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RESUMEN

La economia colaborativa, entendida como el intercambio entre particulares de
bienes y servicios, que permanecian ociosos o infrautilizados, a cambio de una compensacion
entre las partes, representa una alternativa al tradicional sistema de consumo, que estd
adquiriendo en estos ultimos aflos una posicion cada vez mas relevante en nuestra sociedad.
Con la crisis econémica global que tuvo lugar entre los afios 2007 y 2008, el uso de internet
y el despliegue de las aplicaciones moviles, surge en este nuevo modelo de consumo el
denominado alojamiento colaborativo, el cual puede definirse como la cesion temporal de
uso (total o parcial) de inmuebles residenciales por particulares, a través de intermediatios.
Su reciente presencia genera dudas acerca del encuadre normativo aplicable a este nuevo
ambito econémico y, particularmente, en lo que respecta al ordenamiento juridico -
tributario. Asi, el presente trabajo trata de analizar las normas fiscales vigentes aplicables al
ambito del alojamiento colaborativo, para lo cual sera necesario realizar un estudio detallado
de la tributacién de cada uno de los sujetos intervinientes, tanto desde el punto de vista de la

tributacion directa como desde el punto de vista de la tributacién indirecta.
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Alojamiento colaborativo, viviendas de uso tutistico, anfitrién, huésped, platatorma

colaborativa, tributacién directa e indirecta.



ABSTRACT

The collaborative economy, understood as the exchange between individuals of
goods and services, which remained idle o underutilized, in exchange for compensation
between the parties, represents an alternative to the traditional consumption system, which
in recent years is acquiring an increasingly relevant position in our society. With the global
economic crisis that took place between 2007 and 2008, the use of internet and the
deployment of mobile applications, the so - called collaborative hosting arises in this new
consumption model, which can be defined as the temporary transfer of use (total or partial)
of residential properties by individuals, through intermediaries. Its recent presence raises
doubts about the regulatory framework applicable to this new economic field and,
particulatly, with regard to the legal - tax system. So, this elaboration attempts to analyse the
current tax regulations applicable to the field of collaborative hosting, for which it will be
necessary to carry out a detailed study of the taxation of each of the intervening subjects,

both from the point of view of direct taxation and from the point of view of indirect taxation.
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I. INTRODUCCION

Es evidente que, en los ultimos afios, el modelo de consumo tradicional, donde los
consumidores acudfan a los establecimientos comerciales para adquirir en propiedad un
producto o para la prestacion de un servicio concreto a cambio de un precio, ha quedado

relegado a un segundo plano.

La aparicion de Internet, y en concreto la reciente proliferaciéon de aplicaciones y
plataformas online que permiten crear puntos de conexiéon entre empresarios y
consumidores sin necesidad de desplazamientos, unida a la disminuciéon de la renta entre
estos ultimos a consecuencia de la crisis econémica global que tuvo lugar entre los afios 2007
y 2008, han supuesto un cambio en las preferencias de los consumidores, surgiendo, con ello,
una nueva generacién que prefiere ahora compartir bienes y/o servicios a través de
plataformas online, reinventado, con ello, las estructuras tradicionales de mercado para
convertirlas en otras mas coherentes con los valores defendidos, mas respetuosas con el
medio ambiente y, sobretodo, mas eficaces. Es decir, ha surgido una generaciéon de

consumidores que prefiere el “uso” o “intercambio” antes que la “propiedad”.

De esta forma, aparece lo que se ha denominado como “economia colaborativa” o
“economia compartida”, la cual, si bien, no es un fenémeno de reciente creacion, ha sido en
los ultimos afios cuando mayor repercusion ha alcanzado, especialmente a partir de 2014.
Segun la Comision Europea, la economia colaborativa se refiere a modelos de negocios en
los que se facilitan actividades mediante plataformas colaborativas que crean un mercado
abierto para el uso temporal de mercancias o setrvicios ofrecidos 2 menudo por particulares'.
Y la Comisién Nacional de los Mercados y la Competencia define a la misma como “el
intercambio entre particulares de bienes y servicios, que permanecian ociosos o
infrautilizados, a cambio de una compensacién pactada entre las partes” °. De manera que,
la economia colaborativa se caracterizaria por ofrecer a cualquier ciudadano la posibilidad de
crear productos o de prestar servicios, destinados a ser utilizados por varias personas, pero

bajo una misma sefia de identidad, la colaboracion.

I COMISION EUROPEA. “Comunicacion de la Comisin al Parlamento Enropeo, al Consejo, al Comité
Econdmico y Social Enropeo y al Comité de las Regiones. Una Agenda Enropea para la economia colaborativa’.
COM (2016) 356 final, de 2 de junio de 2016.

2 COMISION NACIONAL DE LOS MERCADOS Y LA COMPETENCIA (2016). “Conclusiones
preliminares sobre los nuevos modelos de prestacion de servicios y la econémica colaborativa”.



Ahora bien, conviene matizar que la doctrina discrepa acerca de qué ha de entenderse
efectivamente por economia colaborativa, pues si bien una parte de la misma ha defendido
que bajo este término puede incluirse cualquier actividad que se realice a través de
plataformas online, con independencia de que exista animo de lucro o no; otra parte de la
doctrina ha defendido que solo existe economia colaborativa cuando ésta se realiza entre
iguales gracias a la intermediacion de una plataforma online sin animo de lucro. De manera
que, lo mejor serfa sustituir el término “economia colaborativa” por el de “servicios a través

de plataformas virtuales” °.

Pues bien, uno de los multiples sectores en los que mayor incidencia ha tenido la
economia colaborativa ha sido el del alojamiento, propiciando la apariciéon de un nuevo
modelo de hospedaje denominado “alojamiento colaborativo”, mediante el cual los
propietarios de viviendas o de cualquier habitaciéon susceptible de ser utilizada como
alojamiento, las publicitan a través de plataformas online, poniéndolas temporalmente a

disposicion de clientes, ya sea de forma gratuita, ya sea a cambio de un precio.

De esta forma, el objeto del presente trabajo sera el de analizar la regulacion juridica
aplicable al alojamiento colaborativo y, mas en concreto, el de analizar la aplicacion de la

normativa tributaria a este nuevo modelo de hospedaje.

En el primer epigrafe desarrollaremos los aspectos generales del alojamiento
colaborativo, para lo cual tendremos en cuenta los tres problemas que surgen en torno al

alojamiento colaborativo.

En primer lugar, se cuestiona si esta nueva forma de alojamiento puede ser calificado
como de colaborativo o no. Pues bien, tratando de dar una solucién a este problema, en este
trabajo analizaremos el concepto, las clases y la naturaleza del alojamiento colaborativo. En
segundo lugar, se discute, por un lado, si los propietarios de las viviendas han de merecer la
calificacién de particulares o, si, por el contrario, han de ser calificados como empresarios; v,
por otro lado, se plantea la posibilidad de que las plataformas online, ademas de actuar como
intermediarios, presten algin servicio relacionado directamente con el alojamiento. En

relacién con este segundo problema, analizaremos quiénes son los sujetos que intervienen, a

3 GOSALBEZ PEQUENO, Humberto: E/ régimen juridico del turismo colaborativo, Wolters Kluwer,
2019, pags. 25y 20.



la vez que estudiaremos cudles son las relaciones que les unen. Y, por dltimo, se cuestiona si
este nuevo modelo de negocio tiene encuadre o no en nuestro ordenamiento juridico, para
lo cual detallaremos la normativa existente en el mundo, centrandonos especialmente en la

normativa existente en nuestro pais.

Una vez determinados estos aspectos generales, en el tercero de los epigrafes nos
centraremos en el estudio del régimen tributario del alojamiento colaborativo, analizando
tanto la tributacion directa como la indirecta de las diferentes partes intervinientes, ya que,
debido a sus caracteristicas especificas, en cada caso su tributacién sera de una forma o de
otra. Asimismo, en este apartado también abordaremos el analisis del control tributario al
que han de someterse las plataformas que intermedian en el alquiler de viviendas turisticas

por parte de la Agencia Tributaria Espafiola.

Finalmente, el trabajo concluye con un ultimo epigrafe dedicado a la exposicion de

las conclusiones que pueden considerarse mas relevantes.



II. ALOJAMIENTO COLABORATIVO. ASPECTOS GENERALES

2.1. Origen del alojamiento colaborativo.

El alojamiento colaborativo es un fenémeno que ha existido siempre en nuestra
sociedad, si bien en los dltimos afios es cuando mayor repercusion ha alcanzado. En sus
inicios, el alojamiento colaborativo surgié como la posibilidad de compartir o intercambiar
la vivienda propia (por completo o por habitaciones), entre particulares, sin contraprestacion
econémica alguna. Es decir, los usuarios intercambiaban sus viviendas o alguna de sus
habitaciones por el solo placer de vivir nuevas experiencias, distintas a las proporcionadas

por la industria tradicional, pero sin mediar transaccién econémica o pecuniaria.

