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RESUMEN

El presente Trabajo de Fin de Grado estudia la tributacion directa e indirecta de
un propietario residente en Espafia de una vivienda sita en Madrid que decide alquilarla
como vivienda de uso turistico a través de una plataforma colaborativa. La economia
colaborativa ha impactado significativamente en la aparicion de nuevos modelos de
negocio especialmente relacionados con el sector turistico. El alojamiento turistico
colaborativo requiere una regulacion diferente a la establecida para el alojamiento
turistico tradicional. Por esta razon, este trabajo parte del analisis de dos aspectos
fundamentales previos al estudio de la tributacion: la relacion del turismo con la
economia colaborativa y la regulacion aplicable a estas viviendas de uso turistico para
que su propietario pueda iniciar su actividad de alquiler turistico.

Palabras clave: plataformas colaborativas, viviendas de uso turistico, plan
especial de hospedaje, propietarios de viviendas de uso turistico, tributacion de las

viviendas de uso turistico.

ABSTRACT

This Final Degree Project studies the direct and indirect taxation of an owner
resident in Spain of a house located in Madrid who decides to rent it as a tourist home
through a collaborative platform. The collaborative economy has had a significant impact
on the emergence of new business models especially related to the tourism sector.
Collaborative tourist accommodation requires a different regulation than the one
established for traditional tourist accommodation. For this reason, this Project starts from
the analysis of two fundamental aspects prior to the study of taxation: the relationship of
tourism with the collaborative economy and the regulation aplicable to these tourist

homes so that their owners can start their tourist rental activity.

Keywords: collaborative platforms, tourist homes, special plan of tourist

accommodation, owners of tourist homes, taxation of tourist homes.
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INTRODUCCION

Espafia es una de las primeras potencias mundiales en turismo y la Comunidad
de Madrid recibe gran parte de los turistas que llegan al pais, convirtiéndose en uno de
los destinos mas atractivos de Europa. El auge de la economia colaborativa,
especialmente en estas grandes ciudades, ha dado lugar a la aparicibn de nuevos
modelos de alojamiento hasta hace poco no contemplados, como es el caso de las
viviendas de uso turistico [«VUT»]. Las plataformas colaborativas facilitan el
arrendamiento de estas viviendas gracias al servicio de intermediacion que ofreceny al
continuo avance de la tecnologia haciendo que el proceso sea méas sencillo para ambas

partes.

El alquiler de VUT mediante esta via de oferta presenta un incremento
considerable al permitir al propietario poner en marcha un negocio del que obtendra una
rentabilidad notoria sin necesidad de invertir excesivo tiempo. Pero, la regulacion de
estos alquileres en ocasiones es contradictoria y no se adecla a sus caracteristicas y
necesidades, lo que supone un inconveniente que perjudica tanto al propietario como a

las autoridades competentes.

El presente Trabajo de Fin de Grado tiene por objeto el estudio de la tributacién
del propietario que alquila su VUT en Madrid a través de plataformas colaborativas.
Dicho objeto viene motivado por el interés en conocer la viabilidad de un posible negocio
consistente en rentabilizar la propiedad de esa vivienda a través de un alquiler no
tradicional. Para plantearse la viabilidad de ese negocio, resulta imprescindible conocer
previamente cual es la regulacién actual de las VUT en Madrid y como va a tributar el
propietario de una VUT sita en esa ciudad.

Para llevar a cabo este estudio se ha utilizado un método estrictamente juridico:
primero se identifica la regulacion aplicable y después se interpreta y estudia con el
apoyo de las exégesis que ofrecen la sentencias judiciales, la propia Administracion y la

doctrina, para finalmente entenderla cabalmente y aplicarla correctamente.

El trabajo esta estructurado en cuatro capitulos. El primer capitulo busca
contextualizar el estado actual del tema objeto de estudio mediante el analisis de los
tres aspectos que mas le afectan: la evolucion del turismo, la conceptuacion de las VUT
y la influencia de las plataformas colaborativas. El segundo capitulo identifica y expone
la normativa reguladora de las VUT tanto en la Comunidad de Madrid como en el
Ayuntamiento de Madrid, porque el propietario de la vivienda debera cumplir con las

exigencias de esas normas para poder iniciar su actividad de alquiler de una VUT. El
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tercer capitulo analiza el tema central del estudio, la tributacion para el propietario
residente en Espafia que alquila su VUT en Madrid, diferenciando entre la imposicion
directa y la imposicion indirecta y distinguiendo si el propietario es una persona fisica o
una persona juridica. Este estudio no agota todas las posibilidades de tributacién que
plantea a su propietario el alquiler de una VUT sita en Madrid, puesto que no analiza la
posibilidad de que el propietario sea una persona fisica 0 una persona juridica no
residente en Espafia, pero si da respuesta a las dos situaciones mas frecuentes y
paradigmaticas. El cuarto capitulo de este trabajo refleja las conclusiones obtenidas a
lo largo del estudio. La relacion de bibliografia utilizada y los anexos que complementan
el estudio cierran este trabajo fin de grado.

Tributacion para el propietario del alquiler de una VUT en Madrid a través de plataformas colaborativas
Ibafiez Testera, Laura



FACULTAD DE
Universidad de Valladolid

CAPITULO I: CONTEXTO

1. EVOLUCION RECIENTE DEL TURISMO EN ESPANA Y EN LA
COMUNIDAD DE MADRID

Espafia atrae a millones de turistas anualmente y es elegido por gran parte de
los europeos como destino estrella para disfrutar de las vacaciones. El turismo ha sido
y es esencial para el desarrollo de la economia espafiola, aporta al Producto Interior
Bruto [«PIB»] méas de 100.000 millones de euros al afio con una contribucién al PIB que

ronda el 12% anual.

Como se puede observar en los gréficos 1, 2 y 3, el turismo espariol tuvo una
importante recesion en 2020 causada por la Covid-19, proclamada como pandemia el
dia 11 de marzo de dicho afio por Tedros Adhanom, director general de la Organizacion
Mundial de la Salud [«OMS»]. Con la aparicion de dicha enfermedad el sector turistico
ceso su actividad por unos meses lo que supuso un cambio y un aprendizaje para dicha
industria. Numerosos autores plasmaron el impactante momento con frases como “el
mundo pareciera haberse detenido y el turismo no haber existido jaméas” (Castello, V.
(2020), p.115)".

Tras dos afios criticos para este sector parece que los indicadores estan
empezando a mejorar llegando casi a los niveles existentes antes de la Covid-19. En
2019, afo previo a la pandemia, llegaron a Espafa 83,5 millones de turistas
internacionales y en 2022 la cifra fue de un total de 71,6 millones de turistas
internacionales (Expansién/Datosmacro.com, 20232, Ademads, segun los datos que
presenta la Estadistica de Movimientos Turisticos en Fronteras [«FRONTUR»]! estas
cifras siguen aumentando fruto de la eliminacién de las restricciones de movilidad hasta
alcanzar en enero de 2023 un total de 4,1 millones de turistas internacionales, un 65,8%
mas respecto al mismo mes del afio anterior. De estos 4,1 millones de turistas
internacionales, 3.420.779 viajaron por ocio 0 vacaciones y 267.551 por negocios o
motivos profesionales, lo que supone un incremento del 70,3% y del 80,4%
respectivamente respecto al afio anterior (Instituto Nacional Estadistica [«INE»],
2023%)3. Por otro lado, seglin la Encuesta de Gasto Turistico [«<kEGATUR»]? el gasto total
de estos turistas internacionales en el mes de enero de 2022 fue de 3.040 millones de

euros mientras que en enero de 2023 fue de 5.218 millones de euros lo que indica que

1 Castello, Vanesa: “Desafios y oportunidades para el turismo en el marco de la pandemia Covid-19”, Cuadernos de
Politica Exterior Argentina, 131, junio 2020, p. 115.

2 Datosmacro: “Espafa-Turismo internacional”, Expansion, 2023 Recuperado de:
https://datosmacro.expansion.com/comercio/turismo-internacional/espana el 18/04/2023.

3 INE: “Estadistica de Movimientos Turisticos en Fronteras (FRONTUR). Enero 2023", FRONTUR nota de prensa, marzo
2023. Recuperado de https://www.ine.es/daco/daco42/frontur/frontur0123.pdf el 18/04/2023.
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dicho gasto ha aumentado un 71,7%. El gasto medio diario también crece un 19,3%
siendo este de 148 euros. Por contra, la duracion media de los viajes se ha reducido 1,3
dias respecto a enero de 2022, actualmente la media de dias esta en 8,5 (INE,20232)*

Con base en los datos mencionados, la ministra de Industria, Comercio y
Turismo ha afirmado que en 2023 se recuperara por completo el turismo previo a la
pandemia®. No obstante los halagtiefios datos expuestos, el futuro del sector turistico
también podria verse condicionado por la situacion econdmica actual, protagonizada por
el encarecimiento de materias primas, por una escalada inflacionista y por una falta de

suministros energéticos (Banco de Esparia, 2022)8.

Por lo tanto, hay que valorar las dos tendencias presentes en lo que respecta al
sector turistico, pues estamos ante una circunstancia incierta. Por un lado, la reapertura
de fronteras, la demanda estancada de viajes internacionales y el ahorro de las familias
tras la pandemia ha favorecido el movimiento turistico y las cifras demuestran esa
recuperacion. Pero, por otro lado, el consumo privado se puede ver debilitado por esta
tendencia inflacionista reduciéndose el gasto turistico de las familias una vez satisfechas
las “ganas” de realizar los viajes turisticos pendientes si la situacion econémica no

mejora (Banco de Espafia, 2023)’.

4 INE: “Encuesta de Gasto Turistico Enero 2023”, EGATUR nota de prensa, marzo 2023, p. 1, Recuperado de
https://www.ine.es/daco/daco42/egatur/egatur0123.pdf el 18/04/2023.

5 Ministerio de Industria, Comercio y Turismo: “Nota de prensa Reyes Maroto”,

Mincotur.gob.es, febrero 2023. Recuperado de https://www.mincotur.gob.es/es-
es/gabineteprensa/notasprensa/2022/documents/20230202%20ndp%20frontur%20egatur%202022.pdf el 18/04/2023.

& Delgado M.: “Andlisis de la situacion econdmica actual y perspectivas financieras”, Banco de Espafa Eurosistema, 25
octubre 2022 Recuperado de
https://www.bde.es/f/lwebbde/GAP/Secciones/SalaPrensa/lntervencionesPublicas/Subgobernador/Arc/Fic/lIPP-2022-10-
25-delgado.pdf el 18/04/2023.

" Garcia C., Gomez A. y Martin C.: “La recuperacion del turismo internacional en Espafia tras la pandemia”, Boletin
Econdmico/ Banco de Espafia, 2023/T1, 08 Recuperado de https://doi.org/10.53479/25114 el 18/04/2023.
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Grafico 1: Aportacion del turismo al PIB de Espafia en millones de euros

Aportacion del turismo al PIB de Espafia en
millones de euros

180.000
160.000
140.000

120.000
100.000
80.000
60.000
40.000
20.000
0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos proporcionados por el INE®

Gréfico 2: Aportacion del turismo al PIB de Espafia en porcentaje
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos proporcionados por el INE

8 INE: “Aportacién del turismo al PIB de la economia espafiola: por PIB y sus componentes, valor
absoluto/porcentaje/indice y periodo”, Cuenta satélite del turismo de Espafia. Serie contable 2016-2020. Revision
estadistica 2019. Recuperado de https://www.ine.es/jaxi/Datos.htm?path=/t35/p011/rev19/serie/I0/&file=03001.px el
19/04/2023.
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Gréfico 3: Evolucion del turismo en Espafia
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos proporcionados por /Expansion/Datosmacro.com.

Centrandonos en la Comunidad de Madrid, podemos observar como la evolucién
de su turismo en los ultimos diez afios (grafico 4) presenta una tendencia similar a la
evolucién del turismo en Espafia (grafico 3). Hasta la llegada de la pandemia el turismo
en la Comunidad de Madrid crecié progresivamente, ningln afo se estancé. En 2019,
Madrid atrajo a 7.640.980 millones de turistas internacionales, l6gicamente en 2020 esta
cifra descendié significativamente por la pandemia por Covid-19 hasta los 1.718.335
millones de turistas, y no se recupero significativamente hasta 2022, cuando se ha vuelto
a reactivar y recuperar el turismo en la ciudad, puesto que en este Ultimo afio se
alcanzaron un total de 6.048.182 millones de turistas internacionales

(Expansién/Datosmacro.com, 20232)°.

Volviendo a los datos de turistas internacionales recibidos en enero de 2023,
FRONTUR (2023)? afirma que el nimero de turistas recibidos en la Comunidad de
Madrid se increment6 en un 113,1% respecto al afio anterior. Supone el 12,7% respecto
al total de turistas internacionales recibidos en Espafa, lo que coloca a la cuarta
Comunidad Autébnoma como la cuarta de Espafia que mas turistas internacionales ha
acogido en dicho mes. Los principales paises emisores fueron Italia y Francia. En cuanto
al gasto total segun destino principal, EGATUR (2023)? manifiesta que Madrid es la
segunda Comunidad Auténoma con mayor gasto de los turistas en enero de 2023 con
el 16,8% del total nacional, a lo que se aflade que el gasto de los turistas en Madrid

aumenta un 127,6% en tasa anual.

9 Datosmacro: “Madrid-Turismo internacional”, Expansion, 2023. Recuperado de
https://datosmacro.expansion.com/comercio/turismo-internacional/espana-comunidades-autonomas/madrid el
20/04/2023.
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Grafico 4: Evolucion del turismo en Madrid.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos proporcionados por Expansién/Datosmacro.com.

La recuperacion turistica de la Comunidad de Madrid tras la pandemia ha sido
extraordinaria, ademas de ser la Unica Comunidad Auténoma cuya variacién anual
excede el 100%, tanto de turistas recibidos como de gasto de los turistas en el inicio de
2023, ya en 2022 eran numerosas las fuentes que posicionan a la Comunidad de Madrid
y, en particular a su capital, como destino principal elegido por los turistas
internacionales.

En primer lugar, con base en los datos presentados por el INE, durante el mes
de julio de 2022 llegaron 625.696 turistas internacionales, lo que supuso una variaciéon
anual del 185,6% y un incremento del 3,4% con respecto al mes anterior, durante el que
llegaron 605.218 (INE, 2022)'°. Rivera de la Cruz, M. (consejera de Turismo, Cultura'y
Deportes de Madrid) informé el 1 de septiembre de 2022 en una nota de prensa que “Es
un dato inédito, pues es la primera vez que el nimero de turistas sube en julio con
respecto a junio” (TeleMadrid,2022).

Esta informacion es interesante debido a que Madrid suele recibir a los turistas
mayoritariamente en los meses menos calurosos pues, por norma general, estos
escogen ir a zonas costeras en verano. Sin embargo, los datos demuestran que Madrid

tiene una gran demanda turistica durante todos los meses del afio.

10 |NE: “Estadistica de Movimientos Turisticos en Fronteras (FRONTUR) Julio 2022”, FRONTUR nota de prensa,
septiembre 2022. Recuperado de https://www.ine.es/daco/daco42/frontur/frontur0722.pdf el 20/04/2023.

11 Rivera de la Cruz, M.: “Madrid recupera el 100% del turismo internacional 'prepandemia”, TeleMadrid, 1 de septiembre
de 2022. Recuperado de https://www.telemadrid.es/noticias/madrid/Madrid-recupera-el-100-del-turismo-internacional-
prepandemia-0-2483451640--20220901102103.html el 20/04/2023.
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En segundo lugar, el informe de La Alianza Europea de Industrias Creativas y
Culturales (ECCIA)*? elaborado por Bain & Company*?, cuyo titulo es “Turismo de Alto
Impacto: un fuerte impulso para Europa”, sittia a Madrid como la tercera ciudad europea
con mayor recuperacion del turismo de alto impacto en el afio 2022 quedando por detras
de Paris y Milan. Europa es la regién mas visitada del mundo (51% de las llegadas
internacionales globales) y Espafia es el cuarto pais europeo preferido por los turistas
de “alta gama”, generando junto a Francia, Alemania, Italia y Reino Unido el 67% de
turismo de Alto Impacto de Europa. Teniendo en cuenta este matiz, es interesante
destacar que Madrid es la ciudad espafiola en la que los turistas gastan mas, llegando
a un total de 272 euros de media por dia, en Barcelona esta cifra es de 198 euros diarios
y en la Islas Baleares de 153 euros al dia. La cultura, el arte y la gastronomia es la razén

principal por la que los turistas visitan Madrid (Bain/ECCIA, 2022)*4,.

En tercer y ultimo lugar, también se puede ver reflejado en el informe de
Euromonitor International?®, con el titulo “Los 100 principales destinos urbanos del
mundo en 2022”, donde Madrid ocupa el cuarto puesto en dicho ranking, siendo el
destino espafiol mas demandado por los turistas, seguido por Barcelona en novena
posicion. Paris vuelve a situarse en primera posicién, aunque esta vez seguida por

Dubai y Amsterdam, véase anexo 1 de este trabajo (Euromonitor International, 2022)%6,

La recuperacion del turismo en la ciudad de Madrid no solo ha supuesto una
mayor demanda turistica, también ha traido consigo la probleméatica que afios atras

presentaba: el alto impacto de las viviendas de uso turistico en el distrito centro.

Con la llegada de la crisis econémica de 2008 las familias tuvieron que disminuir
su gasto como consecuencia de su menor poder adquisitivo, lo que las llevé a buscar
nuevas alternativas para poder realizar las actividades turisticas que hacian con
anterioridad. Esta circunstancia desencadend la aparicion de nuevas formas de
alojamiento turistico que ofrecian mejores condiciones que los sistemas de hospedaje
tradicionales (De Rivera, J., Gordo, A.J. & Cassidi, P. (2017) pp. 20-31)*. A lo que se

12 The European Cultural and Creative Industries Alliance esta compuesta por las cinco asociaciones europeas de alta
gamayy lujo: Circulo Fortuny (Espafia), Comité Colbert (Francia), Fondazione Altagamma (ltalia), Meisterkreis (Alemania)
y Walpole (Reino Unido), entre ellas representan a mas de 400 marcas de lujo e instituciones culturales.

13 Bain & Company es una empresa de consultoria estratégica de prestigio a nivel mundial. Ofrece sus servicios a
empresas, organizaciones sin animo de lucro y gobiernos. Cuentan con 58 oficinas en 37 paises distintos y mas de 5.000
profesionales.

14 Bain & Company: “High-end Tourism- a strong driver for Europe”, ECCIA, junio 2022. Recuperado de
https://circulofortuny.com/wp-content/uploads/2022/06/Informe-Bain_ ECCIA_14-de-jun-2022 VF.pdf el 21/04/2023.

15 Euromonitor International es proveedor lider mundial de inteligencia comercial global, andlisis de mercado e
informacién del consumidor.

16 Euromonitor International: “Top 100 City Destinations Index”, Euromonitor International, diciembre 2022. Recuperado
de https://www.euromonitor.com/article/top-100-city-destinations-index-2022-highlights-the-best-performers-of-the-
year?utm_source=press_release&utm medium=PR&utm campaign=CT 22 11 09 WP WTM Report el 21/04/2023.

17 De Rivera, J., Gordo, A.J. & Cassidi, P: “La economia colaborativa en la era del capitalismo digital”, Redes.com: revista
de estudios para el desarrollo social de la Comunicacion, ISSN 1696-2079, n°. 15, 2017, pp. 20-31.
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aflade que las nuevas tecnologias y la globalizacion han causado la aparicion de un
nuevo consumidor turistico, cuyos principales motivos a la hora de planear un viaje son
el cambio de aires, los beneficios para la salud mental o fisica y la recuperacion del
tiempo perdido con amigos y familiares (ExpediaGroup, 2023%)8,

Para que fuera posible la extensién de estas nuevas formas de alojamiento
turistico aparecen plataformas que demandan y ofertan dicho servicio. Estos nuevos
modelos de negocio turistico estan relacionados con el fendbmeno conocido como
economia colaborativa. Este concepto fue fruto de lo que se conoce como consumo
colaborativo, mencionado por primera vez por Marcus Felson y Joe L. Spaeth en el libro
titulado Community Structure and Collaborative Consumption: A rotuine activity
approach, publicado en 1978. Pero hasta 2010, que fue cuando Rachel Botsman y Roo
Rogers publicaron el libro What's Mine Is Yours: The Rise of Collaborative Consumption,
no se hizo popular este concepto. No hay una definicion consensuada de la denominada
economia colaborativa, pero se puede captar su significado describiendo su perimetro:
“modelos de negocio en los que se facilitan actividades mediante plataformas
colaborativas que crean un mercado abierto para el uso temporal de mercancias o

servicios ofrecidos a menudo por particulares” (Comision Europeat, 2016)*°.

El crecimiento del uso de plataformas colaborativas y el crecimiento del alquiler

de viviendas de uso turistico ha sido sorprendente.

