendo que no se les debe aplicar la restriccion
introducida y aplicable desde el 3 de abril de 2025, por lo que, cualquier
propietario que hubiera adquirido una vivienda con anterioridad, no necesitarfa
solicitar la autorizacién previa a la comunidad de vecinos®®. Ahora bien, a pesar
de es perfectamente defendible tal interpretacion, lo cierto es que la ratio legis
de la norma, no parece ser conforme a tal interpretacién, tal y como ocurrfa con
la reforma que se introdujo por el RDL 7/2019, por lo que, podria interpretarse
de forma anticipada que el permiso por parte de la comunidad de propietarios,
también serd necesario para aquellos propietarios de viviendas adquiridas con
anterioridad al 3 de abril del afio 2025, que no vinieran ejerciendo con anterioridad
la analizada actividad turistica.

En Ultimo lugan, también sin duda resultardn controvertidos las posibles
situaciones que pueden provocarse en la prdctica diaria de las comunidades
de vecinos, donde puede ocurrir que se autorice el permiso solicitado por un
comunero Y, en cambio, se deniegue el permiso solicitado por otro propietario,
entendiéndose ambos que se solicitan para el desarrollo de los alquileres turisticos.
En el caso de que ocurrieran estas situaciones, podrian producirse situaciones de
abuso del derecho por parte de las comunidades de propietarios y, por ende,
deberdn intentarse darse soluciones idénticas a peticiones que también rednan la
misma solicitud®'.

50 FuenTes-Lojo Rius, A.: “Ultimas novedades legales sobre viviendas de uso turistico en comunidades de
propietarios de la facultad de prohibir a la necesidad de autorizacion previa”, Diario La Ley, nim. 10666,
2025, pp. 2y ss.

51 CerpEIRA BRAVO DE MANsILLA, G.: “Pisos turisticos y comunidades de vecinos: un posible caso de abuso de
derecho”, en AAVV.: Viviendas de uso turistico: régimen civil, administrativo y fiscal, (coord. por M. GArcia
Mavo) Reus, Madrid, 2018, pp. 336 y ss.
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Sobre esta Ultima cuestidn, se debe precisar que quizds hubiera sido correcto
introducir la necesidad de motivacidon de la denegacidn o autorizacién de los
permisos solicitados por parte de la comunidad de propietarios, al objeto de
provocar un aumento de la seguridad juridica para los futuros comuneros que
decidan plantear a votacidn el ejercicio de la actividad de alquiler turistico. La
falta de motivacién de la decisién afirmativa o negativa por parte de la junta de
propietarios puede provocar el afloramiento de decisiones arbitrarias que dardn
lugar, a una importante fuente de litigiosidad al respecto.

IV. REFLEXION FINAL.

A lo largo del presente trabajo se ha expuesto el régimen juridico del alquiler
turistico en inmuebles privativos sujetos a un régimen de propiedad horizontal,
resultando necesario realizar una serie de consideraciones finales al respecto.
Parece evidente que los alquileres turisticos suponen una serie de inconvenientes
para las comunidades de vecinos donde se ejercen, resultando por ello bastante
comprensible, el interés de las mismas en limitar el desarrollo de la actividad.
De forma tradicional, las comunidades de propietarios han podido reaccionar
frente al desarrollo de actividades molestas para el interés general mediante
el instrumento de la accién de cesacion del art. 7 LPH, instrumento que podia
amparar a las mismas, para conseguir la cesacién de la actividad turistica molesta,
eso sf, demostrando en el proceso judicial correspondiente tal situacién negativa
para el resto de comuneros.

De hecho, parte de la doctrina siempre ha considerado que precisamente esa
accién de cesacidn era el mecanismo iddneo para conseguir limitar la actividad
de alquiler turistico, ya que, a su juicio, otras alternativas como pudiera ser la
prohibicién establecida en junta de propietarios por una mayorfa distinta a la
unanimidad, supondrfa establecer una verdadera limitacidn del conocido como
derecho real pleno por antonomasia, es decir, el derecho de propiedad. Ahora
bien, con el transcurrir del tiempo, el legislador observando la situacién del
crecimiento descontrolado de los alquileres turisticos, decidié con notable acierto,
permitir precisamente la situacidn que negaba parte de esa doctrina, introduciendo
a través del RDL 7/2019, una reforma en la LPH, en concreto, introduciendo un
apartado de nuevo cuiio en el art. I7. Asi, el mencionado art. 17.12 LPH en su
primera redaccién permitié limitar o condicionar los alquileres turisticos mediante
un acuerdo adoptado con el voto favorable de las tres quintas partes del total de
los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion.

A pesar de que parte de la doctrina siguid esforzéndose en negar la validez del
citado acuerdo adoptado sin unanimidad, lo cierto es que realizar una interpretacién
contraria, hubiera significado que la nula aplicacién préctica del nuevo precepto vy,
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como no, totalmente equivocada en relacidn al sentir reflejado por el legislador. Mds
alld de discusiones semdnticas sobre el alcance de la expresidn limitan, lo cierto es
que el legislador querfa permitir a las comunidades de propietarios la prohibicién
de la actividad turistica mediante un acuerdo adoptado de forma flexible, que
exigiendo la tradicional regla de la unanimidad, como sigue estableciendo el art.
I7.6 LPH para ciertas modificaciones en concreto.

Aunque el debate originado acabé con STS 3 octubre 2024
(ECLEESTS:2024:4790), lo cierto es que legislador nacional ha decidido aumentar
de forma notable las competencias de la comunidad de propietarios, ya que, en
la actualidad serdn las mismas, las que deban autorizar el ejercicio de la actividad
turistica por medio de la mayorfa anteriormente indicada. Por ello, ya no solo
tendrdn la capacidad de prohibir la actividad, si no que directamente funcionan
como habilitadores de la actividad, de forma que como ha expuesto parte de la
doctrina, se ha establecido una suerte de presuncidn iuris tantum de prohibicién
del alquiler turfstico.

Aunque evidentemente desde un punto de vista social, solamente se pueden
aplaudir los aspectos positivos derivados de la actual regulacién, centrada en
la evitacion de molestias a las comunidades de propietarios y en provocar un
aumento de la oferta del alquiler de larga temporada, lo cierto es que la actual
regulacion establecida mediante la Ley Orgdnica 1/2025, de 2 de enero, de
medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia, no se puede
considerar completa. En concreto debe apuntarse la situacién en la que quedardn
los propietarios de viviendas que la adquirieron antes del 3 de abril de 2025,
pero que todavia no han iniciado la actividad turistica, y las posibles situaciones
arbitrarias de concesion de permisos para el ejercicio del alquiler turistico.

Esas dos Ultimas cuestiones, constituirdn a juicio del presente autor, dos fuentes
judiciales de conflictos que provocardn de nuevo el afloramiento de intensas
posiciones encontradas en un tema de especial sensibilidad, como es el relativo a
los alquileres turisticos en inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal.
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