Ahora bien, este intercambio inicial de bienes peer o peer o de particular a particular
ha evolucionado hoy hacia un sistema mas complejo, donde el anfitrién pone a disposicion
del huésped el uso de su vivienda a cambio ahora de una cantidad determinada de dinero.
Una de las principales causas que justifico este cambio fue la crisis econémica que tuvo lugar
en 2008, la cual propicié una perdida en el poder adquisitivo de los consumidores, los cuales
empezaron a preferir el régimen de alquiler en lugar del régimen de propiedad, a la vez que
los propietarios empezaron a alquilar aquellas viviendas que quedaron infrautilizadas como
forma de contribuir a la economia familiar. Asimismo, el uso de la tecnologfa, que permite
abaratar los costes transaccionales e incrementar las posibilidades de visualizacion y puesta
en contacto entre las partes sin necesidad de desplazamientos, unida a la generalizacion de
realizar pagos de forma segura través de internet y al cambio en la cultura en materia de
consumo / sostenibilidad, han dado lugar a una progtesiva creacién de empresas que, a través

de sus paginas web, ofertan este tipo de alojamiento de forma rapida y sencilla.

La Comision Nacional de los Mercados y de la Competencia se ha pronunciado en
favor de estas nuevas plataformas colaborativas sosteniendo que son “wercados de varios lados,
en las cuales cada uno de los lados del mercado recibe valor por la existencia del otro o de los otros dos lados,
al tiempo que se benefician mutuamente de un efecto red y realizan la funcion de catalizador entre los distintos

lados del mercado, permitiendo resolver el problema de coordinacion entre la oferta y la demanda” *. De

4+ COMISION NACIONAL DE LOS MERCADOS Y DE LA COMPETENCIA (2010).
“E/CNMC/004/15 Estudio sobre los nuevos modelos de prestacion de servicios y la economia
colaborativa”.



manera que la novedad no radica tanto en el modelo de alojamiento o en el destino turistico,
sino mas bien en el modo masivo en que estos alojamientos son ofrecidos en el mercado a

través de plataformas webs.

A dia de hoy, existen mas de 20.000 webs que se dedican a ese tipo de actividad
(Airbnb, Vrbo, HomeExchange, HomeForHome, IntercambioCasas...), si bien la mas
conocida es la empresa americana Airbnb. Airbnb fue creada en San Francisco en 2008, bajo
el acréonimo “airbed and breakfeast”, en espafiol “camas de aire y desayuno”. En ella las
personas ponen sus casas (completas o por habitaciones) a disposicion de los viajeros, por el
precio que cada uno estime oportuno, recibiendo la plataforma una comisién de los
huéspedes (del 6 al 12%) y una comisiéon de los anfitriones (del 3%). En 2019, Airbnb
contaba con mas de 7 millones de anuncios en todo el mundo, estando presente en mas de
220 paises °, mientras que el nimero de hoteles en todo el mundo fue de 402.933 °. No
obstante, se afirma que el mercado del alojamiento colaborativo esta dominado por ofertas
que verdaderamente no responden al modelo de alojamiento colaborativo, sino que se trata

de ofertas propias del alojamiento tradicional en las que se utilizan plataformas colaborativas.

En Espafa, el origen del alojamiento colaborativo se remonta a la entrada en vigor
de la Ley 4/2013, de 4 de junio, sobre medidas de flexibilizacién y fomento del mercado de
alquiler de la vivienda, que modificé la Ley 29/1994 de Arrendamientos Utrbanos (en
adelante, LAU), al excluir de su ambito de regulacion la cesiéon temporal del uso de la
totalidad de una vivienda, comercializada en canales de oferta turistica y realizada con una
finalidad lucrativa. Si bien, antes de la promulgacién de esta ley, el alojamiento colaborativo

ya habia estado presente en nuestro pafs, aunque no de una forma tan generalizada.

Por ejemplo, en 1957, la Orden de 14 de junio’ regulaba en sus articulos 24 a 28 el
alojamiento de huéspedes en casas particulares como forma de complementar la capacidad
de los establecimientos hoteleros en casos de excesiva afluencia. Si bien, esta Orden fue
derogada posteriormente por la Orden de 19 de julio 1968, quedando prohibido el

alojamiento de huéspedes eventuales en casas particulares. No obstante, a pesar de esta

5 Airbnb Newsroom (2020). Datos basicos. (Disponible en https://news.airtbnb.com/es/fast-facts/;
ultima consulta: 27/11/2020).

¢ Infogram (2019). ;Cudntos hoteles hay en el mundo? . Disponible en: https://infogram.com/todos-los-
hoteles-del-mundo-2019-1h7g6kqd9mzo6oy. [Consulta: 27 /11/2020].

7 Otden de 14 de junio de 1957, acordada en Consejo de Ministros, por la que se regula la Hostelerfa.



prohibicién, la Circular de 2 de mayo de 1972, aprobada por la Direcciéon General de
Promocién del Turismo y del Servicio de Extension Agraria, permitia la concesiéon de
préstamos sin intereses a aquellos agricultores que habilitaran sus casas para alojar en ellas a

familias de la ciudad que deseasen disfrutar de sus vacaciones en contacto con la naturaleza®.

Asimismo, en 1982, el Real Decreto 2877/1982 definia por primera vez las viviendas
de uso turistico, en contraposicion a los apartamentos turistico, dejando su regulacién a la

libre voluntad de las partes.

Las causas que propiciaron la generalizacién del alojamiento colaborativo en Espana
fueron: 1) en primer lugar, la desapariciéon del papel de intermediario desarrollado hasta
entonces por las agencias de viaje, realizado ahora por los propios turistas que, de forma
rapida, sencilla y menos costosa, pueden contactar directamente con los prestadores de
alojamiento a través de internet. ii) y, en segundo lugar, la adquisicién por parte de los
espafoles de segundas viviendas que, como consecuencia de la burbuja inmobiliaria, fueron

utilizadas como alojamiento colaborativo para obtener ingresos extra.

Asi, Espafia se ha convertido hoy en dia en uno de los paises en los que el alojamiento
colaborativo ha tenido mayor expansiéon, no solo por su enorme nivel de turismo, sino
también por el amplio volumen de recursos con los que cuenta. Segun las estadisticas, Espafia
se situa en el tercer puesto del ranking de pafses mas populares para realizar este tipo de
alojamiento, después de Francia y Estados Unidos. Y dentro de la peninsula las Comunidades
Auténomas favoritas para practicar en 2019 el alojamiento colaborativo fueron Catalufia
(86.800 pernoctaciones), Andalucia (54.200 pernoctaciones), la Comunidad Valenciana
(37.400 pernoctaciones), Islas Baleares (27.400 pernoctaciones) y la Comunidad de Madrid
(20.000 pernoctaciones) °. No obstante, a consecuencia del COVID - 19 y las restricciones
impuestas a consecuencia de ello, en el afio 2020 el nimero pernoctaciéon ha sido mas
inferior, prefiriendo muchos anfitriones convertir el arrendamiento de viviendas de uso

turistico a arrendamientos para largo plazo.

8 GARCIA SAURA, Pilar Juana: “Viviendas de Uso Turistico y Plataformas colaborativas en Espara.
Aproximacion al Régimen Juridico”. Dykinson S.L, 2019, pags. 32 y 33.
o El digital sur (2019). E/ Intercambio de casas crece un 44% en Espana con respecto a 2018. Disponible en:

https://eldigitalsur.com/nacional/intercambio-casas-crece-44-espana-respecto-2018/.  [Consulta:
27/11/2020].
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2.2. Concepto, clases y naturaleza.

2.2.1. Concepto.

Son muchas las acepciones que existen acerca de este modelo de economia
colaborativa. Por un lado, se ha definido el alojamiento colaborativo como la actividad que
se viene desarrollando a través de plataformas de interconexiéon que permiten a los usuarios
gozar de espacios fisicos (habitaciones o viviendas completas) que son ofertados por otros
usuarios sin que medie una relacién previa entre ellos ', si bien la mis adecuada es aquella
que lo define como la cesion temporal del uso (total o parcial) de inmuebles residenciales, a

través de intermediarios, por particulares ''.

Asi, el alojamiento colaborativo consiste en una nueva modalidad de alojamiento en
la que los duefios de viviendas o habitaciones publicitan estos espacios a través de
plataformas digitales, con el unico fin de que futuros clientes puedan disponer de ellos de
forma temporal, produciéndose, por tanto, una relaciéon triangular: i) El arrendador o
anfitrién. ii) El arrendatario o huésped. iii) Y los intermediarios o plataformas digitales, que
actuan como punto de conexion entre el anfitrién y el huésped permitiendo la formalizacion
del contrato de alojamiento, a la vez que informan sobre las opiniones de otros huéspedes y
permiten realizar el pago. Si bien, en muchas ocasiones, el alojamiento colaborativo también
podra llevar consigo relaciones con terceros, como por ejemplo los vecinos, el personal

doméstico e, incluso, la propia familia del anfitrion.