En el siguiente grafico se refleja la evolucion desde el 2010 hasta el 2016 de
personas alojadas a través de Airbnb en el distrito centro de Madrid:

18 ExpediaGroup: “indice de prioridades de los usuarios”, ExpediaGroup Media Solutions, 2023, p.10 Recuperado de
https://welcome.expediagroup.com/content/dam/marketing/welcome2eg/published-assets/tvi-2023/report/ES_ES TVI-
2023 Main-Report.pdf? ga=2.164481343.1286878427.1680027528-1231888203.1680027528 el 21/04/2023.

1% Comunicacion de la Comision al Parlamento Europeo, al Consejo, al Comité Econdémico y Social Europeo y al Comité
de las Regiones, de 2 de junio de 2016, “Una Agenda Europea para la economia colaborativa”, COM (2016) 356 final.,
p.3. Recuperado de https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/PDF/?uri=CELEX:52016DC0356 el 21/04/2023.
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Gréfico 5: Personas alojadas a través de Airbnb en el distrito centro de Madrid

Personas alojadas a través de Airbnb en el
distrito centro de Madrid
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Fuente: Elaboracién propia a través de los datos de Inside Airbnb presentados por el Ayuntamiento
de Madrid (2017)%°.

A partir de 2015 la demanda de alquiler vacacional crece notablemente, segun
los datos aportados por Vrbo?! en su informe anual. En ese afio la demanda aumenté
en Espafia un 37% y el 47,81% de los encuestados indicé preferencia por el alquiler de
una vivienda respecto al alquiler de un establecimiento hotelero convencional, aun asi,
el hotel sigue siendo una alternativa para la gran parte de los usuarios que eligieron

preferencia por la vivienda turistica (HomeAway, 2015)%2,

En el verano de 2016 la demanda de alquiler vacacional se incrementd en un
52% respecto al verano de 2015 y en 2022 las reservas de alojamientos han alcanzado
el nivel mas alto de la historia de Expedia Group?, superando en un 8% las reservas
gue se hicieron en 2019 afio previo a la pandemia. Ademas, segun la encuesta realizada
por esta agencia de viajes, en julio de 2022 una de cada dos personas afirmo6 haber
planeado reservar o ya haber reservado un viaje internacional con vistas a los proximos

12 meses mientras que en mayo de 2020 solo el 12% planeaba realizar un viaje

20 Red2Red Consultores: “Analisis del Impacto de las viviendas de uso turistico en el distrito centro de Madrid”,
Ayuntamiento de Madrid, mayo 2017, p.30. Recuperado de
https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCMedios/noticias/2017/05Mayo/05viernes/Notasprensa/ficheros/In
forme final 5 mayo%20vivendas%20uso%20tur%C3%ADstico%20(1).pdf el 21/04/2023.

21 Vrbo, anteriormente conocido como HomeAway, se fund6 en 1995 y ahora forma parte del Grupo Expedia. Ofrece méas
de 2 millones de alquileres de vacaciones, incluidos conjuntos residenciales, villas, cabafias, chalets de esqui, casas de
playa y alquileres en lagos.

2 Universidad de Salamanca: “Il Barémetro del Alquiler Vacacional’, HomeAway, 2015. Recuperado de
https://ticsyformacion.com/2015/11/27/ii-barometro-alquiler-vacacional-espana-2015tourism/ el 21/04/2023.

Z Expedia Group es una agencia de viajes online con sede en Estados Unidos. Trivago, Vrbo y Hoteles.com entre otras,
formas parte de este gran grupo.
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internacional. Esto quiere decir que aproximadamente la mitad de la poblacién mundial

viajara al extranjero en 2023 (ExpediaGroup, 20232)24,

De lo sumariamente expuesto se deduce que estamos ante un escenario en el
gue crece de forma importante el turismo, el consumidor turistico se interesa por nuevos
productos turisticos (turismo deportivo, turismo de naturaleza...) y la demanda de
alojamiento turistico se encauza por medios distintos a los tradicionales. La economia
colaborativa y el uso de las tecnologias esta en pleno auge lo que provoca que la gran
mayoria de las reservas se hagan telematicamente desde algun dispositivo electrénico
y a partir de plataformas colaborativas.

Este nuevo panorama del sector turistico provoca que las Comunidades
Autébnomas se vean obligadas a regular estas plataformas y estos nuevos modelos de
negocio, especialmente en las ciudades que mayor numero de turistas acogen como es
el caso de Madrid. Segun los datos aportados por Expedia Group (2023)3, en 2019
Madrid se encuentra entre los 10 destinos con mayor nimero de reservas realizadas
por los ciudadanos procedentes de Latinoamérica (LATAM) y segun El Orden Mundial
(EOM)? en base a los datos de Eurostat ese mismo afio se situaba entre las 15 ciudades
mas visitadas de Europa siguiendo el criterio de noches reservadas a través de
plataformas colaborativas (Grafico 6).

Gréfico 6: Ciudades mas visitadas segun noches reservadas a través de plataformas colaborativas

EuroAdvisor: las ciudades mas visitadas
Noches reservadas a través de Airbnb, Booking, Expedia y TripAdvisor (2019)
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Fuente: Eurostat (2021). Cartografia: Merino, A. (2021)%¢

24 Mismo informe de ExpediaGroup que el referenciado en el pie de pagina nimero 18.

% El Orden Mundial (EOM) es el medio de analisis internacional de referencia en espafiol. Combinan el lenguaje sencillo
con el analisis en profundidad para explicar lo que ocurre en el mundo.

26 Merino, A. “Las ciudades mas Vvisitadas de Europa”, EOM, julio 2021. Recuperado
dehttps://elordenmundial.com/mapas-y-graficos/ciudades-mas-visitadas-
europa/?utm_referrer=https%3A%2F%2Fwww.google.com%2F el 21/04/2023.
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La Comunidad de Madrid es consciente de que sobre el sector turistico recaen
con mayor fuerza las nuevas tendencias propias de la globalizacién y, en consecuencia,
es necesaria su regulacion con el objetivo de instaurar unos requisitos bésicos que
protejan los derechos de los usuarios turisticos de Madrid y de sus ciudadanos
(Consejeria de Presidencia de la Comunidad de Madrid, 2023).

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, buscé regular las viviendas de uso turistico en Madrid para mitigar las
consecuencias de una sobreoferta, de una competencia desleal, de una falta de
cumplimiento de las obligaciones fiscales y de la problemética que generan con las
asociaciones del alojamiento madrilefio. Dicho Decreto 79/2014 fue modificado por el
Decreto 29/2019, de 9 de abril, y este a su vez corregido por el Decreto 37/2019, de 23
de abril

2. EL CONCEPTO DE VIVIENDA DE USO TURISTICO EN LA
COMUNIDAD DE MADRID

Antes de conocer el significado de vivienda de uso turistico es importante

responder a la siguiente cuestion: ¢ Qué opciones de alojamiento tienen los turistas?

Hay varios criterios y formas de responder a la pregunta formulada, pero
siguiendo los datos que ofrece el INE?” podemos dividir los alojamientos en dos bloques:
los alojamientos de mercado y los alojamientos no de mercado. Dentro de los
alojamientos de mercado los turistas pueden elegir entre establecimientos hoteleros y
viviendas en alquiler (apartamentos turisticos y viviendas de uso turistico). Y, dentro de
alojamientos no de mercado, los turistas pueden alojarse en viviendas en propiedad y

viviendas de amigos o familiares.

En el grafico 7 se puede observar que en 2022 el alojamiento hotelero ha sido el
mas demandado en Espafia, siendo agosto el mes con mayor demanda y enero el mes
con menor demanda. En cuanto a las viviendas en alquiler, julio es el mes que mas

demanda tiene y enero el que tiene menos.

En el gréfico 8 se observa que las viviendas de familiares o amigos tienen mayor
namero de turistas que las viviendas en propiedad; en ambos casos julio es el mes que

ma&s numero de turistas acoge.

27 INE: “Numero de turistas segun tipo de alojamiento principal’, Movimientos Turisticos en Fronteras/INE, 2022.
Recuperado de https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=10826&L=0 el 21/04/2023.
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Finalmente, el grafico 9 ofrece una comparativa entre los alojamientos de
mercado y los alojamientos de no mercado, que permite apreciar que los alojamientos
de mercado hospedan a mas de la mitad de las personas, especialmente los meses de
verano.

Gréfico 7: Namero de turistas segun alojamiento principal: alojamientos de mercado.

Alojamientos de mercado 2022
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE (2022).

Gréfico 8: Numero de turistas segun alojamiento principal: alojamientos de no mercado.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE (2022).
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Gréfico 9: Comparativa alojamientos de mercado y de no mercado.

Comparativa alojamientos 2022
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE (2022).

Teniendo clara esta division, ahora si se puede responder a la pregunta de qué
son las viviendas de uso turistico. Las viviendas de uso turistico son una modalidad de
lo que se denomina alojamiento turistico y, de acuerdo con la Decision de la Comision
de 9 de diciembre de 1998 sobre los procedimientos de aplicacion de la hoy derogada
Directiva 95/57/CE del Consejo sobre la recogida de informacion estadistica en el ambito
del turismo (DOCE n.° L9, de 15-1-99), un alojamiento turistico es “toda instalacion que
regularmente (u ocasionalmente) ofrece plazas para que el turista pueda pasar la

noche”.

La regulacion de estas viviendas turisticas se encuentra en las normas
sectoriales turisticas, tal y como deriva del articulo 5.e) de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos(«LAU»)?, por lo que es competencia de las
Comunidades Autbnomas, pese a que en Espafia haya aspectos comunes en todos los

alojamientos turisticos.

El articulo 2.2 del Decreto 79/2014, en su redaccion vigente, considera como
viviendas de uso turistico [«VUT»] en la Comunidad de Madrid: «aquellos pisos,
estudios, apartamentos o0 casas que, de forma habitual, amueblados y equipados en
condiciones de uso inmediato, son comercializados y promocionados en canales de
oferta turistica o por cualquier otro modo de comercializacién o promocién, para ser

cedidos en su totalidad con fines de alojamiento turistico y a cambio de un precio».

28 «Quedan excluidos del ambito de aplicacion de esta ley: €) La cesién temporal de uso de la totalidad de una vivienda
amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica
o por cualquier otro modo de comercializacién o promocién, y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a
un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial turistica».
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Para evitar la frecuente confusién entre apartamentos turisticos y viviendas de
uso turistico, el articulo 2.1 del Decreto 79/2014 define los que se consideran como
apartamentos turisticos [«AT»] en la Comunidad de Madrid: «los inmuebles integrados
por unidades de alojamiento complejas, dotadas de instalaciones, equipamientos y
servicios en condiciones de ocupacion inmediata, destinados de forma habitual por sus
propietarios o representantes, al alojamiento turistico ocasional, sin caracter de
residencia permanente para los usuarios, mediante precio y cumplan con el principio de

unidad de explotacions.

El articulo 8 del Decreto 79/2014 dispone por su parte: en su apartado 1, que los
apartamentos turisticos estaran ubicados en la totalidad de un edificio, 0 en una parte
independizada del mismo, con accesos y escaleras de uso exclusivo, debiendo cumplir
los requisitos minimos de clasificacion contenidos en este Decreto; en su apartado 2,
que cada unidad de apartamento turistico estara compuesta, como minimo, por un
salén-comedor, cocina, dormitorio y bafio, pudiendo denominarse "estudios" cuando el
dormitorio esté integrado en una pieza comun con el salén-comedor-cocina y cuente
con un maximo de dos plazas en camas convertibles, y, en su apartado 3, que los
inmuebles explotados como apartamentos turisticos se compondran como minimo de

cuatro unidades de alojamiento.

Los articulos 9 y 10 del Decreto 79/2014 establecen la clasificacion por
categorias de los apartamentos turisticos y los requisitos minimos para cada una de

ellas, respectivamente.

Los articulos 11 a 16 del Decreto 79/2014 contienen otra serie de requisitos
exigidos a los apartamentos turisticos, relativos a la declaracién responsable e
inscripcion en el Registro de Empresas Turisticas, a la capacidad maxima, a los precios,
a las habitaciones adaptadas, a las dispensas de superficie en habitaciones y cuartos

de bafio y, en fin, a la placa identificativa.

En cambio, los requisitos minimos y las condiciones de las viviendas de uso

turistico aparecen regulados en el articulo 18 del Decreto 79/2014.

La declaracion responsable, el certificado de idoneidad para la vivienda de uso
turistico [«CIVUT»], los precios y la placa distintiva estan regulados en los articulos 17,
17 bis, 19 y 20 del Decreto 79/2014, respectivamente. El contenido de todos estos
preceptos sera analizado en detalle en el Capitulo Il de este trabajo fin de grado, a donde

procede el reenvio.

Conviene dejar aqui constancia, no obstante, de que, a diferencia de los

apartamentos turisticos, la vivienda de uso turistico esta aislada y no se sitla en un
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edificio o en una parte de este destinado exclusivamente al alojamiento turistico, sino
gue es una unidad individual dentro de un edificio y, ademas, no hay una clasificacion
por categorias. Aclara empero el articulo 17.6 del Decreto 79/2014 que, si el nUmero
de viviendas de uso turistico implantadas en un edificio, portal o equivalente, unitario,
es del 100% y pertenece al mismo propietario, le sera de aplicacion la normativa para
apartamentos turisticos, para evitar el abuso de Derecho.

En definitiva, quien se aloje en una vivienda de uso turistico en la Comunidad de
Madrid tendra vecinos cuya vivienda habitual estar4 en el mismo edificio o zona del
edificio, mientras que, quien se aloje en un apartamento turistico tendra como vecinos
a personas que se encuentren en su misma situacion de estancia a corto plazo, sin
perjuicio de lo cual, ambas modalidades de alojamiento comparten la finalidad principal:

prestar un servicio de alojamiento turistico temporal.

3. LA INCIDENCIA DE LAS PLATAFORMAS COLABORATIVAS EN LAS
VIVIENDAS DE USO TURISTICO

Partiendo de lo comentado anteriormente sobre la economia colaborativa y
teniendo claro que la idea principal de este fendbmeno es dar un doble uso a nuestros
recursos, permitiendo que otras personas puedan utilizar también dichos bienes, segln
la Comisién Europea? (2016)?° la economia colaborativa implica a tres categorias de

agentes:

a. “Prestadores de servicios que comparten activos, recursos, tiempo y/o
competencias.

b. Usuarios de dichos servicios

c. Intermediarios que a través de una plataforma en linea conectan a los

prestadores con los usuarios y facilitan las transacciones entre ellos.”

La ultima categoria serian las denominadas plataformas colaborativas que tal
como se explica en dicha definicién son herramientas facilitadoras cuya mision principal
es conectar a la persona que ofrece el servicio con la persona que solicita dicho servicio

de manera que la comunicacién entre ambos sea mas sencilla y rapida.

Son varios los tipos de plataformas colaborativas existentes y pueden ser

clasificadas dentro de las siguientes categorias, siguiendo a Guirado, R. (2018)%:

29 véase misma fuente que la referencia 19.

30 Guirado, R.: “La responsabilidad de las plataformas colaborativas”, legalsharing.eu, 2018, pp. 48-50. Recuperado de
https://legalsharing.eu/wp-content/uploads/2018/12/OTROS%C3%8D-Rosa-Guirado-Responsabilidad-de-las-
plataformas-colaborativas.pdf el 21/04/2023.
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1. “Puras” o “P2P” (Peer-to-Peer): la plataforma sirve de espacio entre
particulares, para buscar, comunicar y conocer las ofertas y demandas del
mercado. Asimismo, los usuarios pueden conectarse y hablar dentro de la
plataforma. Como ejemplo de este tipo de plataforma encontramos Airbnb,
Ebay o Blablacar.

2. “Bajo demanda” o “B2C” (Business to Consumer o de empresas a
consumidores): la plataforma no sélo informa al usuario sino que se hace
cargo de todos los servicios que le presta. Dentro de este tipo encontramos
plataformas como Uber, Deliveroo o Cabify.

3. “De acceso a determinados bienes”: la plataforma presta al usuario una serie
de bienes por periodos de tiempo limitados, como, por ejemplo, el carsharing
(permite alquilar coches para un uso temporal) o el coworking (permite a
profesionales compartir un mismo espacio de trabajo y desarrollar proyectos

conjuntos).

Aunque el turismo colaborativo trabaja con las tres modalidades de plataformas,
el presente trabajo se va a centrar exclusivamente en las colaborativas “puras” o “P2P”,
pues son las utilizadas para contratar el servicio de estancia en una vivienda de uso
turistico. Dichas plataformas operan como meras intermediarias, pues no se hacen
cargo de los servicios de alojamiento prestados, simplemente se limitan a conectar a las
partes que contrataran la prestacion del servicio de alojamiento, por lo que no recae
sobre dichas plataformas obligacion o responsabilidad alguna sobre dicho servicio de
alojamiento, Unicamente asumen las obligaciones relacionadas con la prestaciéon del

servicio de informacion.

El denominado turismo colaborativo, esto es, aquel que se produce “cuando un
turista esta planificando su viaje y reserva a través de plataformas de economia
colaborativa su hospedaje, transporte u otros servicios relacionados su viaje” (Canovas,
F. J. A, & Villanueva, V. N. 2015, p. 49)3, utiliza diferentes plataformas, que se pueden
clasificar segun el tipo de servicio que ofrezcan: alojamiento, transporte, restauracién o

experiencias, entre otros.

Teniendo en cuenta ambas circunstancias, los distintos tipos de plataformas vy
los diferentes servicios que ofrecen éstas, este trabajo fin de grado se va a centrar
exclusivamente en las plataformas “P2P” que ofrecen el servicio de alojamiento

temporal.

81 Canovas, F. J. A., & Villanueva, V. N.: “Las plataformas de economia colaborativa como una tendencia que fomenta el
turismo colaborativo”, coordinado por Universidad Internacional de Andalucia /Fundaciéon ONCE: Actas V Congreso
Internacional de Turismo para Todos: VI Congreso Internacional de Disefio, Redes de Investigacion y Tecnologia para
todos DRT4ALL, ISBN 978-84-7993-277-0, 2015, p. 49.
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En Espafia, Airbnb es la plataforma por excelencia en ese ambito, seguida de
Vrbo, con base en los datos presentados por Ostelea®? 1(2020)*. En el siguiente grafico
se puede ver la evolucion desde 2008 hasta 2017 del numero de alojamientos
publicitados a través de Airbnb de las ciudades con mayor oferta de estos. Madrid y
Barcelona son las dos ciudades espafiolas que mayor incremento han tenido
especialmente a partir de 2012.

Gréfico 10: Numero de alojamientos publicitados en Airbnb
Numero de alojamientos publicitados en Airbnb
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de Airdna Marketminder publicados por Ostelea? (2020).

Segun los datos aportados por Inside Airbnb®* (2023)%, en la Comunidad de
Madrid hay 21.239 alojamientos ofertados, de los cuales el 64,7% son casas O
apartamentos enteros, el 33,3% habitaciones privadas, el 1,4% habitaciones
compartidas y el 0,6% habitaciones de hotel. Ademas aclaran que el 93,2% fueron
alquileres a corto plazo y el 6,8% a largo plazo.

Por dltimo, es interesante conocer el tipo de usuario que utiliza estas
plataformas. En una entrevista realizada por la Secretaria de Estado de Turismo
[«SEGITTUR»] a Such Devesa, M.J.%¢ (2016)*, sostiene que el perfil que consume las

plataformas colaborativas es aquel que esta habituado al uso de las Tecnologias de la

32 Escuela de Turismo y Hospitalidad perteneciente a EAE Business School.

33 The Ostelea School of Tourism & Hospitality: “Plataformas de economia colaborativa: una mirada global”, ostelea.com,
mayo 2020, pp. 30-33. Recuperado de https://www.ostelea.com/sites/default/files/2020-
05/Informe_Econom%C3%ADa_Colaborativa DEF.pdf el 21/04/2023.

34 Inside Airbnb es un sitio web que proporciona informacion basada en los datos publicados por Airbnb presentando
dicha informacién a través de visualizaciones de datos, mapas e informes que ilustran el impacto de Airbnb en la
asequibilidad, disponibilidad y gentrificacion de la vivienda en las ciudades donde opera la plataforma.

35 Inside Airbnb (2023). Recuperado de http:/insideairbnb.com/madrid/ el 22/04/2023.

36 Coordinadora del grupo de investigacion ATURI (Andlisis del Sector Turistico e Innovacién) de la Universidad de Alcala
y Vicedecana de la Facultad de Ciencias Econémicas, Empresariales y Turismo de la Universidad de Alcala.

37 Such Devesa, M.J.: “El turismo colaborativo y su impacto en el sector”, SEGITTUR turismo e innovacion, entrevistada
por: Fernandez, A. el 2 de noviembre de 2016. Recuperado de https://www.segittur.es/blog/entrevistas/turismo-
colaborativo-impacto-sector/ el 22/04/2023
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Informacion y la Comunicacion [«TIC»] y las redes sociales, que le gusta viajar y sobre
todo que busca vivir una experiencia como ciudadano. Es importante puntualizar esto
altimo, pues principalmente las personas que usan estas plataformas ademas de estar

familiarizadas con ellas, quieren disfrutar de la vida cotidiana de la ciudad.