Desde un punto de vista institucional, la Comisiéon Europea definié el alojamiento
turistico como la estructura empresarial que presta regularmente un servicio de alojamiento
de forma colectiva o de forma privada. Asi, el alojamiento colectivo puede definirse como
aquella actividad orientada a ofertar a los turistas la posibilidad de pernoctar en una vivienda,
habitacién o espacio habilitado para ello. Y, el alojamiento privado puede definirse como el

practicado entre particulares, pero sin desarrollar una actividad econémica.

Y desde un punto de vista juridico, el articulo 5, letra ¢) de la LAU identifica el
alojamiento colaborativo con el término “vivienda de uso tutistico”, definiéndolo como “la

cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones

10 GOSALBEZ PEQUENO, Humberto. “I/ régimen juridico del turismo colaborative”, ob.cit, pag. 138.
11 DE LA ENCARNACION VALCARCEL, Ana Matfa: La regulacion del alojamiento colaborativo de
viviendas de uso turistico y alguiler de corta estancia en el derecho espariol, Thomson Reuters Aranzadi, 2018.
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de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica o por
cualquier otro modo de comercializacién o promocion, y realizada con finalidad lucrativa,
cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial”. Se trata

de un concepto impreciso que ha sido perfeccionado por la normativa autonémica.

2.2.2. Clases.

Dentro del alojamiento colaborativo podemos encontrar diferentes posibilidades de

alojamiento, ya que en la actualidad no existe un unico modelo, sino multiples variantes.

Una primera clasificaciéon que puede hacerse del alojamiento colaborativo es aquella
que distingue entre el alojamiento colaborativo gratuito o puro y el alojamiento colaborativo
oneroso. El modelo de alojamiento colaborativo puro es aquel en el que simplemente existe
un intercambio entre particulares, sin que medie transaccién pecuniatia alguna, primando el
goce vacacional sobre el aspecto econémico. Por el contrario, el modelo de alojamiento
colaborativo oneroso es aquel en el que se produce un intercambio entre particulares, pero

mediando una transaccién econdémica.

Dentro del modelo de alojamiento colaborativo puro podemos englobar a su vez

distintas tipologias, siendo las mas destacadas las siguientes:

1. Couchsurfing o “surfeando un sofi”, consiste en prestar el sofa de la vivienda para que
otros puedan dormir en él, de una forma gratuita y con la sola finalidad de un

intercambio cultural.

2. Nightswapping o “trueque de noches”. Es un hibrido entre Airbnb y el couchsurfing, que se
cre6 para subsanar ciertos errores concurrentes en el resto de los modelos de
alojamiento colaborativo y que consiste en la oferta de casas o habitaciones para
acoger a huéspedes, por el que se genera un saldo de noches, que después el
propietario de las mismas puede canjear alojandose en cualquier otra casa o

habitacion en la que también haya un nighswapping, todo ello gratis.
Ahora bien, puede entenderse que en el couchsurfing y en el nightswapping si que existe

una cierta onerosidad en la medida en que el alojamiento se produce a cambio de otras

“prestaciones”, como por ejemplo practicar el idioma durante la estancia, participar en las

12



ciudades viviendo una experiencia mucho mas real o la posibilidad de ser acogido en la casa
del huésped en el futuro. Asi, puede decirse que en estos dos modelos existe una

contraprestacion en especie.

3. Homeexchange o “intercambio de casas”, consistente en el intercambio de casas entre
)
particulares, ya sea al mismo tiempo o en fechas diferentes, ya sea reciprocamente o

no, sin coste alguno.

Cabe destacar que, en estos tltimos afios, el alojamiento colaborativo gratuito o puro
unicamente representé un 7% de la cuota total del mercado del alojamiento colaborativo

espafiol, mientras que el alojamiento colaborativo oneroso supuso un 93% ",

Una segunda clasificacién es aquella que distingue entre el alojamiento colaborativo
en el que el anfitrién es una persona fisica que, esporadicamente, se dedica a alquilar su
vivienda a través de una plataforma y el alojamiento colaborativo en el que el anfitrion es una
persona juridica o empresa que de forma habitual se dedica a alojar particulares en viviendas

propias.

El modelo mas frecuente es el primero, donde los particulares ofrecen su vivienda
en plataformas colaborativas. Sin embargo, este modelo no estd exento de controversias ya
que, tal y como veremos mas adelante, por un lado, se discute si los anfitriones actian como
empresarios o no y, por otro lado, se discute si la funcién de las plataformas es la propia de
la de la sociedad de la informacion o, si, por el contrario, prestan algun otro servicio ademas

del propio de la intermediacién.

Finalmente, podemos hacer una tercera clasificacion del alojamiento colaborativo en
funcién del bien que se alquila, alojamiento en viviendas enteras (cesiéon completa) o

alojamiento en habitaciones privadas en viviendas compartidas (cesion parcial).

En la primera modalidad, el anfitrién cede por completo su vivienda al huésped
durante el periodo de tiempo pactado. En este caso, la vivienda debera contener los

suministros basicos (agua, luz y gas), asi como aquellos que especificamente figuren en el

12 Informe EXCELTUR (2016). Valoracion turistica empresarial de 2015 y perspectivas para 2016.
Disponible en: http: //www.exceltur.org/perspectivas-turisticas/. [ Consulta: 28/11/2020].
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anuncio (wifi, aire acondicionado, etc.). Asimismo, la vivienda deberd contar con los
elementos necesarios para que el huésped pueda desarrollar su alojamiento con normalidad

(sabanas, mantas, utiles de cocina, cubiertos, etc.).

Por el contrario, en la segunda modalidad, el anfitrién no abandona la vivienda, sino
que tan solo cede una parte de la misma (denominada unidad habitacional), la cual podra
estar compuesta a su vez por una diversidad de elementos (aseo, terraza, etc.). Asimismo, el
huésped también podra hacer uso de los elementos comunes de la vivienda, segun se haya
determinado. Esta modalidad esta plenamente vinculada al alojamiento colaborativo,
teniendo, sobre todo, un importante arraigo en la cultura anglosajona, donde los propietarios
de inmuebles ofrecfan servicios en su propio domicilio, prestado alguna de sus habitaciones

y proporcionando también el desayuno.

2.2.3. Naturaleza.

Uno de los principales problemas a los que se enfrenta el alojamiento colaborativo
es su naturaleza juridica. Tradicionalmente, las cesiones de viviendas se han articulado a
través de la figura del arrendamiento, pero teniendo en cuenta su finalidad (le cesion de una
vivienda o de una unidad habitacional), es evidente que el alojamiento colaborativo puede
dar paso a varios tipos de arrendamientos. Asi, la cuestion que se plantea es si el alojamiento
colaborativo es un arrendamiento de temporada, un arrendamiento turistico o un
arrendamiento de cosa. Se trata de figuras muy parecidas, pero que, sin embargo, discrepan

en cuanto al régimen juridico aplicable.

En Espafia, la LAU define en su articulo 3 el arrendamiento de temporada como
aquel que, recayendo sobre una edificacion, tenga como primordial destino uno distinto al de satisfacer la
necesidad permanente de vivienda del arrendatario. En especial, tendrin esta consideracion los arrendamientos
de fincas urbanas celebrados por temporada, sea de verano o cualquier otra, y los celebrados para ejercerse en
la finca una actividad industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente,
calesquiera que sean las personas que los celebren. Segun el articulo 4, apartado 3 de la misma ley,
los arrendamientos para uso distinto del de vivienda se rigen por la voluntad de las partes, en su

defecto, por lo dispuesto en el Titulo I11 de la ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Codigo Ciil.

De manera que, en principio, el alojamiento colaborativo podtia encajar dentro de

esta modalidad, ya que no existen problemas de aplicacion en relacion con el objeto, pues en
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ambos casos ha de tratarse de la cesion de la vivienda completa; ni con el plazo (rige el
principio de libertad de pacto), ni con el equipamiento, ya que las viviendas que se ceden por
temporadas también estan acondicionadas para su uso inmediato. No obstante, existen una
serie de notas que aconsejan no asimilar el alojamiento colaborativo al arrendamiento de
temporada, para evitar situaciones de intrusismo y competencia desleal. El problema es que

estas notas no aparecen establecidas ni en la LAU, ni en las normas autonémicas .

Por otro lado, la LAU, tras su modificacion por la Ley 4/2013 de Medidas de
Flexibilizacién y Fomento del Mercado de Alquiler de Viviendas, excluye de su ambito de
aplicacion “/a cesion temporal del 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
comercializacion, y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado
de su normativa sectorial” . Por lo que, es posible encontrar claras similitudes entre el
alojamiento colaborativo y el arrendamiento turistico, debiendo estarse en cada caso a la
normativa sectorial y, sélo en defecto de dicha normativa, podra considerarse al alojamiento
colaborativo como arrendamiento de temporada, siéndole de aplicacién el régimen previsto
en el articulo 4, apartado 3 de la LAU. Si bien, como excepcion, Cantabria permite que sea
el propietario quien determine la sujecion de su arrendamiento a la normativa sectorial o a la
Ley de Arrendamientos Urbanos. No obstante, el TS] de Madrid en su Sentencia num.
291/2015, de 31 de mayo ", ha declarado que, aunque el régimen sea opcional para los

propietarios de viviendas, ello no significa que la regulacién sea conforme a derecho.

Por dltimo, respecto al arrendamiento de cosa cabe destacar que éste esta reservado
para las unidades habitacionales, en virtud del cual, una persona tiene derecho a usar una
habitacién en una vivienda por el tiempo que las partes estipulen libremente. Se trata de una
modalidad contractual de caracter atipico, excluida del ambito de aplicacién de la LAU y

sometida a los articulos 1542 y ss. del Cédigo Civil (en adelante, CC).

13 GOSALBEZ PEQUENO, Humberto. “E/ régimen juridico del turismo colaborativo”, ob. cit. pags. 312y
313.
14 Articulo 5. e) de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

15 Madrid. Tribunal Superior de Justicia (Sala de lo Contencioso). [Version electronica. Base de datos
del CGPJ] Sentencia num. 291/2016 de 31 de mayo de 2016 [Consulta: 28/ 11/2020].
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2.3. Sujetos.

2.3.1. Elementos subjetivos.

La identificacién de los sujetos que intervienen en el alojamiento colaborativo exige
acudir a la definicién de economia colaborativa plateada por la Comisiéon Europea, donde se
reconocen tres tipos de agentes intervinientes: i) los prestadores de servicios que comparten
activos, recursos, tiempo y/o competencias, pueden ser particulares que ofrecen setvicios de
manera ocasional, los denominados pares (peers en inglés) o prestadores de servicios que
actuan a titulo profesional. ii) usuarios de dichos servicios. iii) intermediarios que a través de
una plataforma en linea conectan a los prestadores con los usuarios y facilitan las

transacciones '°.

Asi, en el ambito particular del alojamiento colaborativo intervienen varias partes: el
anfitrién, el huésped y la plataforma colaborativa. Si bien cabe resefiar que una de las
especialidades del alojamiento colaborativo es que el propietario de las viviendas destinadas
a alojamiento puede ser al mismo tiempo anfitrién y huésped, de ahi que, algunos autores
hayan utilizado el término prosumidor para identificar a aquel consumidor que asume

simultineamente el rol de produccién y consumo de bienes .

2.3.1.1. Anfitrion.

El anfitrién es la persona que ofrece la vivienda o la unidad habitacional a los
huéspedes, el cual debera ostentar un titulo suficiente que le posibilite desarrollar dicha

cesion.

Dentro de los anfitriones podemos distinguir, a su vez, entre anfitriones esporadicos
y anfitriones permanentes. Los primeros son aquellos que ejercen esta actividad econémica
en su primera residencia, pero de manera puntual (ej. personas que alquilan su casa cuando
estan de vacaciones) y los segundos son aquellos que ejercen la actividad econémica, pero de
una manera habitual (ej. personas que alquilan una habitacién extra de su vivienda a lo largo

del afio). Si bien, en relacion con éstos ultimos, se plantea el problema de si, en la medida en

16 Comision Europea. “Communicacion de la Comision al Parlamento Enropeo, al Consejo, al Comité Econdmico
'y Social Eurgpeo y al Comité de las Regiones - Una Estrategia para el Mercado Unico Digital de Enrgpa”. COM
(2015) 192 final, de 6 de junio de 2015.

17 FERNANDEZ PEREZ, Nuria: F/ alojamiento colaborativo, Valencia, Tirant lo Blanch, 2018, pag.
170.
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que ejercen una actividad econémica a lo largo del afio, pueden ser considerados o no

empresarios.

La distincién entre empresatio o no empresario dependera de las condiciones que se
den para tal calificacién. Las normas autonémicas entienden por empresario a toda persona
fisica o juridica que, en nombre propio y de manera habitual, se dedica a la prestaciéon de
algiin servicio (en nuestro caso, algin servicio turistico), asumiendo los derechos y
obligaciones que surgen de dicho servicio, a cambio de una contraprestaciéon econémica. Asi,
esta definicién coincide con la dada por el articulo 1 del Codigo del Comercio, que define a
los empresarios como “los que, teniendo capacidad legal para ejercer el comercio, se dedican
a ¢l habitualmente”. Por tanto, la habitualidad y el animo de lucro son requisitos para

identificar al empresario.

Respecto de la habitualidad, algunas normas entienden que hay habitualidad desde el
momento en que el anfitrion oferta el alojamiento en canales de comercializacion. Sin
embargo, hay otras que entienden que existe habitualidad, cuando la vivienda se alquila dos
o mas veces durante un afio o por un periodo minimo de 3 meses continuados dentro de un
afio. La Comisién Europea ' abordé esta circunstancia, afirmando que los anfitriones han
de considerarse empresarios cuando actian con una finalidad propia de su actividad
econémica o negocio. De manera que, a su juicio, la frecuencia no ha de ser ocasional, sino

que debe ser regular.

En relaciéon con el animo de lucro, hay que diferenciar si la contraprestacion
econémica por el alojamiento se destina en exclusiva a los costes del mismo (ej. el agua, la
luz...) o, si, por el contrario, se destina a obtener una ganancia, pues en el primer caso no
existira animo de lucro y, por tanto, el particular no podra tener la consideracion de

empresario, mientras que en el segundo caso si.

Por lo tanto, en el caso de que el anfitridon tenga una o varias viviendas que destine
de forma habitual al alojamiento s tendra la consideracion de empresario, mientras que, si el
anfitrién solo ofrece una vivienda, en la que ademas se hallan sus enseres personales, no

concurtia el caracter empresarial.

18 Comision Europea. “Communicacion de la Comision al Parlamento Enropeo, al Consejo, al Comité Econdmico
'y Social Enropeo y al Comité de las Regiones”. COM (2016) 356 final, de 2 de junio de 2016.
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La importancia de la distincion radica en el régimen juridico y financiero aplicable,
pues, si el anfitrién actia como empresario debera cumplir tanto las medidas que contiene
nuestro derecho de consumo relativas a la responsabilidad (contrato de seguro) como las
relativas a la proteccion de los consumidores (resolucion de conflictos). En cambio, si el
alojamiento se produce entre pares se prescindira de las normas tuitivas y de las medidas
relativas al derecho de consumo, ya que éstas dltimas se basan en un desequilibrio entre las
partes que aqui precisamente no se da. Por todo ello, es aconsejable que en la plataforma
colaborativa se advierta de la condicién de empresario o particular del anfitrién, asi como,

una leyenda que aclare la responsabilidad que ha de asumir cada una de las partes.

Respecto de las obligaciones a cargo del anfitrién, debe sefialarse que existen, por un
lado, una serie de obligaciones comunes y, por otro, una serie de obligaciones distintas en
funcion de si lo que se ofrece es solo una unidad habitacional o la vivienda entera. Todos los
anfitriones tienen la obligacién de elaborar su perfil en las plataformas colaborativas, en el
que deberan describirse a si mismos y en el que deberan describir el espacio que se pretende
ceder, asi como los elementos que en se incluyan. En cambio, en el caso de la cesion parcial,
el anfitriéon tendra: i) la obligacion de ceder el uso pacifico de la unidad habitacional en las
condiciones pactadas. ii) la obligacién de posibilitar el uso de las demas instalaciones
comunes de la vivienda en los términos pactados. iii) la obligacién de elaborar un catdlogo
de normas que el huésped debera respetar durante su estancia. iv) y la obligacién de evaluar
el comportamiento del huésped para el conocimiento de otros anfitriones. Y, en el caso de
que se ceda la vivienda por completo, las obligaciones del anfitrién seran: i) la obligacion de
ceder por completo la vivienda durante el periodo de tiempo pactado. ii) la obligacién de
prestar asistencia al huésped en el caso de que se produzca algin imprevisto que requiera de

su auxilio y iii) la obligacién de evaluar el comportamiento de los huéspedes.

Por dltimo, cabe destacar que los anfitriones también tienen libertad para establecer,
por ejemplo, el precio (el cual podra ser distinto para distintos periodos), aplicar descuentos,

admitir o no mascotas, declarar el espacio libre de humos o prohibir la celebracion de fiestas.

2.3.1.2. Huésped,

El huésped es la persona a la cual el anfitrion cede la vivienda o la unidad habitacional
para su disfrute, durante el plazo de tiempo pactado. Sobre esta figura, se plantea también

otro problema, el de si se puede considerar que los huéspedes pueden tener el status de
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consumidores o no. La consideraciéon de consumidor o no dependera de que el anfitrion
tenga o no la consideracion de empresario, asi cuando pueda apreciarse el caracter
profesional del anfitrion, podra considerarse que el huésped tiene la condicen de usuario vy,

en consecuencia, le sera aplicable el régimen de proteccién de consumidores y usuarios.