Conforme a los datos presentados por Ostelea® (2020), entre los motivos de uso
de las plataformas el que mas se repite es que tienen un precio mas ventajoso (52,4%),
seguido de que son servicios que se ajustan mejor a sus necesidades y horarios
(22,5%). Y, segun Airdna Marketminder® (2023)%, las comodidades principales que
buscan los usuarios son internet (96%), cocina (90%), calefaccion (85%), lavadora
(84%) y aire acondicionado (71%).

38 Herramienta analitica para anfitriones de Airbnb.
39 Airdna Marketiminder (2023). Recuperado de https://www.airdna.co/vacation-rental-
data/app/es/madrid/madrid/overview el 22/04/2023.
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CAPITULO Il: LA REGULACION DE LAS VIVIENDAS DE USO
TURISTICO EN MADRID

Antes de examinar especificamente la regulacion vigente en Madrid conviene
contextualizarla con una vision general sobre las administraciones que pueden adoptar

normas con incidencia en esta materia.

En primer lugar se debe atender a las normas emanadas de la Unién Europea y
al respecto cabe precisar que, si bien no ha regulado por el momento el alquiler de VUT
en los Estados miembros, no es ajena a la problemética de la economia colaborativa,
como demuestra el informe “Una Agenda Europea para la economia colaborativa”,
mencionado en el capitulo | de este trabajo*. Es mas, la Comisién Europea adopté el 7
de noviembre de 2022 una propuesta de Reglamento para incrementar la transparencia
en el sector del alquiler a corto plazo y ayudar a las autoridades publicas a asegurar un
desarrollo equilibrado del turismo sostenible*, y aclaré alli que el alquiler de alojamiento
de corta duracién supone ya una cuarta parte de los alojamientos turisticos de la UE y
gque es determinante su control para el ecosistema turistico. El nuevo marco propuesto
pretende que las plataformas colaborativas ofrezcan un seguimiento de su actividad
mediante el intercambio de datos que compartirdn con las autoridades. Busca ademas
completar el Reglamento de Servicios Digitales*?, donde se regulan las plataformas en
linea, y las normas de la Directiva 2011/16/UE del Consejo, de 15 de febrero de 2011,
relativa a la cooperacion administrativa en el ambito de la fiscalidad y por la que se
deroga la Directiva 77/799/CEE, con el objeto de que las plataformas sean consideradas

sujetos pasivos.

En segundo lugar se ha de atender a las normas del Estado, para destacar aqui
la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado de
alquiler de viviendas, que afiadio la letra e) al articulo 5 de la LAU, con la que excluye
de su ambito de aplicacion el alquiler de VUT y lo somete al régimen que derive de la
normativa sectorial turistica, lo que supone atribuir su regulacién a las Comunidades
Auténomas, y el Real Decreto 1070/2017, de 29 de diciembre, por el que se modifican
el Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccion
tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de
los tributos, aprobado por el Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio («<RGGIT»), y el

40 véase referencia 19.

4 Comisiébn Europea: Comunicado de prensa del 7 de noviembre de 2022 Recuperado de
https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/es/ip_22 6493 y https://single-market-
economy.ec.europa.eu/system/files/2022-11/COM 2022 571 1 EN ACT partl v7.pdf el 11/05/2023.

42 Reglamento (UE) 2022/2065 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de octubre de 2022, relativo a un mercado
Unico de servicios digitales y por el que se modifica la Directiva 2000/31/CE (Reglamento de Servicios Digitales).
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Real Decreto 1676/2009, de 13 de noviembre, por el que se regula el Consejo para la
Defensa del Contribuyente, que introduce el articulo 54 ter en el RGGIT, titulado
“Obligacion de informar sobre la cesion de uso de viviendas con fines turisticos”, con el
gue se impone a las plataformas colaborativas la obligacion de informar periédicamente
a la Agencia Estatal de Administracion Tributaria de las cesiones de uso en que

intermedien®3.

En tercer lugar se ha de respetar lo previsto en las normas emanadas de las
Comunidades Auténomas, que al ser las competentes en materia de urbanismo,
vivienda y, especialmente, turismo, son las que mas intervienen en la regulacion de este
sector. En el concreto caso de la Comunidad de Madrid, el articulo 26 de la Ley Organica
3/1983, de 25 de febrero, de Estatuto de Autonomia de la Comunidad de Madrid, le

43 «1. Las personas y entidades que intermedien entre los cedentes y cesionarios del uso de viviendas con fines turisticos
situadas en territorio espafiol en los términos establecidos en el apartado siguiente, vendran obligados a presentar
periédicamente una declaracion informativa de las cesiones de uso en las que intermedien.

2. A los exclusivos efectos de la declaracion informativa prevista en este articulo, se entiende por cesion de uso de
viviendas con fines turisticos la cesion temporal de uso de la totalidad o parte de una vivienda amueblada y equipada en
condiciones de uso inmediato, cualquiera que sea el canal a través del cual se comercialice o promocione y realizada
con finalidad gratuita u onerosa.

En todo caso quedan excluidos de este concepto:

a) Los arrendamientos de vivienda tal y como aparecen definidos en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, asi como el subarriendo parcial de vivienda a que se refiere el articulo 8 de la misma norma
legal.

b) Los alojamientos turisticos que se rigen por su normativa especifica.

A estos efectos no tendran la consideracion de excluidos las cesiones temporales de uso de vivienda a que se refiere el
articulo 5.e) de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, con independencia del cumplimiento
o no del régimen especifico derivado de su normativa sectorial al que estuviera sometido.

c) El derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles.

d) Los usos y contratos del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, salvo aquellas
cesiones a las que se refiere la letra e) de este articulo.

3. A los efectos previstos en el apartado 1, tendran la consideracion de intermediarios todas las personas o entidades
que presten el servicio de intermediacién entre cedente y cesionario del uso a que se refiere el apartado anterior, ya sea
a titulo oneroso o gratuito.

En particular, tendran dicha consideracion las personas o entidades que, constituidas como plataformas colaborativas,
intermedien en la cesion de uso a que se refiere el apartado anterior y tengan la consideracién de prestador de servicios
de la sociedad de la informacion en los términos a que se refiere la Ley 34/2002, de 11 de julio, de servicios de la sociedad
de la informacion y de comercio electronico, con independencia de que presten o no el servicio subyacente objeto de
intermediacion o de que se impongan condiciones a los cedentes o cesionarios tales como precio, seguros, plazos u
otras condiciones contractuales.

4. La declaracion informativa contendra los siguientes datos:

a) ldentificacién del titular de la vivienda cedida con fines turisticos asi como del titular del derecho en virtud del cual se
cede la vivienda con fines turisticos, si fueren distintos.

La identificacién se realizard mediante nombre y apellidos o razén social o denominacion completa, y nimero de
identificacion fiscal o en los términos de la Orden Ministerial por la que se apruebe el modelo de declaracion
correspondiente.

A estos efectos se consideraran como titulares del derecho objeto de cesion quienes lo sean del derecho de la propiedad,
contratos de multipropiedad, propiedad a tiempo parcial o formulas similares, arrendamiento o subarrendamiento o
cualquier otro derecho de uso o disfrute sobre las viviendas cedidas con fines turisticos, que sean cedentes, en Ultima
instancia, de uso de la vivienda citada.

b) Identificacién del inmueble con especificacion del nimero de referencia catastral o en los términos de la Orden
Ministerial por la que se apruebe el modelo de declaracion correspondiente.

¢) Identificacion de las personas o entidades cesionarias asi como el nimero de dias de disfrute de la vivienda con fines
turisticos.

La identificacion se realizara mediante nombre y apellidos o razén social o denominacion completa, y nimero de
identificacion fiscal o en los términos de la Orden Ministerial por la que se apruebe el modelo de declaraciéon
correspondiente.

A estos efectos, los cedentes del uso de la vivienda con fines turisticos deberan conservar una copia del documento de
identificacion de las personas beneficiarias del servicio, anteriormente sefialado.

d) Importe percibido por el titular cedente del uso de la vivienda con fines turisticos o, en su caso, indicar su caracter
gratuito.

5. La Orden Ministerial por la que se apruebe el modelo de declaracion correspondiente establecera el plazo de
presentacion y contendra la informacion a que se refiere el apartado anterior, asi como cualquier otro dato relevante al
efecto para concretar aquella informacién».
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atribuye la competencia exclusiva en materia de promocion y ordenaciéon del turismo,
asi como también en materia de ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda dentro

de su ambito territorial.

En cuarto y ultimo lugar, se debe atender a las ordenanzas aprobadas por las
Entidades Locales en el ejercicio de las competencias que les confiere la legislacion
sobre la materia, especialmente la legislacion de su Comunidad Autdbnoma. El articulo
25.2 delaLey 7/1985, 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local («<LRBRL»)
enumera las competencias propias de los Municipios encontrdndose entre ellas, el
urbanismo [apartado a)], y, por lo que aqui importa, la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid («LSCM»), recoge, en su articulo 3.2, los fines de la

ordenacion urbanistica*.

1. MARCO NORMATIVO DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Con base en su Estatuto de Autonomia, la Comunidad de Madrid tiene la facultad
de promover y regular el turismo en su territorio y, en particular, la de gestionar los
establecimientos de las empresas turisticas, determinando su clasificacién. Dicho lo
cual, resulta interesante iniciar este apartado del trabajo dando la respuesta que la Ley
1/1999, de 12 de marzo, de Ordenaciéon del Turismo la Comunidad de Madrid, ofrece a

las siguientes cuestiones:
12, ¢ A qué se denomina actividad turistica?

«Actividad destinada a proporcionar a los usuarios turisticos directa o
indirectamente los servicios de alojamiento, restauracién, informacion, asistencia y
acompafamiento, transporte y actividades complementarias» (articulo 2.2.a) Ley
1/1999).

4 «Son fines de la ordenacion urbanistica:

c) El aseguramiento, en el medio urbano, de la suficiencia y funcionalidad de los espacios, equipamientos,
infraestructuras y servicios publicos y sociales en relacion con las edificabilidades y los usos restantes; una densidad
adecuada al bienestar individual y colectivo; una distribucion territorial razonable de los usos y actividades, que permita
un desarrollo armoénico efectivo de las dimensiones de la vida humana relativas a la residencia, el trabajo, la educacion,
la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y el deporte y evite en todo caso las concentraciones que repercutan
negativamente en la funcionalidad de los espacios, equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y la fluida
movilidad y comunicacion.

[...]f) La proteccién, rehabilitacién y mejora del medio ambiente urbano y rural, asi como del patrimonio histérico -artistico,
cultural y arquitecténico.

[...]1) La orientacion de las actuaciones publicas y privadas en orden a hacer efectivo el derecho de todos a una vivienda
digna y adecuada, especialmente mediante la calificacion de suelo para viviendas sujetas a algun régimen de proteccién
publica y la constitucion de patrimonios publicos de suelo».
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22, ¢ Qué es una empresa turistica?

«Aguella que, mediante precio y de forma profesional y habitual, bien sea de
modo permanente o temporal, presta servicios en el &mbito de la actividad turistica»
(articulo 10 Ley 1/1999).

32, ¢ Cudles son las modalidades de empresas turisticas en la Comunidad de
Madrid?

Articulo 11 Ley 1/1999:

- Las de alojamiento.

- Las de intermediacion.
- Las de restauracion.

- Las de informacion.

- Las actividades turisticas complementarias.

Para el presente trabajo se tendrd en cuenta por consiguiente las empresas

turisticas de alojamiento.
43, ; Qué se considera actividad turistica de alojamiento?

«Aquella actividad ejercida por las empresas que presten servicios de hospedaje
al publico, mediante precio, de forma profesional y habitual, bien sea de modo
permanente o temporal con o sin prestacién de servicios complementarios» (articulo 24
Ley 1/1999).

52, ¢ Qué es un establecimiento turistico?

«Se consideran establecimientos turisticos los locales o instalaciones abiertos al
publico y acondicionados de conformidad con la normativa aplicable, en los que se

presten servicios turisticos» (articulo 10 Ley 1/1999).

62. ¢Cudles son entonces las modalidades de establecimientos turisticos de

alojamiento?

Los servicios de alojamiento turistico se ofertaran bajo alguna de las siguientes
modalidades (articulo 25 Ley 1/1999):

- Establecimientos hoteleros.
- Apartamentos turisticos.
- Campamentos de turismo.
- Establecimientos de turismo rural.
- Cualquier otra que reglamentariamente se determine.
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Las VUT no aparecen de manera especifica en la clasificacion expuesta, pero
estarian dentro del apartado “cualquier otra que reglamentariamente se determine”, por
ello la Comunidad de Madrid ha formalizado mediante decretos la clasificacion de
nuevos alojamientos que se incorporan a los anteriores, como es el caso de las VUT y
de las hosterias. Estos decretos se pueden considerar ligados a la reforma de la LAU
realizada a través de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y
fomento del mercado de alquiler de viviendas, reiteradamente mencionada en este
trabajo, y a la necesidad de establecer unos requisitos minimos que protejan los

derechos de los consumidores y usuarios turisticos.

Por orden jerarquico, la Comunidad de Madrid cuenta con las siguientes normas
reguladoras de las VUT que interfieren en la obtencién de la correspondiente licencia

turistica para estos establecimientos:

1. Ley 1/1999, de 12 de marzo, de Ordenacion del Turismo de la Comunidad
de Madrid.

2. Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan los apartamentos
turisticos y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid,
modificado por el Decreto 29/2019, de 9 de abril, y corregido este altimo por
el Decreto 37/2019, de 23 de abril.

3. Orden de 14 de febrero de 2021 de la Consejeria de Justicia, Interior y
Victimas, por la que se habilita a los cuerpos de Policia Local de la
Comunidad de Madrid como servicio de inspeccion turistica (BOCM de 18 de
febrero de 2021).

4. Resolucion de 15 de septiembre de 2011, de la Direccion General de
Turismo, por la que se publican modelos de impresos correspondientes a los
procedimientos “Inicio de Actividad de Establecimientos de Restauracion”,
“Inicio de Actividad Agencia de Viajes”, “Inicio de Actividad de Apartamentos
Turisticos” e “Inicio de Actividad de Hoteles, Pensiones y Turismo Rural”
(BOCM de 4 de noviembre de 2011).

Con base en lo previsto en dichas disposiciones autondmicas se detallan
seguidamente los aspectos fundamentales a tener en cuenta para alquilar una VUT en
la Comunidad de Madrid.

En primer lugar, ¢ cudles son los requisitos legales exigidos para las VUT?

i. Ser comercializadas y promocionadas en canales de oferta turistica o por
cualquier otro modo de comercializacion o promocion (articulo 2.2 Decreto
79/2014).
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. Ser cedidas en su totalidad y con fines de alojamiento turistico (articulo 2.2
Decreto 79/2014).
iil. Desempefiar de forma habitual la actividad turistica de alojamiento.

Con lareforma del Decreto 79/2014 arriba resefiada desaparecio el plazo minimo
de tres meses que antes se exigia para el ejercicio de la actividad turistica. Ahora «la
actividad de alojamiento turistico se ejerce de forma habitual desde el momento en que
el interesado se publicita por cualquier medio y presenta la preceptiva Declaracion
Responsable de inicio de actividad prevista en los articulos 11 y 17» (articulo 2.3
Decreto 79/2014).

iv. Prestar el servicio de alojamiento bajo el principio de unidad de explotacion,
mediante precio, de forma profesional y sin caracter de residencia

permanente para los usuarios (articulo 3.2 Decreto 79/2014).

El principio de unidad de explotaciébn no es empresarial, a diferencia de los
apartamentos turisticos, la finalidad del servicio de alojamiento debe ser lucrativa y la
vivienda no puede ser utilizada por los usuarios con fines de residencia permanente por
el huésped, pues perderia el uso turistico. Esta ultima prohibicién no implica a los

propietarios, porque va referida a los huéspedes.

V. Cumplir las normas sectoriales aplicables a la materia, esto es, las de
seguridad, urbanismo, accesibilidad, sanidad, medio ambiente y propiedad
horizontal (articulo 5.1 Decreto 79/2014).

Este punto sera desarrollado en el siguiente apartado de este capitulo del

trabajo, correspondiente a la regulacién vigente del Ayuntamiento de Madrid.

Vi. Disponer del CIVUT. Entendiéndose dicho certificado como: «El documento
emitido por técnico competente en el que, tras efectuar una comprobacion in
situ, se acredita que una vivienda de uso turistico cumple los requisitos
establecidos en el articulo 17 bis de este Decreto. Seran técnicos
competentes para la suscripcién de dicho CIVUT quienes estan en posesion

del titulo de arquitecto o arquitecto técnico» (articulo 2.4 Decreto 79/2014).

Por lo tanto, este certificado solo podra ser emitido por aquellas personas que
posean el titulo de arquitecto o arquitecto técnico, la revision tendra que ser in situ
comprobando que la vivienda cuenta con: calefaccion y suministro de agua fria y
caliente; al menos una ventilacion directa al exterior o a patio no cubierto; un extintor
manual en el interior de la vivienda colocado a no mas de 15 metros de la puerta de

salida de la vivienda; sefializacion bésica de emergencia indicando la puerta de salida
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de la vivienda y un plano de evacuacion del edificio y de la vivienda en un lugar visible
(articulo 17 bis Decreto 79/2014).

En segundo lugar, ¢cuales son los requisitos técnicos de las VUT?

De acuerdo con los articulos 18, 19 y 20 del Decreto 79/2014, los requisitos

minimos, las condiciones y los servicios que debe cumplir son:

i. Contar al menos con un salén-comedor, una cocina, un dormitorio y un bafio.
Se hablara de “estudios” cuando la cocina y el salon estén integrados en el
dormitorio siempre y cuando cuente con un maximo de dos plazas.

. Disponer de un numero de teléfono de atencion permanente para las
incidencias o consultas que pueda tener el huésped.

iil. Tener un rétulo informativo en espafol e inglés con los teléfonos y
direcciones de los servicios de emergencia y sanitarios.

iv. Estar completamente amueblada y equipada para su uso inmediato y contar

con hojas oficiales de reclamacioén a disposicién de los usuarios.

V. Respetar las capacidades maximas de alojamiento presentadas en el articulo
18.4 del Decreto 79/2014%.
Vi. Contar con un Registro de Viajeros.

«A los efectos del presente decreto, los propietarios de los establecimientos de
ambas modalidades de alojamiento turistico, o sus representantes, deberan remitir a las
correspondientes comisarias de Policia o puestos de la Guardia Civil, segun el
establecimiento en cuestion esté ubicado en demarcacion de uno u otro cuerpo, la
informacion relativa a la estancia de las personas que se alojan en ellos, de acuerdo con
las normas legales de registro documental e informacién que se exigen en la normativa
vigente en materia de proteccion de la seguridad ciudadana y demas disposiciones
aplicables» (articulo 5.2 Decreto 79/2014).

La regulacion vigente en materia de documentacion y registros de los
establecimientos turisticos esta contenida, fundamentalmente, en el Decreto 1513/1959,
de 18 de agosto, en relacion con los documentos que deben llevar los establecimientos
de hosteleria referentes a la entrada de viajeros, asi como en la Orden INT/1922/2003,
de 3 de julio, sobre libros-registro y partes de entrada de viajeros en establecimientos

de hosteleria y otros anélogos.

4 «Los titulares de viviendas de uso turistico deberan respetar las siguientes capacidades maximas de alojamiento: a)
Para viviendas inferiores a 25 m? Utiles, hasta dos personas, en al menos una pieza habitable. b) Para viviendas entre
25 m?y 40 m? (tiles, hasta cuatro personas, en al menos dos piezas habitables. c) Por cada 10 m? (tiles adicionales en,
al menos una pieza habitable mas independiente, se permitiran dos personas mas».

32

Tributacion para el propietario del alquiler de una VUT en Madrid a través de plataformas colaborativas
Ibafiez Testera, Laura



FACULTAD DE
Universidad de Valladolid

Con efectos desde el 2 de enero de 2023 entraron en vigor, no obstante, las
previsiones relativas a las obligaciones de comunicacion previstas en el Real Decreto
933/2021, de 26 de octubre, por el que se establecen las obligaciones de registro
documental e informacion de las personas fisicas o juridicas que ejercen actividades de
hospedaje y alquiler de vehiculos a motor, cuyo articulo 2.1.d) incluye expresamente en
su ambito de aplicacion, como actividad de hospedaje, a las plataformas digitales que

ofrezcan servicios en Espafia presten o no el servicio subyacente objeto de mediacion.

La entrada en vigor de esas nuevas obligaciones de comunicacién no implica la
derogacion de las previamente citadas, porque la disposicion derogatoria Unica del Real
Decreto 933/2021 aclara que «en tanto no se produzca el desarrollo de este real decreto,
la Orden INT/1922/2003, de 3 de julio, sobre libros-registro y partes de entrada de
viajeros en establecimientos de hosteleria y otros analogos, mantendra su vigencia, en

lo que no contravengan su contenido».

En suma, deberdn cumplirse tanto las nuevas como las viejas obligaciones de

comunicacion para no ser sancionados.