Entre las obligaciones exigibles al huésped, pueden destacarse las siguientes: i) la
obligacion de proceder al pago de la cantidad pactada como contraprestacion por el disfrute
de la vivienda o unidad habitacional. ii) la obligacién de constituir un deposito que sirva como
garantfa por los posibles desperfectos que puedan producirse durante la estancia. iii) la
obligacién de conservacion de la vivienda o de la unidad habitacional. iv) la obligacién de
valorar el trato recibido por el anfitrion y la calidad del espacio ofertado. v) la prohibicién de

sobrecontratacién.
2.3.1.3. Plataformas colaborativas.

Las plataformas colaborativas son prestadores de servicios de la sociedad de la
informacién que proporcionan dicho servicio a distancia, a cambio de una remuneracién y
por via electrénica . T.a Comisién Europea, por su parte, ha definido las plataformas
colaborativas como “aquellas empresas que operan en mercados bilaterales o multilaterales,
que utilizan Internet para posibilitar interacciones entre dos o mas grupos de usuarios
distintos, pero interdependientes, generando valor para al menos uno de los grupos, con el
objeto de facilitar la contratacién del uso temporal de bienes y servicios, ofreciendo un

servicio de la sociedad de la informaciéon” 2.

Asi, las plataformas de alojamiento colaborativo se caracterizan, en sentido amplio,
por las siguientes notas:

1. Desarrollan una actividad econémica consistente en ofrecer bienes y servicios en un
determinado mercado.

2. Operan en mercados multilaterales singularizados por la presencia de dos o mas
grupos de usuarios (anfitrion y huésped), cuyo beneficio se deriva de la interaccion
entre ellos.

3. El objeto del intercambio es la cesion del uso temporal de viviendas o unidades

habitacionales infrautilizadas en tiempo real.

19 GOSALBEZ PEQUENO, Humberto. “E/ régimen juridico del turismo colaborativo”, ob. cit., pag, 349.
20 GOSALBEZ PEQUENO, Humberto. “E/ régimen juridico del turismo colaborative”, ob. cit. pag. 87.
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4. Reducen el coste de transaccion, creando comunidades de usuarios que pueden hacer

uso de sistemas de reputacion y confianza.

Desde el punto de vista de las clases de plataformas colaborativas que pueden existir
en el sector del alojamiento, nos encontramos con que éstas pueden clasificarse en dos tipos:
plataformas activas y plataformas pasivas. Las plataformas activas son aquellas que facilitan
la contratacion de bienes y servicios, casando la oferta y la demanda y cobrando una tarifa
por el servicio prestado, ya sea al anfitrion, al huésped o a ambos. Dentro de estas
plataformas es posible diferenciar a su vez entre, aquellas plataformas que requieren
suscripcion por parte de los usuarios para poder usar los servicios ofrecidos (ej.
HomeExchange) y aquellas plataformas en las que ademas del pago de una suscripcion, es
necesario pagar un determinado porcentaje por cada transaccion realizada. Y las plataformas
pasivas son aquellas que funcionan como meros tablones de anuncios, donde los anfitriones
publican sus ofertas y los huéspedes publican sus necesidades, financiandose normalmente

mediante anuncios publicitarios (¢j. HomeforHome o Intercambiocasas).

Por dltimo, en cuanto a las funciones, cabe destacar que, tal y como se anuncié
anteriormente, las plataformas colaborativas, al igual que los anfitriones o los huéspedes,
tampoco estan exentas de problemdtica, ya que es comun en la doctrina afirmar que su
actividad no siempre se limita a prestar un servicio de la sociedad de la informacién en calidad
de mero intermediario, sino que en muchas ocasiones va mas alla, prestando un servicio

subyacente.

Los articulos 2, letra a) de la Directiva 2000/31/CE y 1, letra b) de la Directiva
2015/1535/CE definen los servicios de la sociedad de la informacién como “todo servicio
prestado normalmente a cambio de una remuneracion, a distancia, por via electronica y a
peticién individual de un destinatatio de servicios”. Y la Ley 34/2002 de Servicios de la
Sociedad de la Informacion (en adelante, LSSI) define los servicios de la Sociedad de la
Informacién como “todo servicio prestado normalmente a titulo oneroso, a distancia, por

via electrénica y a peticion individual del destinatario”.

Una de las principales razones que obliga a identificar si la plataforma presta un

servicio de la sociedad de la informacién o un servicio subyacente es la imputaciéon de
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responsabilidad. L.a I.SST *' establece que la responsabilidad de las plataformas colaborativas
dedicadas a los servicios de la sociedad de la informacion se circunscribe Gnicamente a la
correcta identificacién de los sujetos, no respondiendo, por tanto, por la informacion
almacenada o transmitida. No obstante, los articulos 13 a 17 LSSI si que exigen
responsabilidad a las plataformas colaborativas cuando éstas tengan conocimiento efectivo
de que la informacién almacenada es ilicita o lesiona los derechos o bienes de terceros, o
cuando teniendo conocimiento, no actden con diligencia a la hora de quitar los datos. En
cambio, en el caso de prestar un servicio subyacente, la plataforma colaborativa podra estar
sujeta ademds a la normativa sectorial aplicable al servicio subyacente, lo que incluye la
obtencion de las correspondientes autorizaciones, licencias administrativas o
comunicaciones responsable, asi como responsabilidad por los eventuales incumplimientos

normativos.

Asi, los criterios clave para conocer si la plataforma presta o no un servicio
subyacente son:

1. El precio, es decit, si la plataforma colaborativa fija el precio para la prestacion del
servicio que debe pagar el usuario.

2. Las condiciones contractuales claves, en el sentido de que la plataforma colaborativa
determine los términos y condiciones esenciales de la prestacion del servicio.

3. Titularidad de activos claves, es decir, que la plataforma sea propietaria de los activos
de los que se sirve el usuario para la prestacion del servicio.

4. Otros aspectos adicionales relevantes, como que la plataforma colaborativa asuma
los gastos o riesgos de la transaccion o que intervenga en la seleccién de los

proveedores.

En Espafa solo dos casos jurisprudenciales se han ocupado de este tema: la Sentencia
nam. 309/2016 de 29 de noviembre del Juzgado de lo Contencioso - Administrativo de
Barcelona * y la Sentencia nim. 209/2017 de 23 de noviembre de 2017 del Juzgado de lo

Contencioso - Administrativo de Valencia .

21 Articulos 13 a 17 de la Ley 34/2002 de Setvicios de la Sociedad de la Informacion.

22 Barcelona. Juzgado de lo Contencioso - Administrativo (Seccién Undécima) [Version electronica.
Base de datos del CGP]J]. Sentencia niam. 309/2016, de 29 de noviembre de 2016 [Consulta: 29 de
noviembre de 2020].

2 Valencia. Juzgado de lo Contencioso - Administrativo (Seccioén Sexta). [Version electrénica. Base
de Datos del CGP]J]. Sentencia num. 148/2016, de 27 de abril de 2016 [Consulta: 29 de noviembre
de 2020].
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La primera enfrenté a la Generalitat de Catalufia y Airbnb, concluyendo que la
actividad de esta plataforma consiste unicamente en proporcionar un espacio digital de
comunicacién por el que cobra una comision, prestando, por tanto, una actividad propia de
la sociedad de la informacién en los términos previstos por la LSSI. En cambio, la segunda,
que enfrentd ala Comunidad Valencia y la antigua plataforma colaborativa Homeaway (ahora
V1bo), califico a esta tltima como una prestadora de servicios subyacentes, la cual debera
acogerse a la Ley de Turismo de la Comunidad de Valencia y a sus prerrogativas sobre control
de la oferta ilegal. Por lo tanto, habra que atender a cada caso concreto, teniendo en cuenta

el modelo de negocio elegido.

2.3.2. Relaciones entre los anfitriones y los huéspedes (relaciones horizontales).

Las relaciones hotizontales son aquellas que unen a los anfitriones con los huéspedes.
Asi, partiendo de esta premisa es preciso conocer cual es la relaciéon contractual que existe

entre el anfitrién y el huésped.

La cesion del uso de una vivienda o de una unidad habitacional puede ser encuadrada,
en primer término, dentro del contrato de hospedaje o alojamiento. El contrato de hospedaje
es un contrato auténomo, en virtud del cual, el titular de un establecimiento de alojamiento
se obliga a ceder al usuario el uso de una unidad de alojamiento; a custodiar su equipaje y a
prestatle determinados servicios complementarios vatiables *, todo ello a cambio de una
contraprestacion dineraria. De manera que, en el contrato de hospedaje son tres las
obligaciones fundamentales que atafien al titular del establecimiento: i) las relacionadas con
la habitacién; ii) las relacionadas con la custodia del equipaje y efectos personales del huésped;

iii) y las relacionadas con los servicios complementarios.

Respecto de la primera obligacion, el empresario esta obligado a prestar los servicios
de alojamiento, ofreciendo al cliente un uso pacifico del espacio contratado durante el tiempo
pactado. Asi, la relacién contractual entre el anfitrién y el huésped comparte similitudes con
el contrato de hospedaje, en la medida en que en los dos casos lo caracteristico es la cesion
del uso de un espacio habitable (sea una vivienda, sea una habitacién). No obstante, existen
ciertas diferencias, pues en el alojamiento colaborativo el anfitrién debe abstenerse de entrar

en la vivienda o en la unidad habitacional cedida sin el consentimiento del huésped, mientras

24 FERNANDEZ PEREZ, Nutia: E/ algjamiento colaborativo, ob. cit., pags. 157 y 158.
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que, en el caso del hospedaje, el personal del establecimiento de alojamiento no sélo podra
entrar en la habitacion, sino que estara obligado a hacerlo para realizar el servicio de limpieza

diaria.

En relacién con la custodia del equipaje y los enseres personales del huésped, el
empresario tiene el deber de custodiar dichos bienes en virtud del articulo 1783 del CC,
relativo al contrato de depdsito, el cual establece que “se reputa también deposito necesario
el de los efectos introducidos por los viajeros en las fondas y mesones. Los fondistas o
mesoneros responden de ellos como tales depositarios”. Deposito que dificilmente resulta
posible argumentar en la cesién temporal de una vivienda. De manera que, si en la vivienda
se produjera un robo, resultarfa muy dificil probar la existencia de responsabilidad por parte

del anfitrién.

Por ultimo, en cuanto a la obligaciéon de prestar servicios complementarios, el
empresario hotelero esta obligado a ofrecer los servicios complementarios y adicionales
pactados con el usuario. Estos servicios complementarios son los usuales de la manutencion
(desayuno, restauracién, bar...), recepcidn, servicio de habitaciones, lavanderfa,
aparcamiento, etc., servicios que, en principio, no son asumidas por el anfitrién en el contrato

de alojamiento colaborativo.

De manera que, puede sefialarse que la relacion contractual entre los anfitriones y los
huéspedes estd mas cerca del contrato de arrendamiento (arrendamiento de cosa o
arrendamiento turistico), tal y como se expuso anteriormente en el apartado relativo a la
naturaleza del alojamiento colaborativo, que, al contrato de hospedaje o alojamiento, pues

en ella no concurre la totalidad de elementos que configuran el contrato de alojamiento.

2.3.3. Relaciones entre los usuarios y las plataformas (relaciones verticales).

Una vez analizados los elementos subjetivos del alojamiento colaborativo y las
relaciones horizontales es preciso determinar cual es la figura contractual que existe entre los
usuarios (anfitriones y huéspedes) y las plataformas. En concreto, lo que se plantea es si la
relacién que existe entre ambos sujetos es la propia del contrato de mediacién o corretaje,

del contrato de comisiéon o del contrato de agencia.
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El contrato de mediacién se define como aquel contrato legalmente atipico, en virtud
del cual una de las partes (el mediador) se compromete a promover o facilitar la celebracion
de otro contrato, sin intervenir de forma alguna en él, a cambio de una comisién *. De
manera que, el mediador tan solo se obliga a realizar una determinada actividad, sin prometer
ningun resultado. Por otro lado, el contrato de comisién se define como aquel que tiene por
objeto un acto u operacion del comercio, siendo el comitente o comisionista comerciante o
agente mediador del comercio. El comisionista podra desempefiar la comisién contratando
en nombre propio o en el de su comitente *. Y, por dltimo, el contrato de agencia es descrito
como aquel contrato en virtud del cual una persona se obliga frente a otra, de manera
continuada o estable y a cambio de una remuneracién, a promover actos de comercio por
cuenta ajena o a promoverlos y concluirlos por cuenta y en nombre ajeno, como
intermediario independiente, sin asumir (salvo pacto en contrario) el riesgo y ventura de tales

operaciones *'.

Asi, partiendo de que el servicio caracteristico de las plataformas de alojamiento
colaborativo es poner en contacto a quienes son propietarios de viviendas disponibles y a
quienes buscan ese tipo de inmuebles para que concluyan la operacion, cabe afirmar que la
plataforma nunca representara a las partes en la formalizaciéon. De manera que, esta
caracteristica acerca la relacion al contrato de mediacion y lo aleja del contrato de comision

y del contrato de agencia.

Respecto del cobro de la contraprestacion, es comun que éste se produzca cuando la
plataforma realice su actividad, con independencia de que se produzca un determinado
resultado. Asi, esta caracteristica concurre también en el contrato de mediacién, pues como
se ha seflalado en la definicion, el mediador tan s6lo se compromete a realizar la actividad,
sin comprometer ningun resultado. Sin embargo, en la practica, es frecuente que las partes
decidan vincular el pago con la obtencién de un determinado resultado, practica que es

habitual en los corredores y en las agencias.

Por otro lado, es habitual que entre los anfitriones y la plataforma exista una relacion
de estabilidad, mientras que entre la plataforma y los huéspedes esa relacion tiende a ser mas

esporadica. Por ello, esta circunstancia de la habitualidad, acerca la relacién contractual

25 GOSALBEZ PEQUENO, Humberto: “E/ régimen juridico del turismo colaborativ”, ob. cit., pag. 147.
26 Articulos 244 y 245 del Cédigo de Comercio.
27 Articulo 1 de la Ley 12/1992, de 27 de mayo, sobre Contrato de Agencia.
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existente entre los usuarios y la plataforma al contrato de mediacién y lo desvincula de los
contratos de comisién y de agencia, porque en estos dos ultimos suele ser frecuente la

presencia de un vinculo entre el comitente o agente y los intervinientes.

Por dltimo, en la medida en que las plataformas estan obligadas a suministrar un
servicio de evaluaciones y pueden excluir del sistema a cualquier usuario que infrinja las
normas, cabe reconducir la relacion contractual entre la plataforma y los usuarios al contrato
de mediacién, ya que éste tiene un fuerte componente personalisimo, que permite a
cualquiera de las partes resolver el contrato en el momento en que estimen que la confianza

se ha roto, sin tener que alegar justa causa.

En conclusiéon, nos encontramos con una relaciéon contractual que sobrepasa la
relacién propia del contrato de comision y del contrato de agencia, pero que tampoco puede
encuadrarse dentro del contrato de mediacién en sentido estricto, aunque efectivamente

comparta elementos caracterizadores con todos ellos.

2.4. Normativa.

La ausencia de regulacién normativa acerca del alojamiento colaborativo hace que
éste haya sido regulado bien por medio de legislaciones urbanisticas, bien por medio de
legislaciones turisticas. La legislacion urbanistica se refiere al uso correcto de las distintas
categorias de la propiedad, como, por ejemplo, la cesién de la propiedad para uso no
comercial, mientras que la legislacion turistica se centra en la proteccion del consumidor. Si
bien, cabe destacar que en los ultimos afios numerosos paises han comenzado a regular la
situacién de las plataformas virtuales, detallando cual son las obligaciones que desencadena

la actividad que desarrollan y, regulando, con ello, el alojamiento colaborativo.

En Estados Unidos, son numerosos los Estados que han establecido una regulacion
normativa del alojamiento colaborativo, dirigida, por un lado, a legalizar el alquiler de la
vivienda habitual y, por otro lado, a regular las plataformas que sirven en estos casos de cauce
entre los anfitriones y los huéspedes. Entre éstos destacan el Estado de Nueva York y la
ciudad San Francisco, donde no se permite el alquiler de viviendas por periodos inferiores
de treinta dfas en edificios con tres o mas viviendas turisticas, salvo que el propietario resida

en las mismas.
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En Europa, son también numerosos los paises que han optado por legalizar el
alojamiento colaborativo. Amsterdam fue la primera ciudad europea en adoptar una
regulacién normativa, permitiendo a los propietarios realizar alquileres turisticos de corta
duracién en la vivienda habitual, siempre y cuando la cesiéon no sea por mas de 30 dfas al

afo.

Berlin, también ha regulado el alojamiento colaborativo, siendo uno de los modelos
mas restrictivos de la UE. En 2016, aprob¢ la Ley sobre la Prohibicion Indebida del Espacio
vital que prohibia los arrendamientos de corta de duracién de viviendas completas, aunque
no se prohibia los arrendamientos de habitaciones. No obstante, desde mayo de 2018, se
permite de nuevo el arrendamiento de corta duracion tanto de la vivienda principal como de

la vivienda secundaria (siempre y cuando, esta tltima no sea por mas de 90 dias al afio).

Patfs, por su parte, ha regulado el alojamiento colaborativo a través de tres normas:
la Ley sobre Acceso a la Vivienda y Urbanismo Renovado (Ley de ALUR), la Ley n°® 2016 -
1321 de 7 de octubre de 2016 para una Republica Digital y la Ley Financiera de 2016; que
permiten el alquiler de viviendas (habituales y no habituales) y habitaciones, asi como el
subarriendo con autorizacién del contrato, estando el propietario obligado a declarar los

beneficios obtenidos.