Vil. Disponer de un seguro de responsabilidad civil que cubra los riesgos de los
usuarios por dafios corporales, materiales y los perjuicios econémicos
causados por el ejercicio de su actividad.

viii. Proporcionar con caracter previo a la contratacion, informacién relacionada
con la accesibilidad de la VUT a los usuarios turisticos.

iX. Exponer los precios de todos los servicios ofertados en un sitio visible a la
entrada de la vivienda.

X. Incluir en el precio del alojamiento los suministros de agua, energia,
climatizacién, uso de ropa de cama y bafio y limpieza de habitaciones.

Xi. Exponer en un lugar visible de la puerta de entrada la placa distintiva que

corresponde en el modelo que determine el Anexo IV del Decreto 79/2014.

En tercer lugar, ¢cuales son los deberes, derechos y obligaciones de los usuarios y de

las empresas turisticas?
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Los derechos de los usuarios turisticos se enumeran en el articulo 8 de la Ley
1/1999*¢ y sus deberes en el articulo 9 de dicha ley*'.

Las obligaciones de las empresas turisticas se especifican en el articulo 12 de la
Ley 1/1999* y sus derechos en el articulo 13 de dicha ley*.

En cuarto y ultimo lugar, ¢ .cual es la tramitacion y documentacion necesaria para

poder alquilar una VUT?

Para poder alquiler la VUT resulta necesario presentar la declaracién
responsable de inicio de la actividad de alojamiento turistico®. La persona titular de la
actividad, que es quien debe realizar dicha declaracion, afirmaré en la misma: (i) que la
vivienda cumple con la normativa vigente y aplicable -debera comunicar los ceses de
actividad, cambios de denominacién y cualquier modificacion de los datos presentados;
(i) que la vivienda cuenta con los permisos y licencias obligatorias exigidas por otras

autoridades y organismos publicos; (iii) que conoce las obligaciones expuestas en el

46 «Los usuarios turisticos, con independencia de los derechos que les asisten como consumidores, tendran, en los
términos previstos en esta Ley, los siguientes derechos:

a) A recibir informacion Util, precisa y veraz, con caracter previo, sobre todas y cada una de las condiciones de prestacién
de los servicios.

b) A qué se le faciliten los bienes y servicios turisticos en las condiciones contratadas.

c) A obtener cuantos documentos acrediten los términos de su contratacion, y en cualquier caso, las correspondientes
facturas legalmente emitidas.

d) A recibir de la empresa turistica bienes y servicios de calidad acordes en naturaleza y cantidad con la categoria que
ostente el establecimiento elegido.

e) A ser atendidos con el debido respeto.

f) A formular reclamaciones.

g) A tener garantizada en las instalaciones y servicios turisticos la salud y seguridad de su personay la seguridad de sus
bienes en los términos establecidos en la legislacién vigente.

h) A participar en la adopcion de decisiones de los poderes publicos en los términos previstos en la legislacion vigente,
a través de sus asociaciones u 6rganos de representacion».

47 «Los usuarios turisticos estan obligados a:

a) Observar las normas usuales de convivencia en los establecimientos turisticos.

b) Someterse a las prescripciones particulares de los establecimientos y empresas cuyos servicios disfruten o contraten
y muy particularmente, a los reglamentos de uso o de régimen interior, siempre que no contravengan lo previsto en las
leyes y en los reglamentos de desarrollo de las mismas.

c) Pagar el precio de los servicios utilizados, en el momento de la presentacion de la factura o en el plazo pactado».

48 «Son obligaciones de las empresas turisticas:

a) Destinar sus instalaciones a la prestacion de los servicios turisticos objeto de regulacién por la presente Ley.

b) Anunciar o informar a los usuarios, previamente, sobre las condiciones de prestacién de los servicios y de su precio.
c) Facilitar los bienes y servicios con la maxima calidad en los términos contratados, de acuerdo con la categoria del
establecimiento, en su caso, y con lo dispuesto en las reglamentaciones correspondientes.

d) Dar la maxima publicidad a los precios de todos los servicios y notificarlos a la Administracién, cuando sea preceptivo.
e) Facturar los servicios de acuerdo con los precios establecidos.

f) Cuidar del buen funcionamiento y mantenimiento de todas las instalaciones y servicios del establecimiento.

g) Garantizar en las instalaciones y servicios turisticos la salud y seguridad de las personas y la seguridad de los bienes
en los términos establecidos en la legislacion vigente.

h) Cuidar del buen trato dado a los clientes, por parte del personal de la empresa.

i) Facilitar al cliente, cuando lo solicite, la documentacion preceptiva para formular reclamaciones.

j) Facilitar a la Administracion la informaciéon y documentacion preceptiva para el correcto ejercicio de las atribuciones
que legal y reglamentariamente le correspondan.

k) Informar a los usuarios de los datos de identificacion de la entidad prestadora de los servicios turisticos debiendo hacer
constar de forma clara e inequivoca los datos exigidos por la normativa aplicable».

4 «Las empresas y entidades turisticas tendran los siguientes derechos:

a) Participar en las actividades de promocion turistica realizadas por la Consejeria competente en materia de turismo de
la Comunidad de Madrid.

b) Solicitar las ayudas y subvenciones incluidos en los programas de fomento turistico o cualesquiera otros.

¢) Participar en la adopcién de decisiones por los poderes publicos en los términos previstos en la legislacion vigente, a
través de sus asociaciones u 6rganos de representacion».

%0 Puede verse un ejemplo de esta declaracion responsable en el anexo |l de este trabajo.
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articulo 12 de la Ley 1/1999; (iv) que dispone de la documentacidén que acredita estas
declaraciones, y (v) que se compromete a cumplir la normativa correspondiente. Con
esta declaracion es necesario adjuntar el CIVUT y la acreditacion de la disponibilidad de
la vivienda de que se trate.

El articulo 17.2 del Decreto 79/2014 aclara que la citada declaracion tendra que
ser presentada en los lugares y formas dispuestos en los articulos 14 y 16 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, referidos al derecho y la obligacion de relacionarse
electronicamente con las Administraciones Publicas y a los registros

administrativamente validos, respectivamente.

2. MARCO NORMATIVO DEL AYUNTAMIENTO DE MADRID

Como se adelant6 en el apartado anterior de este trabajo, para poder disponer
de una licencia emitida por la Comunidad de Madrid que permite alquilar la VUT es
necesario contar con los permisos y licencias exigibles por otros Organismos Publicos
(articulo 5.1 Decreto 79/2014).

En el caso del Ayuntamiento de Madrid las normas que inciden en las VUT son

las tres siguientes:

- Ordenanza 6/2022, de 26 de abril, de Licencias y Declaraciones
Responsables Urbanisticas del Ayuntamiento de Madrid®!

- Plan General de Ordenacién Urbana y sus normas urbanisticas de 1997
(«PGOUM»)>2

- Plan Especial de regulacion del uso de servicios terciarios en la clase de
hospedaje («PEH»), de 27 de marzo de 2019%,

La medida mas importante que ha adoptado este Consistorio por el momento es
el PEH, cuyo objeto es conservar el uso residencial en las areas centrales de la ciudad,
descargando la concentracion de actividad de hospedaje de dicha area y extendiendo
la misma a otras zonas de la ciudad. Para ello delimita su &mbito territorial a tres anillos
concéntricos cuya superficie total es de 52.768.610 metros cuadrados (8,73% de la
totalidad del municipio) y lo forman los barrios que se citan a continuacién, no sin antes
aclarar que las areas periféricas no citadas, cuya superficie es de 551.531.390 metros
cuadrados, no se rigen por el PEH, sin perjuicio de lo cual también deben obtener la

licencia municipal de actividad.

51 ANM 2022\51.

52 COMPENDIO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE MADRID
DE 1997. Edicién anotada a 8 de junio de 2021.

53 BOCM del 23 de abril de 2019. Expediente n° 135/2018/00678.
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llustracion 1: Ambito de aplicacion PEH
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llustracion 2: Ambito de aplicacién PEH mapa
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Son tres las clasificaciones a tener en cuenta para interpretar el PEH: si la
vivienda se encuentra fuera o dentro del ambito territorial (“anillos”), si el uso de
hospedaje afectara a la totalidad de la edificacion o a una parte de la misma y si la

parcela tiene uso residencial o no residencial.

El Plano de Usos y Actividades del PGOUM, localizable actualmente en el Visor
Urbanistico de la web del Ayuntamiento de Madrid a través de un servicio de mapas
dindmico®®, permite conocer cudles son las condiciones urbanisticas especificas de
cada edificio (area, zona, nivel de uso, nivel de proteccién y grados), porque la
ubicacién, sea dentro o fuera de los anillos, es determinante para obtener la licencia que
permite alquilarla como VUT.

Por tanto, ubicada la vivienda y conociendo sus condiciones particulares

urbanisticas, acorde a los criterios que preceden, se deberan resolver las siguientes dos

cuestiones:
0] ¢La VUT se implantara en la totalidad de la edificacién o en una parte?
(i) ¢ La parcela tiene uso cualificado residencial o no residencial?

La respuesta a dichas preguntas da lugar a cuatro posibles combinaciones
reguladas en el articulo 6 del PEH, cada una de ellas con su normativa especifica a

tener en cuenta.

- Primera: Implantacion en la totalidad del edificio siendo este cualificado como
no residencial.

- Segunda: Implantacion en la totalidad del edificio siendo este cualificado
como residencial.

- Tercera: Implantacion en una parte del edificio siendo este cualificado como
no residencial.

- Cuarta: Implantacion en una parte del edificio siendo este cualificado como

residencial.

En suma, para obtener la licencia municipal y poder alquilar una VUT sera
necesario realizar un estudio de viabilidad del proyecto con base en la ubicacién del
inmueble, en su norma zonal, en su superficie total y en su distribucién. Una vez
realizado dicho estudio, deberdn ser contempladas y cumplidas todas las medidas

medioambientales recogidas en el articulo 8.1.2 del PEH.

% hitps://geoportal.madrid.es/IDEAM_WBGEOPORTAL/dataset.iam?id=bab11fb0-ccOe-11ea-82a6-ecb1d759c1b7
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CAPITULO lll: TRIBUTACION DE LA ACTIVIDAD Y DE LAS
RENTAS DERIVADAS DE LA MISMA

La tributacién de la actividad de alquiler turistico y de las rentas derivadas de la
misma para el propietario de una VUT situada en Madrid va a depender principalmente
de tres factores: (i) su personificacion en Derecho, esto es, si es persona fisica o persona
juridica; (i) su residencia fiscal, es decir, si esta se encuentra en Espafia o en el
extranjero, y, finalmente, (iii) su porcentaje de propiedad, es decir, si es propietario Unico
0 copropietario.

Las obligaciones tributarias que surgen varian en funcién de quienes sean en
cada caso los propietarios de una VUT. Sin entrar en los supuestos de copropiedad, con
sus distintas combinaciones, ni tampoco en los de atribucion de los derechos que
comporta la propiedad a diferentes personas (nudo propietario y usufructuario), se

pueden diferenciar cuatro situaciones fundamentales:

i) Propietario persona fisica residente en territorio espafiol.

i) Propietario persona juridica residente en territorio espariol.

iii) Propietario persona fisica no residente en territorio espafiol.
iv) Propietario persona juridica no residente en territorio espafiol.

Los propietarios de una VUT cuya residencia fiscal este en Espafia tributan sobre
su renta mundial, mientras que los propietarios de una VUT que residen en el extranjero
tributan en Espafia sobre la renta obtenida en territorio espafiol. Seran contribuyentes
del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas [«IRPF»] las personas fisicas
residentes en Espafia, mientras que seran contribuyentes del Impuesto sobre la Renta
de no Residentes [«IRNR»] las personas fisicas y entidades juridicas no residentes en
Espafa. Por su parte, las personas juridicas residentes en Espafia son contribuyentes

del Impuesto sobre Sociedades [«IS»].

El presente trabajo se va a centrar en los dos supuestos mas paradigmaticos:
propietario persona fisica residente en Espafia y propietario persona juridica residente
en Espafia, por lo que el primer paso a realizar sera recordar el concepto de residente
a efectos tributarios.

La determinacion de la residencia fiscal en territorio espafiol se establece: para
las personas fisicas, fundamentalmente en el articulo 9 de la Ley 35/2006, de 28 de
noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion

parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no
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Residentes y sobre el Patrimonio [«LIRPF»]*’, y, para las personas juridicas, en el
articulo 8.1 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades.
[«LIS»]%.

Ambos impuestos estatales gravan la renta derivada de la actividad de alquiler
de una VUT situada en Madrid, pero no cabe olvidar que el mero ejercicio de esa
actividad de alquiler turistico en territorio espafiol tributara en el Impuesto sobre
Actividades Econdmicas [«IAE»], si se la considera como una actividad econémica.

Descrita la tributacion sobre las rentas derivadas del alquiler de una VUT sita en
Madrid y sobre el mero ejercicio de esa actividad, procede hacer una breve alusion a la
tributacién del patrimonio consistente en la propiedad de una VUT sita en Madrid por

una persona fisica o por una persona juridica residente en Espafia.

De los tres impuestos que gravan la propiedad de ese elemento patrimonial,
Impuesto sobre Bienes Inmuebles [«IBI»], Impuesto sobre el Patrimonio e Impuesto
sobre las Grandes Fortunas, s6lo va a ser analizado el primero para completar el estudio
de la tributacion directa, porque es el Unico exigible tanto al propietario persona fisica

como al propietario persona juridica.

La tributacién indirecta sobre la actividad de alquiler de una VUT se centra

fundamentalmente en el Impuesto sobre el Valor Afadido [«IVA»].

57 «1. Se entendera que el contribuyente tiene su residencia habitual en territorio espaiiol cuando se dé cualquiera de las
siguientes circunstancias:

a) Que permanezca mas de 183 dias, durante el afio natural, en territorio espafiol. Para determinar este periodo de
permanencia en territorio espafiol se computaran las ausencias esporadicas, salvo que el contribuyente acredite su
residencia fiscal en otro pais. En el supuesto de paises o territorios considerados como paraiso fiscal, la Administracion
tributaria podra exigir que se pruebe la permanencia en éste durante 183 dias en el afio natural.

Para determinar el periodo de permanencia al que se refiere el parrafo anterior, no se computaran las estancias
temporales en Espafia que sean consecuencia de las obligaciones contraidas en acuerdos de colaboracién cultural o
humanitaria, a titulo gratuito, con las Administraciones publicas espafolas.

b) Que radique en Espafia el ndcleo principal o la base de sus actividades o intereses econdmicos, de forma directa o
indirecta.

Se presumird, salvo prueba en contrario, que el contribuyente tiene su residencia habitual en territorio espafiol cuando,
de acuerdo con los criterios anteriores, resida habitualmente en Espafia el conyuge no separado legalmente y los hijos
menores de edad que dependan de aquél.

2. No se consideraran contribuyentes, a titulo de reciprocidad, los nacionales extranjeros que tengan su residencia
habitual en Espafia, cuando esta circunstancia fuera consecuencia de alguno de los supuestos establecidos en el
apartado 1 del articulo 10 de esta Ley y no proceda la aplicacion de normas especificas derivadas de los tratados
internacionales en los que Espafia sea parte» (Articulo 9 LIRPF).

%8 «Se consideraran residentes en territorio espafiol las entidades en las que concurra alguno de los siguientes requisitos:
a) Que se hubieran constituido conforme a las leyes espafiolas.

b) Que tengan su domicilio social en territorio espafiol.

¢) Que tengan su sede de direccion efectiva en territorio espafiol.

A estos efectos, se entenderd que una entidad tiene su sede de direccion efectiva en territorio espafiol cuando en él
radique la direccién y control del conjunto de sus actividades.

La Administracion tributaria podra presumir que una entidad radicada en algun pais o territorio de nula tributacion, seguin
lo previsto en el apartado 2 de la disposicién adicional primera de la Ley de Medidas para la Prevencion del Fraude
Fiscal, o considerado como paraiso fiscal, tiene su residencia en territorio espafiol cuando sus activos principales, directa
o indirectamente, consistan en bienes situados o derechos que se cumplan o ejerciten en territorio espafiol, o cuando su
actividad principal se desarrolle en éste, salvo que dicha entidad acredite que su direccién y efectiva gestion tienen lugar
en aquel pais o territorio, asi como que la constitucion y operativa de la entidad responde a motivos econémicos validos
y razones empresariales sustantivas distintas de la simple gestion de valores u otros activos» (Articulo 8.1 LIS).
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Sabido es que quienes realicen una o varias entregas de bienes o prestaciones
de servicios que supongan la explotacion de un bien corporal o incorporal con el fin de
obtener ingresos continuados en el tiempo y, en particular, los arrendadores de bienes,
tienen siempre la consideracion de empresarios o profesionales a efectos del IVA, tal y
como dispone el articulo 5.Uno.c) de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto
sobre el Valor Afadido [«LIVA»]. Igualmente es sabido que los arrendamientos y las
cesiones del uso o disfrute de bienes tienen la consideracion de prestaciones de
servicios, con arreglo a lo previsto en el articulo 11.Dos, 2°y 3°, de la LIVA.

Es indudable, por tanto, que la prestacion del servicio de alquiler de VUT esta
sujeta al IVA y ademas no siempre esta exenta, porque, como habra oportunidad de
examinar en detalle, el articulo 20.Uno.23°, €7), de la LIVA excluye de la exencién que
establece para los arrendamientos de viviendas los arrendamientos de apartamentos o
viviendas amueblados cuando el arrendador se obligue a la prestacion de alguno de los
servicios complementarios propios de la industria hotelera, tales como los de

restaurante, limpieza, lavado de ropa u otros analogos.

El servicio de intermediacion que presta la plataforma es también una prestacion
de servicios en el IVA, pero no sélo esta sujeto a este impuesto estatal, porque existe
otro impuesto estatal calificado legalmente como indirecto que incide en estos servicios
de intermediacidon en linea: el Impuesto sobre Determinados Servicios Digitales,
regulado en la Ley 4/2020, de 15 de octubre, del Impuesto sobre Determinados Servicios

Digitales.

Efectuadas estas consideraciones generales, procede examinar con detalle la
tributacién directa y la tributacién indirecta del propietario de una VUT persona fisica o

persona juridica residente en Espafia.
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1. TRIBUTACION DIRECTA PARA EL PROPIETARIO DE UNA VUT
RESIDENTE EN ESPANA

Entre los distintos prestadores del servicio de alojamiento, tal como se acaba de
mencionar, el presente trabajo centra su atencién en los propietarios personas fisicas

residentes en Espafia y los propietarios personas juridicas residentes en Espafia.

Como punto de partida, hay que tener en cuenta que el alquiler de una VUT
puede ser considerado como una actividad econémica, pues supone prestar un servicio
de alojamiento turistico a cambio de precio, por lo que implica intervenir en el mercado,
pero su tratamiento tributario va a ser distinto en funcion de que se ofrezcan o no

servicios de hospedaje con la puesta de la vivienda a disposicién del turista.

Los servicios de hospedaje se caracterizan, como tiene dicho reiteradamente la
Direccién General de Tributos [«DGT»]*, por extender la atencién a los clientes mas
alla de la mera puesta a disposicion de un inmueble o parte del mismo; es decir, la
actividad de hospedaje se caracteriza, a diferencia de la actividad de alquiler de
viviendas, porque normalmente comprende la prestacion de una serie de servicios tales
como recepcién y atencion permanente y continuada al cliente en un espacio destinado
al efecto, limpieza periddica del inmueble y el alojamiento, cambio periddico de ropa de
cama y bafio, y puesta a disposicion del cliente de otros servicios (lavanderia, custodia
de maletas, prensa, reservas etc.), y, a veces, prestacion de servicios de alimentacion

y restauracion®.

Por tanto, el propietario de una VUT en Madrid deberé decidir qué servicios
ofrecera a sus clientes antes de alquilar, porque con base en esa decision tributara de
una forma u otra y no sélo en la tributacién directa sino también en la tributaciéon
indirecta. Conviene recordar gue, como se ha visto en el anterior capitulo del trabajo, la
Comunidad de Madrid considera que se realiza actividad turistica de alojamiento tanto
Si se prestan como si no se prestan «servicios complementarios» en el alquiler de la
VUT.

%9 véase, por ejemplo, la contestacion a la consulta tributaria vinculante V0397-22, de 28 de febrero.

% En la citada consulta tributaria vinculante V0397-22, de 28 de febrero, se aclara:

«En particular, se consideran servicios complementarios propios de la industria hotelera los siguientes:

-Servicio de limpieza del interior del apartamento prestado con periodicidad semanal.

-Servicio de cambio de ropa en el apartamento prestado con periodicidad semanal.

Por el contrario, no se consideran servicios complementarios propios de la industria hotelera los que a continuacién se
citan:

- Servicio de limpieza del apartamento prestado a la entrada y a la salida del periodo contratado por cada arrendatario.
- Servicio de cambio de ropa en el apartamento prestado a la entrada y a la salida del periodo contratado por cada
arrendatario.

- Servicio de limpieza de las zonas comunes del edificio (portal, escaleras y ascensores) asi como de la urbanizacién en
que esta situado (zonas verdes, puertas de acceso, aceras y calles).

- Servicios de asistencia técnica y mantenimiento para eventuales reparaciones de fontaneria, electricidad, cristaleria,
persianas, cerrajeria y electrodomésticos».
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1.1. Propietario persona fisica

1.1.1. IAE

El articulo 78 del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales,
aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo [« TRLRHL»], dispone que
el hecho imponible de este impuesto local de exigencia obligatoria consiste en el «mero
ejercicio, en territorio nacional, de actividades empresariales, profesionales o artisticas,
se ejerzan o no en local determinado y se hallen o no especificadas en las tarifas del

impuesto».

El articulo 79 del TRLHL aclara, en su apartado 1, que «se considera que una
actividad se ejerce con caracter empresarial, profesional o artistico, cuando suponga la
ordenacién por cuenta propia de medios de produccién y de recursos humanos o de uno
de ambos, con la finalidad de intervenir en la produccion o distribucién de bienes o
servicios», y, en su apartado 2, que «el contenido de las actividades gravadas se definira

en las tarifas del impuesto».

Es patente, por tanto, que el alquiler de VUT es una actividad econémica gravada
en el IAE, pero falta concretar el exacto contenido de la actividad gravada, para lo que
ha de acudirse a las tarifas del impuesto, aprobadas por el Real Decreto Legislativo
1175/1990, de 28 de septiembre, por el que se aprueban las tarifas y la instruccion del
Impuesto sobre Actividades Econémicas [«RDL 1175/1990»].

En lo que afecta al propietario de una VUT, son tres los distintos supuestos que

se contemplan en la seccion primera de las tarifas del impuesto:

Primero. Si el propietario de la VUT decide ofrecer servicios propios de la
industria hotelera, las tarifas del IAE clasifican dicha actividad econémica dentro del
Grupo 685. Alojamientos turisticos extrahoteleros en el que se encuadran, conforme al
criterio de la DGT, «aquellas actividades que tengan la naturaleza de servicios de
hospedaje, pero que se presten en establecimientos distintos a los hoteles y moteles,
hostales y pensiones, fondas y casas de huéspedes, hoteles-apartamentos, empresas
organizadas o agencias de explotacion de apartamentos privados, y campamentos

turisticos tipo camping»®2.

La cuota de tarifa que corresponde a este grupo dependera del numero de llaves:
una llave (2,987€), dos llaves (3,732 €), tres llaves (4,790 €) o cuatro llaves (8,462 €).

61 Véase la contestacion a la consulta tributaria vinculante V0215-18, de 31 de enero.
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Afadir que la cuota a pagar serd el 70% de la que corresponda, si la VUT permanece

abierta menos de ocho meses al afo.

Segundo. Si el propietario de la VUT decide no ofrecer servicios propios de la
industria hotelera, las tarifas del IAE clasifican dicha actividad econdmica dentro del
Grupo 861. Alquiler de bienes inmuebles de naturaleza urbana e incluida en el Epigrafe
861.1. Alquiler de viviendas. La DGT interpreta que «la actividad de alquiler de bienes
inmuebles consiste, fundamentalmente, en la mera puesta a disposicion del inquilino,

de un inmueble o parte del mismo, durante periodos de tiempo determinados»°©2.

La cuota de tarifa que corresponde sera del 0,1% del valor catastral asignado a
la vivienda en el IBI y aquellos sujetos pasivos cuyas cuotas por esta actividad sean
inferiores a 601,01 € tributaran por cuota cero. La Regla 15.2 de las contempladas en el
RDL 1175/1990 establece, en su apartado 1, que «cuando de la aplicaciéon de las Tarifas
resulte cuota cero, los sujetos pasivos no satisfaran cantidad alguna por el impuesto ni

estaran obligados a formular declaracion alguna.

Tercero. Si el propietario de la VUT decide arrendarsela a una tercera persona,
bien sea juridica o fisica, para que ésta sea quien se encargue de alquilar la VUT
asumiendo todos los riesgos de la explotacion, dicha actividad econdmica esta
contemplada en el Epigrafe 861.2. Alquiler de locales industriales y otros alquileres

N.C.O.P., conforme al criterio de la DGT®3.

La cuota tarifa que corresponde sera del 0,1% del valor catastral asignado a los
locales industriales y demés bienes comprendidos en dicho epigrafe a efectos del 1Bl y
aguellos sujetos pasivos cuyas cuotas por esta actividad sean inferiores a 601,01 €
tributaran por cuota cero, por lo que nuevamente sera de aplicacion la Regla 15.2 del
RDL 1175/1990.

Conviene aclarar que este tercer supuesto no sera examinado en los demas

tributos, debido a que no es el propietario quien alquila directamente la VUT.

Una vez identificada la actividad econdmica sujeta al IAE, cabe resefiar que el
propietario de una VUT persona fisica estara siempre exento del impuesto, conforme a
lo dispuesto en el articulo 82.1, letra c), del TRLRHL: «Estan exentos del impuesto: c)
Los siguientes sujetos pasivos: Las personas fisicas, sean o no residentes en territorio

espanol».

62 véase, por todas, la contestacion a la consulta tributaria vinculante V0931-11, de 7 de abril.
8 Véase la contestacion a la consulta tributaria vinculante V2540-08, de 30 de diciembre.
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En definitiva, un propietario de una VUT que sea persona fisica esta sujeto, pero
esta exento del IAE, por lo que ni tributara por este impuesto ni debe darse de alta en la

matricula®.

1.1.2. IRPF

Las rentas obtenidas por el alquiler de su VUT por una persona fisica residente
propietaria de una VUT en Madrid estan sujetas al IRPF y no estan exentas de este
impuesto, pero para saber como tributan es necesario calificar dichas rentas dentro de

las categorias de renta previstas en las normas que regulan este impuesto.

Cabe recordar, nuevamente, que uno de los requisitos legales exigidos para las
VUT en la Comunidad de Madrid es el desempefio habitual la actividad turistica de
alojamiento, con independencia de si se prestan 0 no Sse prestan servicios
complementarios propios de la industria hotelera, pero, como se ha visto en el anterior
subapartado de este trabajo, el régimen tributario no es el mismo en ambos supuestos
y sera el propietario, en este caso la persona fisica residente, quien debe valorar que
opcion le conviene, atendidas las diferencias de las que a continuacién se da cuenta

para el IRPF.

El articulo 27.1 de la LIRPF establece que «se consideraran rendimientos
integros de actividades econ6micas aquellos que, procediendo del trabajo personal y
del capital conjuntamente, o de uno solo de estos factores, supongan por parte del
contribuyente la ordenacién por cuenta propia de medios de produccién y de recursos
humanos o de uno de ambos, con la finalidad de intervenir en la produccién o
distribucion de bienes o servicios», sin diferencia como se ve con lo dispuesto en el
articulo 79.1 del TRLHL. Sin embargo, el articulo 27.2 de la LIRPF preceptia que «[a]
efectos de lo dispuesto en el apartado anterior, se entendera que el arrendamiento de
inmuebles se realiza como actividad econémica, Unicamente cuando para la ordenaciéon
de esta se utilice, al menos, una persona empleada con contrato laboral y a jornada

completax».

Por consiguiente, si no ofrece servicios complementarios propios de la industria
hotelera ni cuenta con una persona empleada con contrato laboral y a jornada completa,

el propietario de una VUT persona fisica residente debera declarar los rendimientos que

64 La lectura conjunta de los articulos 82 y 90.1 del TRLHL y 5.1 del Real Decreto 243/1995, de 17 de febrero, por el que
se dictan normas para la gestion del Impuesto sobre Actividades Econdémicas y se regula la delegacion de competencias
en materia de gestion censal de dicho impuesto [«RD 243/1995» en lo sucesivo], no deja lugar a la duda. Basta recordar
el tenor literal de los dos primeros incisos del precepto reglamentario mencionado [«Los sujetos pasivos que no estén
exentos del impuesto estan obligados a presentar declaracion de alta en su matricula. Estaran, asimismo, obligados a
presentar declaracion de alta en la matricula los sujetos pasivos que viniesen aplicando alguna de las exenciones
establecidas en el impuesto, cuando dejen de cumplir las condiciones exigidas para su aplicaciéon»] y no olvidar que todas
las exenciones reguladas en el articulo 82 TRLHL son exenciones totales.
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deriven de su alquiler como rendimientos del capital inmobiliario en el IRPF; mientras

gue, en otro caso, debera declararlos como rendimientos de la actividad econémica.

1.1.2.1. Rendimientos de capital inmobiliario e imputacion de rentas

inmobiliarias

El propietario de la VUT que no pueda declarar los rendimientos que deriven de
su alquiler como rendimientos de actividad econémica, tendra dos clases de rentas
derivadas de la propiedad de la VUT: rentas de capital inmobiliario por el tiempo en los
gue la VUT ha estado efectivamente alquilada durante el afio natural e imputacion de
rentas inmobiliarias por el tiempo en los que la VUT no ha estado efectivamente

alquilada durante el afio natural.

El Tribunal Supremo ha interpretado en la sentencia de 25 de febrero de 2021
(recurso de casacion 1302/2020, ECLI:ES:TS:2021:910)%, que las rentas procedentes
de bienes inmuebles, que no se encuentran arrendados ni subarrendados, pero que
estan destinados a serlo, tributan como rentas inmobiliarias imputadas, conforme al
articulo 85 de la LIRPF.

Para declarar las rentas del capital inmobiliario correspondientes a los periodos
de tiempo en los que la VUT ha sido alquilada la vivienda habra que calcular el
rendimiento neto obtenido por dicho arrendamiento, que es el resultado de la diferencia
de los ingresos integros menos los gastos fiscalmente deducibles. Es necesario
puntualizar que no sera aplicable la reduccién del 60% del rendimiento neto positivo
establecida en la todavia vigente redaccion del articulo 23.2 de la LIRPF, porque el
alquiler de una VUT no esté destinado a vivienda, pues sélo cubre una necesidad de
alojamiento temporal. Pero en cambio, si que puede ser aplicable la reduccion del 30%
prevista en el articulo 23.3 de la LIRPF para aquellos rendimientos con periodo de
generacion superior a dos afios u obtenidos de forma notoriamente irregular en el
tiempo® siempre que se imputen en un Unico periodo impositivo. Por ejemplo, si un
huésped ocasiona un incendio en la cocina del VUT debera pagar al propietario una
indemnizacién por el dafio causado en el inmueble y ese ingreso recibido sera, a efectos
tributarios, un rendimiento irregular generado por el capital inmobiliario y contara con la

reduccion del 30% anteriormente dicha.

8 https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/281d8e37ac953df5/20210325

% Se consideran obtenidos de forma irregular conforme al articulo 15 del Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo, por el
que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y se modifica el Reglamento de
Planes y Fondos de Pensiones, aprobado por Real Decreto 304/2004, de 20 de febrero [«RIRPF»] exclusivamente los
siguientes:

«a) Importes obtenidos por el traspaso o la cesién del contrato de arrendamiento de locales de negocio.

b) Indemnizaciones percibidas del arrendatario, subarrendatario o cesionario por dafios o desperfectos en el inmueble.
¢) Importes obtenidos por la constitucion o cesion de derechos de uso o disfrute de caracter vitalicio».
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El articulo 22 del LIRPF califica como rendimientos integros del capital
inmobiliario procedentes de la titularidad de bienes inmuebles o derechos reales que
recaigan sobre ellos a «1. [...] todos los que se deriven del arrendamiento o de la
constitucion o cesion de derechos o facultades de uso o disfrute sobre aquéllos,
cualquiera que sea su denominacién o naturaleza. 2. Se computara como rendimiento
integro el importe que por todos los conceptos deba satisfacer el adquirente, cesionario,
arrendatario o subarrendatario, incluido, en su caso, el correspondiente a todos aquellos
bienes cedidos con el inmueble y excluido el Impuesto sobre el Valor Afadido o, en su
caso, el Impuesto General Indirecto Canario». Aclarar que conforme al articulo 24 del
LIRPF si el arrendatario es el conyuge o un pariente hasta el tercer grado inclusive del
propietario, el rendimiento neto total no puede ser inferior al resultante del articulo 85

del LIRPF correspondiente a imputacién de rentas inmobiliarias.

El articulo 23.1 del LIRPF especifica los gastos que se deduciran de los

rendimientos integros:

«a) Todos los gastos necesarios para la obtenciéon de los rendimientos. Se
consideraran gastos necesarios para la obtencién de los rendimientos, entre otros, los
siguientes: 1.° Los intereses de los capitales ajenos invertidos en la adquisicién o mejora
del bien, derecho o facultad de uso y disfrute del que procedan los rendimientos, y
demas gastos de financiacién, asi como los gastos de reparacion y conservacion del
inmueble. El importe total a deducir por estos gastos no podra exceder, para cada bien
o derecho, de la cuantia de los rendimientos integros obtenidos. El exceso se podra
deducir en los cuatro afios siguientes de acuerdo con lo sefialado en este nimero 1.°.
2.° Los tributos y recargos no estatales, asi como las tasas y recargos estatales,
cualquiera que sea su denominacion, siempre que incidan sobre los rendimientos
computados o sobre el bien o derecho productor de aquéllos y no tengan caracter
sancionador. 3.° Los saldos de dudoso cobro en las condiciones que se establezcan
reglamentariamente. 4.° Las cantidades devengadas por terceros como consecuencia

de servicios personales.

b) Las cantidades destinadas a la amortizacion del inmueble y de los demas
bienes cedidos con éste, siempre que respondan a su depreciacion efectiva, en las
condiciones que reglamentariamente se determinen. Tratdndose de inmuebles, se
entiende que la amortizacion cumple el requisito de efectividad si no excede del
resultado de aplicar el 3 por ciento sobre el mayor de los siguientes valores: el coste de

adquisicion satisfecho o el valor catastral, sin incluir el valor del suelo.
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En el supuesto de rendimientos derivados de la titularidad de un derecho o
facultad de uso o disfrute, sera igualmente deducible en concepto de depreciacién, con
el limite de los rendimientos integros, la parte proporcional del valor de adquisicion

satisfecho, en las condiciones que reglamentariamente se determinen».

Es importante hacer hincapié en que los gastos fiscalmente deducibles no se
computan en su totalidad, solamente en la proporcion correspondiente a los dias en los
que la VUT haya estado alquilada, salvo para gastos muy concretos como, por ejemplo,
la comision de la plataforma colaborativa, que si que ser& deducible en su integridad al
tratarse de un porcentaje que se deduce de lo que ingresa el anfitrion por cada reserva.

En la misma sentencia de 25 de febrero de 2021 (recurso de casacion
1302/2020) arriba resefiada, el Tribunal Supremo ha interpretado que los gastos
asociados a bienes inmuebles destinados al alquiler se deben admitir como fiscalmente
deducibles Unica y exclusivamente por el tiempo en que los mismos estuvieron

arrendados y generaron rentas, en la proporcién que corresponda.

Por ejemplo, si una VUT ha estado alquilada efectivamente durante 120 dias
dentro del afio natural, los ingresos integros importan 7.200 € y los gastos fiscalmente
deducibles en computo anual excluido el IVA han sido los siguientes: Impuesto sobre
Bienes Inmuebles («IBl») = 1.000 € [prorrateado = 328,76 €]; gastos de la comunidad =
700 € [prorrateado = 230,14 €]; seguro de responsabilidad civil (obligatorio en la
Comunidad de Madrid) = 130 € [prorrateado = 42,74 €]; comisiones plataforma
colaborativa = 720 € [sin prorrateo]; amortizaciones = 3.000 € [prorrateado = 986,31 €];
gastos de suministros = 900 € [prorrateado = 295,89 €]; intereses de la hipoteca = 500
€ [prorrateado = 164,38 €] y gastos de conservacion de las paredes de la VUT: 2000 €
[prorrateado = 657,53 €] el rendimiento neto a declarar seria 7.200 — 3.425,75 =
3.774,25 €.

Para declarar las imputaciones de renta por los periodos de tiempo en los que la
VUT no ha sido alquilada el propietario persona fisica residente ha de atender a lo
dispuesto en el articulo 85.1 y 2 de la LIRPF®’. La renta imputable en dicho periodo

67 «1. En el supuesto de los bienes inmuebles urbanos, calificados como tales en el articulo 7 del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, asi como en el caso de
los inmuebles risticos con construcciones que no resulten indispensables para el desarrollo de explotaciones agricolas,
ganaderas o forestales, no afectos en ambos casos a actividades econémicas, ni generadores de rendimientos del
capital, excluida la vivienda habitual y el suelo no edificado, tendra la consideracion de renta imputada la cantidad que
resulte de aplicar el 2 por ciento al valor catastral, determinandose proporcionalmente al niUmero de dias que corresponda
en cada periodo impositivo.

En el caso de inmuebles localizados en municipios en los que los valores catastrales hayan sido revisados, modificados
o determinados mediante un procedimiento de valoracion colectiva de caracter general, de conformidad con la normativa
catastral, y hayan entrado en vigor en el periodo impositivo o en el plazo de los diez periodos impositivos anteriores, el
porcentaje sera el 1,1 por ciento.

Si a la fecha de devengo del impuesto el inmueble careciera de valor catastral o éste no hubiera sido notificado al titular,
el porcentaje sera del 1,1 por ciento y se aplicara sobre el 50 por ciento del mayor de los siguientes valores: el
comprobado por la Administracion a efectos de otros tributos o el precio, contraprestacion o valor de la adquisicion.
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corresponde a la cuantia resultante de aplicar los porcentajes del 2% o 1,1%, segun los
casos, al valor catastral de la VUT y después calcular la parte proporcional que
corresponde al periodo de tiempo en la que no ha sido alquilada dentro del afio natural.

En el ejemplo anterior, si la VUT tiene un valor catastral de 250.000€, fue
alquilada por 120 dias y el porcentaje que corresponde aplicar es del 2%, la renta

imputada seria:
Paso 1: 365 dias -120 dias = 245 dias sin alquilar.
Paso 2: 250.000 * 2% = 5.000 € rendimiento imputable por los 365 dias.

Paso 3: (5000 / 365) * 245 = 3.356,16€ rendimiento imputable por dias sin
alquilar.

En suma, cuando el alquiler de la VUT no tribute en el IRPF como rendimiento
de actividad econdmica, el propietario, atendiendo a la individualizacién de rentas
prevista en el articulo 11.3 de la LIRPF®, debera declarar rentas de capital inmobiliario
por el periodo de tiempo en el que haya estado efectivamente alquilada e imputar rentas
inmobiliarias por el periodo de tiempo en el gue no haya estado alquilada durante el afio

natural.
1.1.2.2. Rendimientos de actividad econémica

En caso de que el rendimiento sea considerado como actividad econémica, por
ofrecer servicios propios de la industria hotelera o contar con una persona empleada
con contrato laboral y a jornada completa, la persona fisica residente propietaria de la
VUT tributard como auténomo, por lo que debera realizar la declaraciéon de la renta
propia de su actividad empresarial, presentar el modelo 130 trimestralmente,
contabilizar los ingresos y gastos de su ejercicio y determinar el rendimiento neto

obtenido con base en lo dispuesto en el IS.

Cuando se trate de inmuebles en construccion y en los supuestos en que, por razones urbanisticas, el inmueble no sea
susceptible de uso, no se estimara renta alguna.

2. Estas rentas se imputaran a los titulares de los bienes inmuebles de acuerdo con el apartado 3 del articulo 11 de esta
Ley.

Cuando existan derechos reales de disfrute, la renta computable a estos efectos en el titular del derecho sera la que
corresponderia al propietario».

% «Los rendimientos del capital se atribuiran a los contribuyentes que sean titulares de los elementos patrimoniales,
bienes o derechos, de que provengan dichos rendimientos segun las normas sobre titularidad juridica aplicables en cada
caso y en funcion de las pruebas aportadas por aquéllos o de las descubiertas por la Administracion.

En su caso, seran de aplicacion las normas sobre titularidad juridica de los bienes y derechos contenidas en las
disposiciones reguladoras del régimen econémico del matrimonio, asi como en los preceptos de la legislacion civil
aplicables en cada caso a las relaciones patrimoniales entre los miembros de la familia.

La titularidad de los bienes y derechos que conforme a las disposiciones o pactos reguladores del correspondiente
régimen econdmico matrimonial, sean comunes a ambos conyuges, se atribuira por mitad a cada uno de ellos, salvo que
se justifique otra cuota de participacion.

Cuando no resulte debidamente acreditada la titularidad de los bienes o derechos, la Administracion tributaria tendra
derecho a considerar como titular a quien figure como tal en un registro fiscal u otros de caracter publico».
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Conforme al articulo 16.2 de la LIRPF se determinaran los rendimientos de la
actividad econémica de acuerdo con las condiciones previstas en el articulo 28 de esta
Ley y mediante uno de los siguientes métodos:

() Estimacién directa, compuesta por dos modalidades: normal y
simplificada.
(i) Estimacion objetiva.