Reino Unido también se ha unido a la tendencia de regular el alojamiento
colaborativo. Hasta 2012, la Ley del Consejo del Gran Londres (Greater London Council
Act, 1973) prohibia el alojamiento temporal en viviendas de uso residencial por tiempo
inferior a tres meses. Sin embargo, a raiz de las numerosas viviendas que empezaron a
publicarse en portales de corta duracién como consecuencia de los Juegos Olimpicos de
2012, el Departamento de Comunidades y Gobierno Local opt6é por permitir en 2015, el
alquiler de los denominados femporary sleeping accomodation, que se definen como el alojamiento
ocupado por una misma persona, durante noventa noches consecutivas, con o sin servicios
adicionales, sea vivienda habitual o segunda residencia, sin necesidad de solicitar autorizacion

administrativa .

En Italia el alojamiento colaborativo aparece regulado con caracter general en el CC

(articulos 1571 y siguientes), sobre la base del derecho de cada propietario de un inmueble

2 FERNANDEZ PEREZ, Nuria: E/ algjamiento colaborativo, ob. cit., pag. 141.
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para disponer sobre la misma. No obstante, cabe destacar que las regiones tienen potestad
legislativa y, por tanto, pueden prever determinadas limitaciones. En concreto, estas
normativas regionales han ido estableciendo diferentes criterios para distinguir entre

alojamiento colaborativo con fines profesionales y alojamiento colaborativo no profesional.

Por dltimo, en Espafia, tras la derogacion del Real Decreto 2877/1982 por el Real
Decreto 30/2010, la cesion de viviendas para corta temporada pasé a estar regulada por la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamientos Utbanos, la cual regulaba estas
viviendas en su articulo 3 como “aquel arrendaniento que, recayendo sobre una edificacion, tenga como
destino primordial uno distinto al establecido en el apartado anterior”. Asi, este precepto tenia como
finalidad regular el arrendamiento de una vivienda completa para su uso inmediato a largo
plazo, pero se plateaba el problema de la cesiéon del uso de una habitaciéon dentro de una

vivienda, ya que la ley no preveia tal posibilidad.

Ante esta incertidumbre juridica, se aprob6 la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas
de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas, que excluyé del ambito
de aplicacion de la LAU la cesion temporal del uso de la totalidad de una vivienda amueblada
y equipada, en condiciones de uso inmediato, comercializada y promocionada en canales de
oferta turistica y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen

especifico, derivado de normativa sectorial.

La justificacion de esta exclusion la encontramos en la Exposicion de Motivos: “ante
el aumento cada vez mas significativo del uso del alojamiento privado, que podria dar cobertura a situaciones
de intrusismoy competencia desleal, se hace necesario que la ley los excluya para que pasen a ser regulados
por la normativa sectorial especifica”. Si bien, durante su tramitacion recibié importantes criticas,
ya que algunos grupos parlamentarios consideraban que existia una cierta incongruencia

entre el objetivo que perseguia la reforma y la supresion de esta modalidad de alojamiento *.

De manera que, puede decirse que el legislador decidié renunciar a la regulacion del
alojamiento colaborativo, dejandola en manos de las Comunidades Auténomas, las cuales en
virtud del articulo 148.1.18 CE * han ido elaborando toda una serie de Decretos para regular

las viviendas de uso tutistico. Como ejemplos significativos estarfan Madrid (Decreto

29 GOSALBEZ PEQUENO, Humberto: E/ régimen juridico del turismo colaborativo, ob. cit., pag. 339.
30 De acuerdo con el articulo 148.1.18 CE las Comunidades Auténomas podran asumir, entre otras
competencias, la promocién y ordenacion del turismo en su ambito territorial.
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70/2014, de 10 de julio, por el que se regulan los apartamentos tutisticos y las viviendas de
uso turistico de la Comunidad de Madrid), Catalufia (Decreto 159/2012, de 20 de noviembre,
de establecimientos de alojamiento turistico y de viviendas de uso tutistico) y Castilla y Ledn,
por ser la normativa de nuestra comunidad (Decteto 3/2017, de 16 de febrero, sobre
establecimientos de alojamiento en la modalidad de vivienda de uso turistico en la

Comunidad de Castilla y Le6n).

Asimismo, es preciso sefialar que los entes municipales espafioles también tienen
competencia para regular el alojamiento colaborativo, conteniendo algunos municipios
espafioles su propia regulaciéon en materia de viviendas de uso turistico. Es el caso de

Barcelona, Bilbao, Madrid o San Sebastian.

A modo de ejemplo, en Barcelona es el Plan Espacial Urbanistico de Alojamientos
Turisticos (PEUAT) el encargado de establecer el marco normativo de la gestiéon y control
de los alojamientos turisticos en la ciudad. La finalidad de este plan es evitar la concentracién
excesiva de viviendas de uso turistico en la ciudad de Barcelona, para garantizar con ello una
distribucion territorial equilibrada. Y en Madrid, destaca el Plan Especial de Regulacion del
Uso de Servicios Terciarios en la clase de Hospedaje (PEH), que establece nuevas
condiciones para la implantacién de viviendas de uso turistico en los edificios residenciales
con el fin de frenar la conversiéon de viviendas del centro de Madrid en alojamientos

temporales.

No obstante, la Comisiéon Nacional de los Mercados y de la Competencia esta
procediendo a recurrir estas normativas, al considerar excesivas las restricciones que

imponen la mayoria de ellas

2.5. Ventajas e inconvenientes del alojamiento colaborativo.

El crecimiento de la oferta de viviendas o de espacios habitables a través de
plataformas webs ha supuesto una consolidaciéon del alojamiento colaborativo frente al

alojamiento tradicional, que ha llevado consigo una serie de efectos positivos y negativos.

Entre los efectos positivos destacan, en primer lugar, la entrada de nuevos agentes

en el mercado, generando un incremento en la cantidad y en la variedad de la oferta, que
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provoca una reduccion en el precio medio del mercado. En segundo lugat, el incremento de
la variedad de opciones de alojamiento disponibles, que permiten a los usuarios acceder a
viviendas que se ajusten mejor a sus necesidades. En tercer lugar, el incremento de la
flexibilidad de la oferta de alojamiento, que posibilita una reduccién de los problemas que
existen como consecuencia de la estacionalidad y de la variabilidad de la demanda. En cuarto
lugar, la existencia de una mayor informacion a disposicion de los usuarios, pues gracias a los
sistemas de valoraciéon que incorporan las plataformas webs, los consumidores pueden
comparar de una manera mas rapida y sencilla las opciones disponibles, optando por aquéllas
que mejor se ajusten a sus intereses (empoderamiento de los consumidores). En quinto lugar,
la generacion de rentas por parte de los particulares, lo cual contribuye a la creacion de nuevas
oportunidades empresariales y al crecimiento del empleo. Y en sexto lugar, el impulso de los
sectores culturales de ocio y tiempo libre, el conocimiento internacional de las ciudades, asi

como el aumento del uso eficiente y sostenible de los recursos existentes.

Junto a estos efectos positivos, el alojamiento colaborativo ha desencadenado
algunos efectos negativos derivados del crecimiento de la oferta de viviendas. En primer
lugar, cabe precisar dos externalidades negativas que el alojamiento colaborativo ha
provocado sobre la poblacion local: por un lado, el incremento de los ruidos, cogestion o
consumo de recurso ambientales y, por otro lado, el incremento de las molestias por el ruido
a los vecinos, asi como el mayor uso de los recursos y elementos comunes de la comunidad
de propietatios, lo cual puede provocar un problema de seguridad, salubridad o privacidad

en las viviendas.

En segundo lugar, el alojamiento colaborativo ha supuesto un incremento del precio

e alquiler o compra de las viviendas, sobre todo de las situadas en determinadas zonas de
de alquil del das, sobre todo de las situad det d d
las ciudades (el centro histérico y sus zonas colindantes), ya que los propietarios han
preferido destinar su vivienda a un uso turistico que a un uso residencial. Este efecto negativo
del alojamiento colaborativo se traduce en lo que se ha denominado como gentrificacion,
que no es mas que aquel proceso mediante el que la poblacién original de un barrio, es
progresivamente desplazada por otra de mayor poder adquisitivo o por poblaciéon de paso

(turistificacion o sindrome de Venecia) ',

31 HERRERO SUAREZ, Carmen: “Las viviendas de uso tutistico: sel enemigo a abatir? Reflexiones
sobre la normativa autonémica en materia de alojamientos turisticos”. Revista de Estudios Europeos,
nam. 70, 2017, pag. 151.
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Por ultimo, el alojamiento colaborativo ha desencadenado un aumento de la
competencia desleal en relacién con el sector hotelero, debido a la falta de regulacién y a la
posible carencia en el pago de los tributos que han de satisfacer los establecimientos
hoteleros, contribuyendo, a su vez, en un aumento de la economia sumergida y la violacion

de los derechos de los consumidores.

Estos problemas se han intentado solucionar mediante la imposicion de
determinadas medidas. En relacién con las molestias a los vecinos, se plantea como solucion
eficaz que sean las propias comunidades de propietarios las que, mediante sus estatutos o
acuerdos, hagan cesar el servicio de alojamiento prestado por los propietarios, si se constata
que aquélla es efectivamente contraria a la normal convivencia vecinal. Y por lo que respecta
al fenémeno de la gentrificacién, se proponen como soluciones el establecimiento de un
impuesto o tasa, la subida de los impuestos a los pisos que se encuentren vacios o la

consolidacién de incentivos fiscales a quienes alquilen su vivienda durante todo el afio.