Para el célculo de los rendimientos de actividades economicas derivados del
alquiler de VUT en el IRPF no esta contemplado el método de estimacion objetiva pues
en la Orden HFP/1172/2022, de 29 de noviembre, por la que se desarrollan para el afio
2023 el método de estimacion objetiva del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas y el régimen especial simplificado del Impuesto sobre el Valor Afadido, sélo
aparece los grupos 681. Servicio de hospedaje en hoteles y moteles de una o dos
estrellas, 682. Servicio de hospedaje en hostales y pensiones y 683. Servicio de
hospedaje en fondas y casas de huéspedes del IAE, pero no el grupo 685 y tampoco el
grupo 861 del IAE. Por consiguiente, se determinara el rendimiento de la actividad
econémica de alquiler de VUT en el IRPF a través del método de estimacién directa,

siendo la modalidad mas comun entre los auténomos la estimacion directa simplificada.

En efecto, conforme a lo dispuesto en el articulo 30.1 de la LIRPF, la modalidad
simplificada se aplica a los empresarios o profesionales cuyo importe neto de cifra de
negocios para el conjunto de actividades desarrolladas por el contribuyente no supere
los 600.000 € en el afio inmediato anterior, salvo que renuncie a su aplicacion®®, en cuyo
caso se determinara el rendimiento neto de todas sus actividades econ6micas por la
modalidad norma del método de estimacién directa durante los tres afios siguientes,
igualmente sera aplicable la estimacion directa normal si el empresario o profesional

supera dicha cifra.

8 Articulo 29 del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, aprobado por Real Decreto 439/2007,
de 30 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y se modifica
el Reglamento de Planes y Fondos de Pensiones, aprobado por Real Decreto 304/2004, de 20 de febrero -en adelante
«RIRPF»-:

«1. La renuncia a la modalidad simplificada del método de estimacion directa debera efectuarse durante el mes de
diciembre anterior al inicio del afio natural en que deba surtir efecto.

La renuncia tendra efectos para un periodo minimo de tres afios. Transcurrido este plazo, se entendera prorrogada
tacitamente para cada uno de los afios siguientes en que pudiera resultar aplicable la modalidad, salvo que en el plazo
previsto en el parrafo anterior se revoque aquélla.

La renuncia asi como su revocacion se efectuaran de conformidad con lo previsto en el Real Decreto 1041/2003, de 1
de agosto, por el que se aprueba el Reglamento por el que se regulan determinados censos tributarios y se modifican
otras normas relacionadas con la gestion del Impuesto sobre Actividades Econdmicas.

En caso de inicio de actividad, la renuncia se efectuara segun lo previsto en el parrafo anterior.

2. Sera causa determinante de la exclusion de la modalidad simplificada del método de estimacion directa haber rebasado
el limite establecido en el articulo anterior.

La exclusion producira efectos desde el inicio del afio inmediato posterior a aquel en que se produzca dicha circunstancia.
3. Larenuncia o la exclusion de la modalidad simplificada del método de estimacioén directa supondra que el contribuyente
determinara durante los tres afios siguientes el rendimiento neto de todas sus actividades econdémicas por la modalidad
normal de este método».
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Cuando en el afio inmediato anterior no se hubiese ejercido actividad alguna, se
determinard el rendimiento neto por la modalidad simplificada de la estimacion directa,
salvo que se renuncie a la misma, y cuando en el afio inmediato anterior se hubiese
iniciado una actividad, el importe neto de la cifra de negocios se elevara al afio [articulo
28.2 del RIRPF].

En caso de aplicacion de la estimacion directa simplificada, el rendimiento neto
se calcula igual que en la estimacion directa normal, segun las reglas contenidas en los
articulos 28 y 30 de la LIRPF (en sustancia, ingresos computables menos gastos
fiscalmente deducibles), pero con dos particularidades [articulo 30 del RIRPF]:

«(i) Las provisiones deducibles y los gastos de dificil justificacién se cuantifican
aplicando un 5% del rendimiento neto positivo, excluido este concepto sin que la cuantia
resultante pueda superar 2.000 €/afno. No se aplicara cuando se opte por la reduccion

por el ejercicio de determinadas actividades econémicas.

(i) Las amortizaciones del inmovilizado material se practican de forma lineal, en
funcién de la tabla especifica de amortizacién simplificada sin perjuicio de que sean de
aplicacion de los supuestos de libertad de amortizacién establecidos en el IS» (Agencia

Estatal de Administracion Tributaria, 20233)7°.

En la estimacién directa normal son de aplicacion las reglas de los articulos 28 y
30 de la LIRPF para determinar el rendimiento neto de la actividad econdémica, lo que

supone, en sintesis:

i El rendimiento neto se determinara segun las reglas del Impuesto sobre
Sociedades, esto es, resultado contable mas/menos ajustes fiscales, sin
perjuicio de la aplicacion de los incentivos fiscales previstos para las
entidades de reducida dimensién en dicho impuesto.

. No se incluiran las ganancias o pérdidas patrimoniales derivadas de
elementos patrimoniales afectos, pues tributaran como ganancias o pérdidas
patrimoniales.

iii. Se atendera al valor normal en el mercado de los bienes o servicios objeto
de la actividad, que el contribuyente ceda o preste a terceros de forma
gratuita o destine al uso o consumo propio; asimismo, cuando medie
contraprestacion y ésta sea notoriamente inferior al valor normal en el

mercado de los bienes y servicios, se atendera a este ultimo.

0 Agencia Estatal de Administracion Tributaria: “IRPF, Estimacion directa simplificada: 3.5.2 Calculo del rendimiento
neto”. Recuperado de https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/ayuda/manuales-videos-folletos/manuales-
practicos/folleto-actividades-economicas/3-impuesto-sobre-renta-personas-fisicas/3 5-estimacion-directa-
simplificada/3 5 2-calculo-rendimiento-neto.html el 30/05/2023.
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iv.

Vi.

Vii.

No tendran la consideracion de gasto fiscalmente deducible las aportaciones
a mutualidades de prevision social del propio empresario o profesional.
Cuando resulte debidamente acreditado, con el oportuno contrato laboral y
la afiliacion al régimen correspondiente de la Seguridad Social, que el
conyuge o los hijos menores del contribuyente que convivan con él, trabajan
habitualmente y con continuidad en las actividades economicas
desarrolladas por el mismo, se deduciran, para la determinacion de los
rendimientos, las retribuciones estipuladas con cada uno de ellos, siempre
gue no sean superiores a las de mercado correspondientes a su cualificacion
profesional y trabajo desempefiado.

Cuando el conyuge o los hijos menores del contribuyente que convivan con
él realicen cesiones de bienes o derechos que sirvan al objeto de la actividad
econdémica de que se trate, se deducira, para la determinacion de los
rendimientos del titular de la actividad, la contraprestacion estipulada,
siempre que no exceda del valor de mercado y, a falta de aquella, podra
deducirse la correspondiente a este ultimo.

Finalmente, tendran la consideracién de gasto fiscalmente deducible: a) Las
primas de seguro de enfermedad satisfechas por el contribuyente en la parte
correspondiente a su propia cobertura y a la de su cényuge e hijos menores
de veinticinco afios que convivan con él. El limite maximo de deduccion seré
de 500 euros por cada una de las personas sefialadas anteriormente o de
1.500 euros por cada una de ellas con discapacidad. b) En los casos en que
el contribuyente afecte parcialmente su vivienda habitual al desarrollo de la
actividad economica, los gastos de suministros de dicha vivienda, tales como
agua, gas, electricidad, telefonia e Internet, en el porcentaje resultante de
aplicar el 30 por ciento a la proporcion existente entre los metros cuadrados
de la vivienda destinados a la actividad respecto a su superficie total, salvo
gque se pruebe un porcentaje superior o inferior. ¢) Los gastos de
manutencién del propio contribuyente incurridos en el desarrollo de la
actividad economica, siempre que se produzcan en establecimientos de
restauracion y hosteleria y se abonen utilizando cualquier medio electrénico
de pago, con los limites cuantitativos establecidos reglamentariamente para
las dietas y asignaciones para gastos normales de manutencién de los

trabajadores.
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La Agencia Estatal de Administracién Tributaria (20232)* considera ingresos
computables los derivados de la prestacion del servicio y gastos deducibles «los que,
convenientemente justificados y registrados en la contabilidad o en los libros-registro
obligatorios, se producen en el ejercicio de la actividad y son necesarios para la
obtencidon de ingresos: suministros, consumo de existencias, gastos del personal,
reparacion y conservacion, arrendamiento y amortizaciones por la depreciacion efectiva

de los elementos patrimoniales en funcionamiento».

A la vista de lo expuesto, cabe destacar que en ambas modalidades de la
estimacion directa se podran deducir de los ingresos todos los gastos relacionados con
la generacion de ese ingreso, siempre que estos se puedan acreditar y sean fiscalmente
deducibles; no hay una lista cerrada de gastos ni se tienen que prorratear como ocurria

en el caso de la tributaciébn como rendimiento del capital inmobiliario.

El rendimiento neto de la actividad econdmica calculado en régimen de
estimacién directa normal o simplificada puede ser objeto de dos reducciones
destacables [articulo 32 de la Ley del IRPF]:

Primera. Si el contribuyente inicia el ejercicio de la actividad econémica, reducira
el 20% del rendimiento neto positivo en el primer periodo impositivo en que el
rendimiento neto sea positivo y en el periodo impositivo siguiente, siempre que la cuantia
de los rendimientos netos sobre la que se aplica la citada reduccién no supere 100.000

euros anuales.

Segunda. Si los rendimientos netos tienen un periodo de generacion superior a
dos afios o han sido obtenidos de forma notoriamente irregular en el tiempo’ se les
aplicara una reduccién del 30% cuando se imputen en un Unico periodo impositivo. La
cuantia del rendimiento neto a que se refiere este apartado sobre la que se aplicara la

citada reduccién no podra superar el importe de 300.000 euros anuales.

Destacar, por ultimo, que al tratarse de una actividad econémica no procede

imputar rentas inmobiliarias por el periodo de tiempo en el que la VUT esté sin alquilar,

" Agencia Estatal de Administracion Tributaria: “IRPF, Estimacion directa normal: 3.4.2 Calculo del rendimiento neto”.
Recuperado de https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/ayuda/manuales-videos-folletos/manuales-practicos/folleto-
actividades-economicas/3-impuesto-sobre-renta-personas-fisicas/3_4-estimacion-directa-normal/3 4 2-calculo-
rendimiento-neto.html el 30/05/2023.

2 El articulo 25 del RIRPF establece: «A efectos de la aplicacién de la reduccion prevista en el articulo 32.1 de la Ley
del Impuesto, se consideran rendimientos de actividades econémicas obtenidos de forma notoriamente irregular en el
tiempo, exclusivamente, los siguientes, cuando se imputen en Unico periodo impositivo:

a) Subvenciones de capital para la adquisicién de elementos del inmovilizado no amortizables.

b) Indemnizaciones y ayudas por cese de actividades econdmicas.

¢) Premios literarios, artisticos o cientificos que no gocen de exencion en este Impuesto. No se consideran premios, a
estos efectos, las contraprestaciones econémicas derivadas de la cesion de derechos de propiedad intelectual o industrial
0 que sustituyan a éstas.

d) Las indemnizaciones percibidas en sustitucion de derechos econoémicos de duracion indefinida.
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porque el articulo 85.1 de la LIRPF excluye la imputacién de rentas inmobiliarias por los

bienes inmuebles urbanos afectos a actividades econémicas.

1.1.3. IBI

El articulo 61.1 del TRLRHL dispone que constituye el hecho imponible de este
impuesto local de exigencia obligatoria la titularidad de alguno de los siguientes
derechos sobre los bienes inmuebles rusticos, urbanos y de caracteristicas especiales:
«a) De una concesion administrativa sobre los propios inmuebles o sobre los servicios
publicos a que se hallen afectos. b) De un derecho real de superficie. ¢) De un derecho
real de usufructo. d) Del derecho de propiedad».

Por tanto, la propiedad de una VUT en Madrid, que es un inmueble de naturaleza
urbana’, constituye el hecho imponible del Impuesto sobre Bienes Inmuebles [«IBI» en
lo sucesivo] y la realizacibn de este hecho imponible otorgara la condicion de
contribuyente al propietario persona fisica, siempre y cuando no se produzca el hecho
imponible por la existencia de un derecho de los que le preceden en la mencionada
enumeracion, puesto que, conforme al articulo 61.2 del TRLHL, la realizacién del hecho
imponible que corresponda por el orden establecido en el articulo 61.1 del TRLHL

determinara la no sujecién a las restantes modalidades del mismo.

Aunque no todos los inmuebles estan sujetos y hay inmuebles exentos del IBI,
ninguno de los supuestos de no sujecién y de los supuestos de exencién incluidos en
los articulos 61.5 y 62 del TRLRHL, respectivamente, se aplica a la propiedad de una
VUT.

Al tratarse de una VUT sita en Madrid, la Ordenanza Fiscal aplicable para la
cuantificacién del IBl es la Ordenanza Fiscal reguladora del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, de 15 de diciembre de 1989 en su redaccion vigente’®, aprobada por el

Ayuntamiento de Madrid.

La base imponible esta constituida por el valor catastral de la VUT [articulo 65
del TRLHL], que actualmente responde se tributa con base en lo establecido en el

procedimiento de valoracion colectiva realizado en Madrid en el afio 2011.

3 La definicion de los caracteres contemplados en el hecho imponible del impuesto (urbano, ristico o especial) se
encuentra en los articulos 7 y 8 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

74

https://sede.madrid.es/FrameWork/generacionPDF/ANM2021 341.pdf?idNormativa=cf46ae9295eff710VgnVCM200000
1f4a900aRCRD&nombreFichero=ANM2021 341&cacheKey=120
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La base liguidable es el resultado de aplicar al valor catastral de la VUT las
reducciones que en su caso correspondan, dichas reducciones se encuentran
detalladas en el articulo 67 del TRLRHL"®.

El tipo de gravamen se aplica a la base liquidable y, dentro de los margenes
establecidos por el articulo 72 del TRLHL, corresponde a cada ayuntamiento fijar los
que resultan de aplicacion en el término municipal. El Ayuntamiento de Madrid ha
establecido para los bienes inmuebles de naturaleza urbana el tipo de gravamen general
del 0,456% Yy tipos de gravamen especificos para los bienes inmuebles de naturaleza
urbana que no tengan atribuido uso residencial, en particular, para el «uso ocio y
hosteleria» ha dispuesto un tipo de gravamen del 1,135%, si el valor catastral de la
vivienda supera 1.625.000 €.

La cuota integra del IBI es el resultado de aplicar a la base liquidable el tipo de
gravamen y la cuota liquida se obtendra minorando la cuota integra obtenida en el

importe de las bonificaciones previstas legalmente [articulo 71 del TRLHL].

El articulo 73 del TRLHL establece una serie de bonificaciones obligatorias para
todos los municipios y el articulo 74 del TRLHL una serie de bonificaciones potestativas
para los municipios. Las primeras se aplican en cualquier municipio, debiéndose limitar
las ordenanzas fiscales a especificar los aspectos sustantivos y formales, asi como las
condiciones de compatibilidad con otros beneficios fiscales. En cambio, las segundas
se aplicaran anicamente en aquellos municipios en que lo decida su ayuntamiento en la

correspondiente ordenanza fiscal y dentro de los limites legalmente previstos.

Las bonificaciones del IBI aprobadas por el Ayuntamiento de Madrid se recogen
en el capitulo VIl de la Ordenanza Fiscal reguladora del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles: Articulo 9. Urbanizacién, construccion y promocion inmobiliaria. Articulo 10.
Viviendas de proteccion oficial. Articulo 11. Cooperativas agrarias y de explotacién
comunitaria de la tierra. Articulo 12. Familias numerosas. Articulo 13. Sistemas de

aprovechamiento de la energia solar. Articulo 14. Centros publicos de investigacion.

5 «1. Lareduccion en la base imponible sera aplicable a aquellos bienes inmuebles urbanos y rusticos que se encuentren
en algunas de estas dos situaciones:

a) Inmuebles cuyo valor catastral se incremente, como consecuencia de procedimientos de valoracién colectiva de
caracter general en virtud de: (1) La aplicacion de la primera ponencia total de valores aprobada con posterioridad al 1
de enero de 1997. (2) La aplicacion de sucesivas ponencias totales de valores que se aprueben una vez transcurrido el
periodo de reduccion establecido en el articulo 68.1 de esta ley.

b) Inmuebles situados en municipios para los que se hubiera aprobado una ponencia de valores que haya dado lugar a
la aplicacién de la reduccion prevista en el parrafo a) anterior y cuyo valor catastral se altere, antes de finalizar el plazo
de reduccién, por alguna de las siguientes causas: (1) Procedimientos de valoracién colectiva de caracter general. (2)
Procedimientos de valoracion colectiva de caracter parcial. (3) Procedimientos simplificados de valoracion colectiva.

(4) Procedimientos de inscripcion mediante declaraciones, comunicaciones, solicitudes, subsanacion de discrepancias e
inspeccion catastral.

2. Tratdndose de bienes inmuebles de caracteristicas especiales, la reduccion en la base imponible Unicamente
procedera cuando el valor catastral resultante de la aplicacion de una nueva Ponencia de valores especial supere el
doble del que, como inmueble de esa clase, tuviera previamente asignado. En defecto de este valor, se tomara como tal
el 40 por ciento del que resulte de la nueva Ponencia».

55

Tributacion para el propietario del alquiler de una VUT en Madrid a través de plataformas colaborativas
Ibafiez Testera, Laura



FACULTAD DE
Universidad de Valladolid

Articulo 15. Mercados de titularidad municipal en régimen de concesion. Articulo 16.

Sistema especial de pago’.

Todas esas bonificaciones tienen caracter rogado, esto es, deberan ser
solicitadas por el contribuyente, son compatibles entre si y se aplicaran por el orden
expuesto.

El IBI no es el Unico impuesto que grava el patrimonio de una persona fisica
residente consistente en la propiedad de una VUT, también se grava en el Impuesto
sobre el Patrimonio y en el Impuesto temporal de solidaridad de las grandes fortunas,
pero se trata de impuestos que recaen sobre todo el patrimonio de una persona fisica y
no especificamente sobre el elemento patrimonial que es objeto de este trabajo, por lo

gue no van a ser aqui examinados.
1.2. Propietario persona juridica

1.2.1. IAE

Una entidad juridica residente en Espafia propietaria de una VUT esta sujeta al
IAE por el mero ejercicio de una actividad econémica y estara exenta en dos casos: Si
se encuentra dentro de los dos primeros periodos impositivos de ejercicio de la actividad
[articulo 82.1.b) del TRLHL] y si el importe neto de su cifra de negocios es inferior a un
millén de euros [articulo 82.1.c) del TRLHL].

A efectos de la aplicacion de esa Ultima exencion, se deben tener en cuenta tres

reglas fundamentales, de acuerdo con lo establecido en ese articulo 82.1.c) del TRLHL:

«1.2 El importe neto de la cifra de negocios se determinara de acuerdo con lo
previsto en el apartado 2 del articulo 35 del Codigo de Comercio’’.

2.2 El importe neto de la cifra de negocios serd, en el caso de los sujetos pasivos
del Impuesto sobre Sociedades o de los contribuyentes por el Impuesto sobre la Renta
de no Residentes, el del periodo impositivo cuyo plazo de presentacion de declaraciones

por dichos tributos hubiese finalizado el afio anterior al del devengo de este impuesto.

[..]

8 «Al amparo de lo dispuesto en el articulo 9 del texto refundido de la Ley reguladora de las Haciendas Locales, se
establece una bonificacion del 3,25 por ciento de la cuota del impuesto, a favor de aquellos sujetos pasivos que se acojan
al Sistema Especial de Pago regulado en el articulo 22, la cual sera aplicada en los términos y condiciones previstos en
el mismo, sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos siguientes. En ningin caso el importe de la bonificacion establecida
en el parrafo anterior puede superar los 70 euros».

" «La cifra de negocios comprendera los importes de la venta de los productos y de la prestacion de servicios u otros
ingresos correspondientes a las actividades ordinarias de la empresa, deducidas las bonificaciones y demas reducciones
sobre las ventas asi como el Impuesto sobre el Valor Afiadido, y otros impuestos directamente relacionados con la
mencionada cifra de negocios, que deban ser objeto de repercusion» (Articulo 35.2 del Real Decreto de 22 de agosto de
1885 por el que se publica el Cédigo de Comercio).
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3.2 Para el calculo del importe neto de la cifra de negocios del sujeto pasivo, se

tendra en cuenta el conjunto de las actividades econémicas ejercidas por €él».

Ademas de tener en cuenta las tres reglas que se acaban de mencionar, una
entidad juridica residente en Espafia propietaria de una VUT debe prestar atencién a lo
siguiente, en relacion con este mismo impuesto [articulos 5 y 7 del Real Decreto
243/1995]:

(1) No tiene que realizar ningun trdmite durante los dos primeros periodos
impositivos, porque esta exento del impuesto.

(i) Tampoco tiene que realizar ningun tramite posteriormente si el importe neto de
su cifra de negocios no alcanza 1 millén de euros, porque sigue estando exento
del impuesto.

(iii) Cuando el importe neto de su cifra de negocios alcance o supere 1 millon de
euros debera presentar una declaracion de alta en la matricula, mediante el
modelo 840, durante el mes de diciembre inmediato anterior a aquel en que
resulte obligado a contribuir por el IAE (el devengo del IAE se produce el primer
dia del mes de enero’®).

(iv) Cuando el importe neto de su cifra de negocios vuelva a ser inferior a 1 millén
de euros, volvera a estar exento del impuesto, por lo que si estaba dado de alta
en la matricula deberan darse de baja en la matricula, de nuevo mediante el
modelo 840, durante el mes de diciembre inmediato anterior al afio en que quede

exonerado de tributar por el IAE.

Para interpretar correctamente lo que acaba de ser expuesto, conviene destacar
que el importe neto de la cifra de negocios que ha de tenerse en cuenta, a los efectos
del articulo 82.1.c) del TRLHL, seré el correspondiente al periodo impositivo cuyo plazo
de presentacion de autoliquidacion por el Impuesto sobre Sociedades hubiese finalizado
el afio anterior al de devengo del IAE. Como la fecha de devengo del IAE es el primer
dia del periodo impositivo, que coincide normalmente con el afio natural, el devengo del
IAE correspondiente al ejercicio 2023 se produjo el 1 de enero de 2023, luego el importe
neto de la cifra de negocios a considerar sera el del ejercicio 2021, cuando el ejercicio

economico de la entidad contribuyente del Impuesto sobre Sociedades coincida con el

8 El articulo 89 del TRLHL establece por lo que aqui importa: «1. El periodo impositivo coincide con el afio natural,
excepto cuando se trate de declaraciones de alta, en cuyo caso abarcara desde la fecha de comienzo de la actividad
hasta el final del afio natural.

2. Elimpuesto se devenga el primer dia del periodo impositivo y las cuotas seran irreducibles, salvo cuando, en los casos
de declaracion de alta, el dia de comienzo de la actividad no coincida con el afio natural, en cuyo supuesto las cuotas se
calcularan proporcionalmente al nimero de trimestres naturales que restan para finalizar el afio, incluido el del comienzo
del ejercicio de la actividad.

Asimismo, y en el caso de baja por cese en el ejercicio de la actividad, las cuotas seran prorrateables por trimestres
naturales, excluido aquél en el que se produzca dicho cese. A tal fin los sujetos pasivos podran solicitar la devolucién
de la parte de la cuota correspondiente a los trimestres naturales en los que no se hubiera ejercido la actividad».
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afio natural [que sera lo habitual], puesto que en tales casos el plazo de presentacion

de la autoliquidacion por ese impuesto correspondiente al ejercicio 2021 se inici6 el 1

de julio de 2022 y concluy6 el 25 de julio de 2022; no puede ser el importe neto de la

cifra de negocios del ejercicio 2022, cuando el ejercicio economico de la entidad

contribuyente del Impuesto sobre Sociedades coincida con el afio natural [que ser& lo

habitual], porque el plazo de presentacién de la autoliquidacion por ese impuesto

correspondiente al ejercicio 2022 ni siquiera se habia iniciado el 1 de enero de 2023.

Para calcular la cuota tributaria de las entidades juridicas residentes propietarias

de VUT habran de tenerse en cuenta:

a.

La cuota tarifa que corresponda al grupo 685 (cuota municipal) o el
epigrafe 861.1 (cuota nacional), en funcibn de los servicios
complementarios que se ofrezcan con el alquiler de la VUT, cuota que
estd en funcion del nimero de llaves para el primer caso y del valor
catastral asignado a la vivienda en el IBI para el segundo caso.

El coeficiente de ponderaciéon que se determina en funcién del importe
neto de la cifra de negocios. El importe neto de la cifra de negocios a
considerar serd el que corresponde al conjunto de actividades
econdmicas ejercidas por el sujeto pasivo y se calculara de acuerdo con
las reglas del articulo 82.1.c) del TRLH. El cuadro de coeficientes de

ponderacion esta regulado en el articulo 86 del TRLHL, como sigue:

Importe neto de la cifra de negocios (euros) | Coeficiente

Desde 1.000.000,00 hasta 5.000.000,00 1,29
Desde 5.000.000,01 hasta 10.000.000,00 1,30
Desde 10.000.000,01 hasta 50.000.000,00 1,32
Desde 50.000.000,01 hasta 100.000.000,00 1,33
Mas de 100.000.000,00 1,35
Sin dfra neta de negocio 1,31

El coeficiente de situacion que depende de la categoria de la calle en la
gue esté ubicada la VUT. Dicho coeficiente se aplicara sobre las cuotas
modificadas por la aplicacion del coeficiente de ponderacion. Para
conocer el coeficiente de situacion aplicable a cada calle, que debe
respetar los limites previstos en el articulo 87 del TRLHL, se debe tomar
como referencia lo establecido en el articulo 15 de la Ordenanza Fiscal
del Ayuntamiento de Madrid Reguladora del Impuesto sobre Actividades

Econdmicas, de 10 de diciembre de 1991, y el indice Fiscal de Calles que
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figura como anexo en la Ordenanza Fiscal 13/2021, de 29 de diciembre,

General de Gestion, Recaudacion e Inspeccion del Ayuntamiento de

Madrid.
Categoria de calles Coeficiente
92 1,34
8.® 1,55
7s 1,79
6.2 217
52 2,49
42 286
3 3,28
2 3,70
1.2 3,80
d. Las bonificaciones obligatorias en todos los municipios y las potestativas

aprobadas por el Ayuntamiento de Madrid, conforme a lo dispuesto en el
articulo 88 del TRLHL y en el articulo 16 de la Ordenanza Fiscal del
Ayuntamiento de Madrid Reguladora del Impuesto sobre Actividades
Econbmicas, de 10 de diciembre de 1991, se aplicaran sobre la cuota

calculada para obtener la cuota liquida.

Sabido es que las Comunidades Auténomas uniprovinciales, como es la
Comunidad de Madrid, pueden establecer un recargo en las cuotas municipales del IAE,
en los términos previstos en el articulo 134 del TRLHL, pero desde 2009, con la entrada
en vigor de la Ley autonémica 4/2009, de 20 de julio, de medidas discales contra la crisis
econdmica, hasta el 31 de diciembre de 2021, dicho recargo ha sido del 0%, y, desde
el 1 de enero de 2022, fecha de entrada en vigor de la Ley autonémica 3/2021, de 22
de diciembre, de supresion de Impuestos propios de la Comunidad de Madrid y del
recargo sobre el Impuesto de Actividades Econdmicas, el recargo de la Comunidad de
Madrid sobre las cuotas municipales del IAE ha sido suprimido, procediéndose a la
derogacion de la Ley 16/1991, de 18 de diciembre, del recargo de la Comunidad de

Madrid en el impuesto sobre actividades econdémicas.
1.2.2. 1S

Al tratarse de una entidad juridica residente en territorio espafiol propietaria de

una VUT las rentas que obtenga por su alquiler tributaran siempre en el IS.

El articulo 4 de la LIS establece que «constituira el hecho imponible la obtencién

de renta por el contribuyente, cualquiera que fuese su fuente u origen». Asi mismo, en
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su articulo 7.2 dispone que «los contribuyentes seran gravados por la totalidad de la
renta que obtengan, con independencia del lugar donde se hubiere producido y
cualquiera que sea la residencia del pagador».

En lo que respecta al concepto de actividad econémica se define en el articulo
5.1 de la LIS y es el mismo que aparece en la LIRPF: «se entendera por actividad
econdmica la ordenacion por cuenta propia de los medios de produccion y de recursos
humanos o de uno de ambos con la finalidad de intervenir en la produccion o distribucion
de bienes o servicios». En ese mismo articulo 5.1 se establece que, «[e]n el caso de
arrendamiento de inmuebles, se entendera que existe actividad econémica, Unicamente
cuando para su ordenacion se utilice, al menos, una persona empleada con contrato

laboral y jornada completax.

Al igual que sucedia en el IRPF, la actividad de alquiler de una VUT s6lo sera
una actividad econdmica, si se ofrecen servicios complementarios propios de la industria
hostelera o0, en caso de que no se ofrezcan tales servicios, si se cuenta con una persona

empleada con contrato laboral y jornada completa.

Pudiera parecer prima facie que es irrelevante si el alquiler de una VUT se ejerce
0 no como actividad econémica en el IS, pues todas las rentas tributan del mismo modo
en este impuesto, pero esta apreciacioén es incorrecta, porque si no se entiende que
existe una actividad econdémica en el alquiler de la VUT, se puede entender presente
una sociedad patrimonial, si se cumplen los requisitos del articulo 5.2 de la LIS, y esa
condicion impide disfrutar de los incentivos fiscales previstos en el régimen especial de

entidades de reducida dimensién, tal y como se lee en el articulo 101.1 de la LIS®.

" «A los efectos de lo previsto en esta Ley, se entendera por entidad patrimonial y que, por tanto, no realiza una actividad
economica, aquella en la que mas de la mitad de su activo esté constituido por valores o no esté afecto, en los términos
del apartado anterior, a una actividad econémica.

El valor del activo, de los valores y de los elementos patrimoniales no afectos a una actividad econdémica sera el que se
deduzca de la media de los balances trimestrales del ejercicio de la entidad o, en caso de que sea dominante de un
grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de
la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas, de los balances consolidados. A estos efectos no se computaran,
en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes de la transmisién de elementos patrimoniales afectos a
actividades econémicas o valores a los que se refiere el parrafo siguiente, que se haya realizado en el periodo impositivo
0 en los dos periodos impositivos anteriores.

A estos efectos, no se computaran como valores:

a) Los poseidos para dar cumplimiento a obligaciones legales y reglamentarias.

b) Los que incorporen derechos de crédito nacidos de relaciones contractuales establecidas como consecuencia del
desarrollo de actividades econémicas.

c) Los poseidos por sociedades de valores como consecuencia del ejercicio de la actividad constitutiva de su objeto.

d) Los que otorguen, al menos, el 5 por ciento del capital de una entidad y se posean durante un plazo minimo de un
afo, con la finalidad de dirigir y gestionar la participacion, siempre que se disponga de la correspondiente organizacion
de medios materiales y personales, y la entidad participada no esté comprendida en este apartado. Esta condicién se
determinara teniendo en cuenta a todas las sociedades que formen parte de un grupo de sociedades segun los criterios
establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas».

80 «Los incentivos fiscales establecidos en este capitulo se aplicaran siempre que el importe neto de la cifra de negocios
habida en el periodo impositivo inmediato anterior sea inferior a 10 millones de euros.

No obstante, dichos incentivos no resultaran de aplicacién cuando la entidad tenga la consideracion de entidad
patrimonial en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 5 de esta Ley».
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Los incentivos fiscales previstos para esas entidades de reducida dimension,
siempre que no sean entidades patrimoniales y que el importe neto de la cifra de
negocios habida en el periodo impositivo inmediato anterior sea inferior a 10 millones
de euros son: (i) libertad de amortizacion vinculada a la creacion de empleo [articulo 102
de la LIS], (ii) amortizacion acelerada de los elementos nuevos del inmovilizado material
y de las inversiones inmobiliarias y del inmovilizado intangible aplicando un coeficiente
multiplicador 2 al coeficiente de amortizacién lineal maximo de las tablas de
amortizacion oficiales [articulo 103 de la LIS], (iii) deducibilidad a tanto alzado de un
porcentaje de las pérdidas por deterioro de los créditos comerciales por posibles
insolvencias de deudores [articulo 104 de la LIS] y (iv) reserva de nivelacion de bases
imponibles aplicable a las posteriores bases imponibles negativas [articulo 105 de la
LIS].

Cualquiera que sea la consideracion de la entidad juridica residente propietaria
de una VUT, calculara la base imponible en régimen de estimacion directa, practicando
en el resultado contable los ajustes fiscales que determine la aplicacién de lo dispuesto

en los articulos 11 a 26 de la LIS.

Una vez determinada la base imponible y practicadas las reducciones que
correspondan en la misma, el resultado se multiplicara por el tipo de gravamen que

resulte aplicable para obtener la cuota integra.

El tipo de gravamen aplicable a estas entidades juridicas residentes propietarias
de una VUT sera el general del 25%, salvo para las entidades cuyo importe neto de cifra
de negocios del periodo impositivo inmediato anterior sea inferior a 1 millon de euros,
en cuyo caso sera del 23%, y para las entidades de nueva creacién, que aplicaran un
tipo de gravamen reducido del 15% en el primer en el primer periodo impositivo en que
la base imponible resulte positiva y en el siguiente (articulo 29.1 de la LIS). No les
resultaran de aplicacion los demas tipos de gravamen reducidos e incrementados

previstos en los apartados 2 a 7 del articulo 29 de la LIS.

En la cuota integra se practicaran aquellas deducciones y bonificaciones, de
todas las reguladas en los articulos 31 a 39 de la LIS, a las que se tenga derecho, para
obtener la cuota liquida, de la que se restaran los pagos a cuenta (retenciones, ingresos

a cuenta y pagos fraccionados) para obtener la cuota diferencial a pagar o a devolver.

Cabe resefar por ultimo que el régimen especial de entidades dedicadas al
arrendamiento de vivienda, regulado en los articulos 48 y 49 de la LIS, no ser& aplicable,
porque, como aclara el segundo inciso del articulo 48.1 de la LIS, a efectos de la
aplicacion de este régimen especial Unicamente se entendera por arrendamiento de
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vivienda el definido en el articulo 2.1 de la LAU y este es el destinado a satisfacer una

necesidad permanente de vivienda que claramente no es el caso del alquiler de VUT.

1.2.3. IBI

Al igual que las personas fisicas, también las personas juridicas residentes
propietarias de VUT estan obligadas al pago del IBI, sin ninguna particularidad con
respecto a lo ya expuesto para las personas fisicas residentes propietarias, lo que se
explica porque se trata de un tributo de naturaleza real, procede por tanto el reenvio al

subapartado 1.1.3 de este mismo capitulo del trabajo.

2. TRIBUTACION INDIRECTA DEL PROPIETARIO DE LA VUT
2.1. IVA

En este apartado va a ser analizada la tributacion indirecta de la operacion
subyacente, siendo el IVA el tributo que grava «las entregas de bienes y prestaciones
de servicios realizadas en el ambito espacial del impuesto por empresarios o
profesionales a titulo oneroso, con caracter habitual u ocasional, en el desarrollo de su
actividad empresarial o profesional», tal como dispone el articulo 4 de la LIVA. Conforme
al articulo 11.Dos, 2°y 3°, de la LIVA el arrendamiento de bienes y las cesiones del uso
o disfrute de bienes se consideran prestaciones de servicios sujetas al IVA. Y, al tratarse
del arrendamiento de una VUT sita en Madrid, el servicio se entiende prestado en el
territorio de aplicacién de este tributo, conforme a lo dispuesto en el articulo 70.Uno.1°.a)
de la LIVA®,

Recordar ademas que la LIVA en su articulo 5.Uno.c) considera que los
arrendadores de bienes son empresarios o profesionales a efectos del IVA, por lo que
no cabe diferenciar al propietario en funcion de su personificacién en Derecho como se
ha hecho en el resto de tributos analizados en este trabajo. Lo establecido en la Ley que
regula este tributo tendra los mismos efectos en un propietario persona fisica y en un
propietario persona juridica, estando en ambos casos sujeto al IVA por la prestacion de
servicios realizada, sin perjuicio de contemplar la exencion prevista en el articulo
20.Uno.23.° de la LIVA, conforme al cual estan exentos «los arrendamientos que tengan
la consideracion de servicios con arreglo a lo dispuesto en el articulo 11 de esta Ley (...)
que tengan por objeto los siguientes bienes: (... ) b) Los edificios o partes de los mismos

destinados exclusivamente a viviendas o a su posterior arrendamiento por entidades

81 «Se entenderan prestados en el territorio de aplicacion del Impuesto los servicios relacionados con bienes inmuebles
que radiquen en el citado territorio, entre otros, el arrendamiento o cesién de uso por cualquier titulo de dichos bienes,
incluidas las viviendas amuebladas» (Articulo 70.Uno.1°.a) de la LIVA)
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gestoras de programas publicos de apoyo a la vivienda o por sociedades acogidas al
régimen especial de Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas establecido en
el Impuesto sobre Sociedades. La exencién se extenderd a los garajes y anexos

accesorios a las viviendas y los muebles, arrendados conjuntamente con aquéllos».

De manera que el arrendamiento de una VUT esta sujeto, pero esta exento del
IVA, siempre y cuando no acontezca la excepcion a la exencion prevista en el mismo
articulo 20.Uno.23°, letra b), de la LIVA, para «e”") Los arrendamientos de apartamentos
o viviendas amueblados cuando el arrendador se obligue a la prestacion de alguno de
los servicios complementarios propios de la industria hotelera, tales como los de

restaurante, limpieza, lavado de ropa u otros analogos».

Ante esto, cabe diferenciar y analizar dos situaciones: por un lado, si ho se
ofrecen servicios complementarios propios de la industria hotelera y. por otro lado, si se
ofrecen servicios complementarios propios de la industria hotelera que, como se detallo
al inicio del tercer capitulo de este trabajo, se entienden ofrecidos cuando no se trata de
la mera puesta a disposicion de la vivienda, sino que también se prestan servicios tales
como la recepcion y atencién permanente y continuada al cliente, la limpieza periddica

de la VUT o el cambio periddico de ropa de cama y bafio, entre otros®,

La DGT ha indicado reiteradamente®® que «la regulacién que se contiene en este
supuesto de exencién no es una regulacién de caracter objetivo, que atienda al bien que
se arrienda, para determinar la procedencia o no de la misma, sino que se trata de una
exencién de caracter finalista que hace depender del uso de la edificacion su posible
aplicacion, siendo ésta preceptiva cuando el destino efectivo del objeto del contrato es
el de vivienda, pero no en otro caso». Es decir, a efectos del IVA se tiene en cuenta cual
va a ser el uso de la VUT por el arrendatario, por ello también se hara mencion en este
apartado del trabajo a una tercera situacion que aparece en numerosas consultas
tributarias, consistente en el arrendamiento por el propietario de la VUT a un

arrendatario con personalidad juridica.

2.1.1. No se ofrecen servicios complementarios propios de la

hosteleria

Si el propietario en el arrendamiento de su VUT no presta servicios
complementarios propios de la industria hotelera, el alquiler estara sujeto pero exento
de IVA, conforme al articulo 20.Uno.23°, letra b), de la LIVA, pues se habra arrendando

un edificio o parte del mismo destinado de forma exclusiva a vivienda, sin ofrecer otro

82 yvéase, por ejemplo, la contestacion a la consulta tributaria vinculante V0397-22, de 28 de febrero, mencionada con
anterioridad en este trabajo.
8 véase, por ejemplo, la contestacion a la consulta tributaria vinculante V4706-16, de 08 de noviembre.
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tipo de servicios mas que el mero hecho de poner a disposicion del arrendatario la VUT.

Ante este supuesto, el propietario no tiene obligacion de emitir factura®,

En efecto, el articulo 3.1.a) del Real Decreto 1619/2012, de 30 de noviembre,
por el que se aprueba el Reglamento por el que se regulan las obligaciones de
facturacion [«RD 1619/2012» en lo sucesivo], dispone que «[n]o existir4 obligacion de
expedir factura, salvo en los supuestos contenidos en el apartado 2 del articulo 2 de
este Reglamento®, por las operaciones siguientes: a) Las operaciones exentas del
Impuesto sobre el Valor Afladido, en virtud de lo establecido en el articulo 20 de su ley
reguladora, con excepcion de las operaciones a que se refiere el apartado 2 siguiente®,
No obstante, la expedicién de factura sera obligatoria en las operaciones exentas de
este Impuesto de acuerdo con el articulo 20.Uno.2.°, 3.9, 4.°, 5., 15.°, 20.°, 22.°, 24.°,

25.°y 28.° de la Ley del Impuesto».

El propietario, por tanto, no tendra que presentar ni ingresar el IVA, seria a tales
efectos un consumidor final que no recauda el IVA sino que lo paga en el desarrollo de
su actividad convirtiéndose por consiguiente en un gasto, por ejemplo, al pagar los
suministros, al comprar un mueble para la VUT, al pagar el recibo de factura de la

plataforma colaborativa, etc.

84 Véase la contestacion a la consulta tributaria vinculante V3023-18, de 23 de noviembre.

85 «Debera expedirse factura y copia de esta en todo caso en las siguientes operaciones:

a) Aquellas en las que el destinatario sea un empresario o profesional que acttie como tal, con independencia del régimen
de tributacion al que se encuentre acogido el empresario o profesional que realice la operacién, asi como cualesquiera
otras en las que el destinatario asi lo exija para el ejercicio de cualquier derecho de naturaleza tributaria.

b) Las entregas de bienes destinados a otro Estado miembro a que se refiere el articulo 25 de la Ley del Impuesto.

c) Las entregas de bienes a que se refiere el articulo 68.Tres.a) y cinco de la Ley del Impuesto cuando, por aplicacion de
las reglas referidas en dicho precepto, se entiendan realizadas en el territorio de aplicacion del Impuesto. No obstante,
cuando a estas entregas les resulte aplicable el régimen especial al que se refiere la seccion 3.2 del capitulo XI del titulo
IX de la Ley del Impuesto y el Estado miembro de identificacion no sea el Reino de Espafia, serd el Estado de
identificacion quien determine si existe obligacion de expedir factura.

d) Las entregas de bienes expedidos o transportados fuera de la Comunidad Europea a que se refiere el articulo 21.1.°
y 2.°de la Ley del Impuesto, excepto las efectuadas en las tiendas libres de impuestos a que se refiere el nimero 2.°, B,
del citado articulo.

e) Las entregas de bienes que han de ser objeto de instalacién o montaje antes de su puesta a disposicién a que se
refiere el articulo 68.D0s.2.° de la Ley del Impuesto.

f) Aquellas de las que sean destinatarias personas juridicas que no actien como empresarios o profesionales, con
independencia de que se encuentren establecidas en el territorio de aplicacion del Impuesto o no, o las Administraciones
Publicas a que se refiere el articulo 2 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas».

86 «No existira obligacion de expedir factura cuando se trate de las prestaciones de servicios definidas en el articulo
20.uno.16.°y 18.°, apartados a) a n), de la Ley del Impuesto, salvo que:

a) Conforme a las reglas de localizacion aplicables a las mismas, se entiendan realizadas en el territorio de aplicacion
del Impuesto o en otro Estado miembro de la Union Europea y estén sujetas y no exentas al mismo.

b) Conforme a las reglas de localizacion aplicables a las mismas, se entiendan realizadas en el territorio de aplicacién
del Impuesto, Canarias, Ceuta o Melilla, estén sujetas y exentas al mismo y sean realizadas por empresarios o
profesionales, distintos de entidades aseguradoras, sociedades gestoras de instituciones de inversion colectiva,
entidades gestoras de fondos de pensiones, fondos de titulizaciéon y sus sociedades gestoras, entidades de crédito, a
través de la sede de su actividad econémica o establecimiento permanente situado en el citado territorio.

El Departamento de Gestion Tributaria de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria podra eximir a otros
empresarios o profesionales de la obligacion de expedir factura, previa solicitud de los interesados, cuando quede
justificado por las practicas comerciales o administrativas del sector de actividad de que se trate o por las condiciones
técnicas de expedicion de estas facturas».
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Por otro lado, en lo que respecta a la intervencion de la plataforma colaborativa
en el alquiler de la VUT aclarar que no supone la pérdida de la exencién dado que estas
se limitan a prestar un servicio de informacién poniendo en contacto al arrendador y al
arrendatario sin tener responsabilidad alguna sobre el servicio de alojamiento, tal como
se explico en el capitulo | de este trabajo. La plataforma colaborativa como sujeto pasivo
del IVA y no exento, cobrara al propietario una comision que incluira en la
correspondiente factura por los servicios prestados.

Por ultimo, cabe hacer una breve alusion a que el arrendamiento exento de IVA
esté sujeto al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas («ITP»), pero este
tributo no sera analizado en el presente trabajo al ser el arrendatario y no el arrendador
el sujeto pasivo del Impuesto conforme a lo dispuesto en el articulo 8.f) del Texto
refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos

Documentados, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre.

2.1.2. Se ofrecen servicios complementarios propios de la
hosteleria

Si el propietario de la VUT presta servicios complementarios propios de la
industria hotelera cuando la arrienda, el alquiler estara sujeto y no exento de IVA,
conforme al articulo 20.Uno.23°, letra a), inciso €), de la LIVA, y tributara al tipo reducido

del 10% tal como establece el articulo 91.Uno.2.2° de la LIVA®.

En este caso, en virtud de lo dispuesto en los articulos 88.Uno y Dos®, vy
164.Uno.3° de la LIVA, el propietario si que debe emitir factura al huésped al que alquila
su VUT, no cabiendo su encuadre dentro de las excepciones recogidas en el articulo
3.1.a) del RD 1619/2012 anteriormente mencionado.

A diferencia del supuesto anterior, el propietario que ofrece estos servicios al no
estar exento de IVA deducira las cuantias soportadas por los servicios recibidos y los

gastos realizados en el desarrollo de su actividad.

87 Articulo 91 de la LIVA

«Uno. Se aplicara el tipo del 10 por ciento a las operaciones siguientes:

()

2. Las prestaciones de servicios siguientes:

()

2.° Los servicios de hosteleria, acampamento y balneario, los de restaurantes y, en general, el suministro de comidas y
bebidas para consumir en el acto, incluso si se confeccionan previo encargo del destinatario».

88 Articulo 88 de la LIVA:

«Uno. Los sujetos pasivos deberan repercutir integramente el importe del impuesto sobre aquel para quien se realice la
operacion gravada, quedando éste obligado a soportarlo siempre que la repercusion se ajuste a lo dispuesto en esta Ley,
cualesquiera que fueran las estipulaciones existentes entre ellos.

()

Dos. La repercusion del Impuesto debera efectuarse mediante factura en las condiciones y con los requisitos que se
determinen reglamentariamente».
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2.1.3. Arrendamiento de la VUT con mediacion de una entidad

juridica
Los servicios prestados en el arrendamiento de la VUT no es el Unico aspecto a
valorar, como se adelantd mas arriba, también se debe tener en cuenta cual es el fin del
arrendamiento, pues a efectos del IVA no es lo mismo si el fin del arrendamiento es el

de vivienda o el de negocio, probleméatica que se presenta principalmente cuando el

contrato de arrendamiento se realiza con una persona juridica.

La DGT aclara, por ejemplo, en la contestacion a la consulta tributaria vinculante
V1163-18, de 8 de mayo, que «[e]l arrendamiento estara sujeto y no exento del Impuesto
sobre el Valor Aiadido, en particular, cuando se alquile a personas juridicas (dado que
no los pueden destinar directamente a viviendas) o se presten por el arrendador los
servicios propios de la industria hotelera, o en los arrendamientos de viviendas que sean
utilizadas por el arrendatario para otros usos, tales como oficinas o despachos
profesionales, etc.». Se entiende, por tanto, que si el propietario alquila la VUT a una
persona juridica el fin del arrendamiento sera, con caracter general, la realizacion de
una actividad empresarial, lo que implica que el propietario debera repercutir en la
factura el IVA al tipo impositivo general del 21% (articulo 90.Uno de la LIVA).

No obstante, la DGT matiza, por ejemplo, en la consulta tributaria vinculante
V1565-18, de 6 de junio, que «cuando se acredita que no existe un negocio juridico
posterior al contrato de arrendamiento por el que se cede el uso de la vivienda (porque
se concreta la persona fisica o personas fisicas que van a ocupar el inmueble destinado
a vivienda), y que por ello no puede destinarse a residencia de otra persona, cualquiera
que sea su titulo o el motivo de la cesidon, debe incluirse la operacion dentro de la
exencién que ahora examinamos». Ante esta matizacién, se entiende que si se concreta
la persona fisica que ocupara la VUT y se justifica que no se realizara un negocio juridico
posterior, es decir, que el fin no es otro que el de vivienda, el arrendamiento de la VUT
estara exento de IVA, aunque la personalidad del arrendatario a través de quien se

formaliza el contrato sea juridica.
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3. DECLARACION INFORMATIVA DE LAS PLATAFORMAS
COLABORATIVAS

Para terminar con este capitulo del trabajo dedicado a la tributacion, se debe dejar
constancia de la existencia de una obligacion de suministrar informacion a la Agencia
Estatal de Administracion Tributaria desde el afio 2018, cuando entrd en vigor la Orden
HFP/544/2018, de 24 de mayo, actualmente derogada por la Orden HAC/612/2021, de
16 de junio, que a su vez ha sido modificada por la Orden HFP/188/2023, de 27 de
febrero.

Esta declaracion no supone el pago de un tributo, su objetivo es controlar fiscalmente
los alquileres de alojamientos turisticos que se realicen mediante plataformas
colaborativas. Por ello, los obligados a presentar este modelo son «las personas y
entidades que intermedien entre los cedentes y cesionarios del uso de viviendas con
fines turisticos» (articulo 2 de la Orden HAC/612/2021, de 16 de junio).

Estos intermediarios deben proporcionar informacion acerca de los inmuebles
anunciados en sus plataformas, de los propietarios de dichos inmuebles, del periodo en
el que ha estado alquilados y de los ingresos percibidos por el propietario en el
arrendamiento de su vivienda. Con la ultima modificacion de la Orden HAC/612/2021,
por la Orden HFP/188/2023, el plazo de presentacion del modelo 179 pasa a ser anual,
en vez de trimestral como habia sido hasta el momento, de manera que las

declaraciones informativas del afio 2023 se tendran que presentar en enero de 2024.
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CAPITULO IV: CONCLUSIONES

Primera. Los términos apartamento turistico y vivienda de uso turistico son
frecuentemente confundidos y muchas veces se habla de apartamento turistico en
referencia a una VUT®®, cuando el Gnico punto en comun es la finalidad de prestar un
servicio de alojamiento temporal. Las diferencias que hay entre ellos son notorias y
hacen que sea necesario tener claro estos conceptos pues confundirlos tiene
importantes consecuencias juridicas. El principal rasgo distintivo es el caracter
residencial que tienen las VUT y que no tienen los apartamentos turisticos. La VUT es
una unidad individual dentro de un edificio residencial, mientras que un apartamento
turistico se sitla en un edificio o en una parte de este destinado exclusivamente al
alojamiento turistico. Generalmente, implantar una VUT tiene mas ventajas para el
propietario que implantar un apartamento turistico por las menores exigencias

normativas.

Segunda. La exclusion del alquiler de VUT del ambito de aplicacion de la LAU®
somete al propietario al régimen que derive de la normativa sectorial turistica, en este
caso, a la establecida por la Comunidad de Madrid. Actualmente, los requisitos
reglamentarios establecidos no favorecen la implantacion de una VUT en Madrid pues
la modificacion del Decreto 79/2014 exige a los propietarios cumplir con las normas
municipales de urbanismo y, en el caso del Ayuntamiento de Madrid, estas normas
urbanisticas son bastante complejas tras la aprobacion del PEH®. Dicho plan tiene por
objeto reducir el impacto turistico en el distrito centro, algo que a simple vista parece
enriguecedor para la ciudadania, pero que en realidad imposibilita el alquiler de las VUT
en estas zonas de la ciudad si no se dispone, salvo casos especificos, de acceso
independiente, motivo que ha dado lugar a una importante polémica entre los
propietarios de estas viviendas. De todos modos, si el propietario cumple con el PEH y
obtiene la Licencia de Actividad de Hospedaje del Ayuntamiento podra presentar la
Declaracion Responsable de Inicio de Actividad junto con el CIVUT®? para que la
Direccion General de Turismo de la Comunidad de Madrid inscriba de oficio la VUT en
el Registro de Empresas turisticas de la Comunidad de Madrid y poder, entonces, iniciar

el alquiler de su vivienda bajo esta modalidad de alojamiento.

Tercera. Los servicios ofrecidos en el arrendamiento de la VUT seran

determinantes para el tratamiento tributario que tendra el propietario. Si se ofrecen

89 Recordar que VUT corresponde a Vivienda de Uso Turistico.

90 Recordar que LAU corresponde a Ley de Arrendamientos Urbanos.

91 Recordar que PEH corresponde a Plan Especial de Hospedaje.

92 Recordar que CIVUT corresponde a Certificado de Idoneidad para Viviendas de Uso Turistico.
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servicios complementarios propios de la industria hotelera se entiende que se esta
realizando una actividad econdmica con las consecuencias que ello supone. Por lo que,
el propietario antes de poner a disposicion de los usuarios la vivienda debe valorar si
quiere llevar a cabo una actividad de hospedaje o si por el contrario se limita a una
actividad de alquiler, siendo esta ultima la méas comun entre los propietarios de VUT.

Cuarta. Los propietarios de las VUT deben tributar por los ingresos obtenidos en
el desarrollo de su actividad de alojamiento turistico, en el IRPF® en caso de que el
propietario sea persona fisica y en el 1S* en caso de que sea persona juridica. La
tributacién en el IRPF va a depender de dos aspectos, el primero, si se ofrecen servicios
complementarios propios de la industria hotelera y, el segundo, si se cuenta con una
persona empleada con contrato laboral y a jornada completa. Si se cumple uno de estos
dos aspectos los rendimientos obtenidos seran considerados rendimientos de actividad
econdmica y si no se diera ninguno de ellos seran considerados rendimientos del capital
inmobiliario. El propietario debe conocer que cuando los rendimientos se deban declarar
como rendimientos del capital inmobiliario deberan imputar rentas inmobiliarias por el

tiempo en el que la VUT no ha estado efectivamente alquilada durante el afio natural.

Quinta. El propietario tiene que atender ademas de a los tributos estatales a los
tributos locales como es el caso del IAE®® y del IBI®®, donde en ambos es sujeto pasivo
del impuesto. En lo que respecta al IAE, aunque el propietario si que esta sujeto, en la
mayoria de los casos estara exento de este tributo, si se trata de una persona fisica
porque siempre lo esta y si se trata de una persona juridica, porque estara exento si el
importe neto de su cifra de negocios es inferior a un millon de euros, algo probable en
una entidad dedicada al arrendamiento de VUT. En el IBI, a diferencia del IAE, el
propietario esta sujeto y no exento al no estar contemplada la propiedad de una VUT
entre sus exenciones. El Ayuntamiento de Madrid ha establecido un tipo de gravamen
especifico del 1,135% para los bienes inmuebles de naturaleza urbana que no tengan
atribuido uso residencial y cuyo uso sea el de ocio y hosteleria y que, ademas, superen
un valor de catastral de 1.625.000 €; un porcentaje muy elevado comparado con el tipo
de gravamen general del 0,456%. Aun asi, la probabilidad de que la VUT tenga esas

dos caracteristicas es especialmente baja.

Sexta. El arrendamiento de la VUT es una prestacion de servicios sujeta a IVAY’

y exenta, siempre y cuando no acontezca la excepcion a la exencion consistente en

% Recordar que IRPF corresponde a Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
9 Recordar que IS corresponde a Impuesto sobre Sociedades.

% Recordar que IAE corresponde a Impuesto sobre Actividades Econémicas.

9% Recordar que IBI corresponde a Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

97 Recordar que IVA corresponde a Impuesto sobre el Valor Afadido.
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ofrecer servicios propios de la industria hotelera, en cuyo caso tributara al 10%. No se
debe confundir la exencion con el no pago del IVA, es decir, el propietario que este
exento serd un consumidor final del IVA no pudiendo deducir las cuotas soportadas de
los gastos realizados en el desarrollo de la actividad. El propietario, independientemente
de si se trata de una persona fisica o juridica, es considerado empresario a efectos de
este tributo sin necesidad de ofrecer servicios propios de la industria hotelera o contar
con una persona empleada con contrato laboral y a jornada completa, como ocurria en
el IRPF. Ademés, es interesante resefiar que, aun cuando se cuente con una persona

contratada con estas caracteristicas no se aplica la excepcion a la exencion.

Séptima. Ante la dificultad de identificar a los particulares que ofertan sus VUT a
través de plataformas colaborativas, se aprob6é el modelo informativo 179, con el que se
obliga a las empresas intermediarias, esto es, a las plataformas, a presentar informacién
detallada de los arrendamientos realizados a través de ellas. El propietario, aunque no
tenga que presentar dicho modelo, debe mantener actualizados todos los detalles
relativos a los alquileres efectuados y autoliquidar los correspondientes impuestos, pues
si sus declaraciones no corresponden con las cifras informadas tendra repercusiones:

practica de liquidaciones e imposicion de sanciones por la Administracion tributaria.
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ANEXOS

Anexo 1: indice de los 10 principales destinos del mundo en 2022

Top 10 City Destinations Index, 2022
Rank

Paris 1
Dubai 2
Amsterdam 3
Madrid 4
Rome5
London 6
Munich 7
Berlin8
Barcelona 9
New York 10
B Economic and Business Performance ™ Tourism Performance

B Tourism Policy and Attractiveness B Tourism Infrastructure
B Health and Safety W Sustainability

‘m EUROMONITOR
Source: Euromonitor International INTERNATIONAL

Fuente: Euromonitor International (2022)%

98 Euromonitor International: “Top 100 City Destinations Index”, Euromonitor International, diciembre 2022. Recuperado
de https://www.euromonitor.com/article/top-100-city-destinations-index-2022-highlights-the-best-performers-of-the-
year?utm_source=press_release&utm medium=PR&utm_campaign=CT 22 11 09 WP _WTM Report el 21/04/2023.
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Anexo 2: Declaracion Responsable de Inicio de Actividad de Viviendas de uso

Turistico

Direccidn General de Turismo
Etiqueta del Regisiro
COMSEERIA DE CULTURA y TURZSMIO

Comunidad
die Madrid

[ Declaracién Responsable de Inicio de Actividad de Viviendas de uso Turistico J

1.- Tipo de Opcidn:

O | Aperiura Nuevo Establecimiento O | Caribio de Tiuar O | Baja O | Dispensas

2.- Datos del Declarante:

NIFINIE | | Primer Apemdo Sequndo Apelito

Nombre/Razén Social |

3.- Datos de elila Representante:

NIFINIE | | Primer Apelido | | Segundo Apeide |

Nomie/Razén Social |

4.- Medio de notificacion:

0 Deseo ser nolifcad ofa de fomma telematica (sio para usuanos dados de alla en of Sistema de Noliicadones Telemaficas de

Ia Comunidad de Madrid)

(0| Deseoser notificadola por comeo cerificado
Tipode via Mombre via | | M |
Piso | Puena | [ce ] | Locanaq Provinea

5.- Datos del Establecimiento:

W Dormitorics | | NePiazas 1otai |

Dweccdn | Tipovia Nomire via | [rr ]
Portal [ Pise [ Ese, [ Puena | [cr | [ e-man |

Web

Localdad Provinga Maxdinid

Fax [Temtono e | Telétono movil

B.- Datos para informacion estadistica:

REGISTRO DE EMPRESAS TURISTICAS DE LA COMUNIDAD DE MADRID

A elecios de promociin y confecadn de dalos estadisicos: (U081 O No presto mi conformidad a ser induido en el Regisimo de
Empfem TurisBcas,

Péagina 1 de 2 Modbalo: 2T84F 1
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Direcddn Gereeral de Turs mao

COMSE.ERIADE CULTURA y TURESMO
Comunidad
de Madrid

7.- Declaraciones Responsables a las que se ajusta la Empresa (Establecimiento)

Declara bajo su responsabilidad:

« Cua o Establecmianto cumple con los requisitos establecidos en el Deoreto vigenie reguiador de la actvidad y demas
nonmas aphcables,

«  Oue comunicard los ceses de actvidad, cambsos de denominacdn o cualguier oira modificackin de los datos contenidos
en la Declaracion nicial a la Direccidn General de Turismo de la Communidad de Madrid

«  Chee Cudn i 0on los preceplives permises v Bencias exigibles por olras Admin$Is Gones y Onganismos Pobicos

«  Chee conoZod las obigaconses que & comesponden con las empresas risticas, conlenidas en el aniculo 12 de la Ley
11955, de 12 de marzo, de Ovdenacidn del Tuismo de la Comunidad de Madrnid.

«  Cue ol establecimiento cumple los requisiios obligatonios eslableddos en el Decreto TH2014, de 10 de julio, por ol gue se
regulan koa Apartamenios Turlstoos y las Vieendas de Uso Turistco de la Comunidad de Madnd, modificado por el
Decrato 202019, de 9 de abeil.

La presentacidn de la Declaracidn Responsable implica la posesiin de los siguientes documenios que podrin ser
aportados valuntariamente por el declarante o en su caso, ser requeridos postariommante mediante inspeccian:

Escritura de constitucidn de la sooedad, en su caso. |:|
Docwmento que acedite la disponibiidad del local (Esoifura de Compra-Venta, Confrato de

Armrendambento o de cesidn, u oinos ), D
Seguro de Responaabdidad Civil. |:|

La Coamunidad de Madrid consultard, por medios electrdnicos, los datos de los
siguientes documentos. Si el interesado se opone, deberd presentar la
comespondiente documentacidn,

Consulta y venfcackin de identdad (DNI) del tilular o adminstrador de ba socedad. O

Marcar sdko si se opone ala
consulta y aporta documenio *)

"} La pasiblidad de hacer la consulla teemdica o de ogponarsa a la misma y presantar al dooumanio as en aplicacian del articulo 28 2 de la Lay
FA015, da 1 da cowubm, de Pmosdimiento Adminisiraiva Comin da las Adminstmconas POblicas

9.- Cartificado de |doneldad

Esta Declaracidn Responsable se acompafia de un Certificado de ldoneidad para Vivienda de Usa Turlstico (CIVUT),
emitido por arquitecto o arquitecto técnica,

FIRMA dal DECLARANTE

Puede consultar la informacian referida al deber de informacian de proteccion de datos personales
en las paginas siguientes.

Consajeriade Cultura y Turamo
DESTINATARID Diweccién General de Turismo
Limpiarcamgos| | impomir | | Guardar |
Pigarea 2 e 2 Meosdeldo: ZTB4F 1

Fuente: Comunidad de Madrid (2023)%

%Recuperado de: https://gestiona7.madrid.org/i012_impresos/run/j/Verimpreso.icm?CDIMPRESO=2784F1
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