2.6. Viviendas de uso turistico en Espafa.

En la mayor parte de los Decretos Autonémicos espafioles se establece que una
vivienda de uso turistico es aquel inmueble que, de forma habitual, amueblado y equipado
en condiciones de uso inmediato, es comercializado en canales de oferta turistica o por
cualquier otro modo de comercializacién o promocion, para ser cedido en su totalidad con

fines de alojamiento turistico y a cambio de un precio.

Asi, de la definicién podemos extraer las siguientes notas caracteristicas:

1. No puede ser objeto de alojamiento colaborativo la vivienda habitual, ni los

establecimientos abiertos al publico.

2. Temporalidad o habitualidad: en la mayoria de normas autonémicas, la habitualidad
se presume cuando la vivienda se comercializa a través de un canal de oferta turistica
durante un periodo de tiempo determinado. Sin embargo, existen discrepancias en
torno a cudl ha de ser ese periodo de tiempo determinado. En algunas comunidades
auténomas se presume que hay habitualidad cuando el alojamiento se presta una vez

al aflo; en otras se presume que hay dicha habitualidad cuando el servicio se presta
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una o mas veces dentro del mismo afio natural por tiempo que excede de un mes; en
otras, cuando el alojamiento se preste mas de dos veces dentro de un afio y, en otras,

cuando se preste mas de tres veces al aflo en un periodo minimo de una semana.

3. Promocionada en un canal de oferta turistica: el concepto de canal de oferta turistica
equivale al concepto de intermediador que funciona a través de internet

comunicacién como agencias de viajes o centrales de reservas.

4. Cedido en su totalidad: el régimen aplicable a la cesién de habitaciones no esta
previsto en la Ley de Arrendamientos Urbanos, sino que habra que acudir a cada una
de las normas autonémicas. La mayor parte de estas normas no permite la cesion por
estancias, si bien alguna de ellas si que ha permitido el alquiler turistico de
habitaciones, es el caso de Asturias, Pafs Vasco y Andalucia. En Asturias y el Pais
Vasco se contempla la cesioén por habitaciones sin necesidad de que el propietatio de
la vivienda resida en la misma. En Andalucia, por el contrario, unicamente se permite

la cesion por habitaciones cuando el anfitrion resida en ella.

No obstante, en algunas comunidades autbnomas los tribunales han anulado esta
prohibiciéon de cesiéon por habitaciones por no considerarla suficientemente
prohibida en la Ley 29/1994. Es el caso de Castilla y Ledn, donde la STSJ 86/2018%
ha anulado el articulo 3, apartado 2 del Decreto 3/17 por el que se regulan los
establecimientos en la modalidad de vivienda de uso turistico en Castilla y Ledn, que
prohibia el alquiler por habitaciones. Opinidon que también comparte la Comisién

¥ que ha recomendado evitar la

Nacional de los Mercados y Competencia
prohibiciéon del alquiler por estancias, ya que limita la libertad personal y la libertad
de empresa de los propietarios y priva a los usuarios de la posibilidad de acceso a una

oferta de alojamiento mas variada y a menor precio.

5. A cambio de un precio: la cesién de la vivienda debe efectuarse a cambio de un

32 Valladolid. Tribunal Superior de Justicia (Sala de lo Contencioso). [Version electrénica. Base de
datos del CGPYJ]. Sentencia nam. 86/2018, de 2 de febrero de 2018. (Consulta: 1 de diciembre de
2020).

33 COMISION NACIONAL DE LOS MERCADOS Y LA COMPETENCIA (2018)
“E/CNMC/003/18 Estudio sobre la Regulacion de las Viviendas de Uso Turistico en Espafia”.
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precio, por lo que, las normas autonémicas no recogen el alojamiento sin

contraprestacion (econémica o de cualquier otro tipo), ni el intercambio de viviendas.

Ademas, en algunas reglamentaciones autonémicas también se establecen diferentes
requisitos acerca de la ubicacion de las viviendas, la capacidad de carga, el tiempo minimo y
maximo de estancia, el equipamiento minimo, la necesidad de inscripcion en el Registro de

Turismo.... (vid. Anexo 1).

De manera que, cada una de las normativas autonémicas establece una serie de
caracteristicas que difieren entre si. Si bien, cabe destacar que estas diferencias se intentaron
eliminar sin éxito a través del Real Decreto - Ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas
urgentes en materia de vivienda y alquiler, pues éste fue derogado al poco tiempo de entrar
en vigor y a través del Real Decreto - Ley 7/2019 de medidas urgentes en materia de vivienda
y alquiler, que anadié que la vivienda para uso turistico también puede comercializarse o
promocionarse por cualquier otro modo de comercializacién o promocion, remitiéndose,

ademis, a la normativa sectorial turistica.
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III. REGIMEN TRIBUTARIO DEL ALOJAMIENTO
COLABORATIVO

3.1 Consideraciones previas

Una vez analizados los aspectos generales del alojamiento colaborativo, vamos a
pasar a analizar la fiscalidad de los operadores que intervienen en el ambito de las viviendas

de uso turistico.

Como punto de partida, lo primero que debemos decir es que en el Derecho
Tributario espafiol nos encontramos con una carencia regulatoria de este tipo de
alojamientos. Si bien, sin petjuicio de ello, conviene resaltar que las rentas derivadas del
alojamiento colaborativo si que resultaran perfectamente subsumibles en los tributos
vigentes, ya que, el consumo colaborativo en la modalidad de alojamiento no implica la
apariciéon de un negocio juridico novedoso, sino que el mismo encaja en las disposiciones
juridico - tributarias ya existentes. Ello se debe a que el Derecho Tributario espafiol atiende
a la naturaleza juridica del negocio, aun cuando la calificacion resultante de la forma externa
elegida para el negocio modifique la subsuncién de los hechos en un determinado tipo
normativo. Asi, uno de los mayores intereses de la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria ha sido el de verificar el cumplimiento de las obligaciones tributarias por parte de
los distintos operadores que intervienen en el alojamiento colaborativo, dada la posible falta
de informacién, las dificultades para identificar correctamente al beneficiario efectivo del
arrendamiento y la deslocalizacién en muchas ocasiones de las plataformas colaborativas, lo

cual puede generar un especie de economia sumergida **.

Esto contrasta con la regulacion fiscal vinculada al arrendamiento de la vivienda
turistica adoptada en otros Estados europeos. Es el caso, por ejemplo, de Italia donde el
Gobierno ha aprobado el Decreto - ley n. 50, de 24 de abril de 2017, aplicable a los alquileres
de inmuebles de corta duracién, para introducir un régimen fiscal que afecta

fundamentalmente al Impuesto sobre la Renta de las Personas y que tiene como objetivo

3 GARCIA-MOYA GARCIA, Alejandro Manuel (2018). Transcendencia fiscal del consnmo colaborativo a
través de la plataforma “Airbnb”. Sitnacion actual y propuestas regulatorias. Universidad Complutense de
Madrid.
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principal controlar, no solo los rendimientos que tienen los propietarios de estos inmuebles,

sino también a los intermediatios que hacen posible que éstos se materialicen.

Dicho esto, en primer lugar, es necesario que en nuestro analisis sobre el régimen
tributario del alojamiento colaborativo se distinga entre tributaciéon directa y tributacion,
distinguiendo, a su vez, la tributacion de los distintos impuestos que se incluyen en cada una

de ellas.

Asi, en cuanto a la tributacién directa, sera preciso abordar las cuestiones que se
suscitan en el ambito del Impuesto sobre Sociedades (en adelante, IS), del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas (en adelante, IRPF), del Impuesto sobre la Renta de los no
Residentes (en adelante, IRNR), del Impuesto de Actividades Econdmicas (en adelante,
IAE), del Impuesto sobre el Patrimonio (en adelante, IP), del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles (en adelante, IBI) y de los Impuestos Turisticos. Por el contrario, en relacién con
la tributacion indirecta, sera necesario el estudio del Impuesto sobre el Valor Afadido (en
adelante, IVA) y del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados (en adelante, ITPAJD), en su modalidad de Impuesto sobre Transmisiones

Patrimoniales Onerosas (en adelante, I'TPO).

Ademas, a efectos de una mejor sistematizacion, también sera necesario diferenciar
entre los distintos operadores que intervienen en el alojamiento colaborativo, los cuales van
a asumir la condicion de sujetos pasivos en los diferentes impuestos. De esta forma, como
ya se ha apuntado en el apartado 2.3.1 del trabajo, hay que distinguir entre los prestadores
del servicio o suministradores del bien objeto del contrato (en nuestro caso, los anfitriones),
los clientes finales (es decir, los huéspedes) y las personas titulares de la plataforma

colaborativa.

Respecto a los prestadores del servicio o anfitriones, éstos pueden ser personas fisicas
o juridicas. Asi, desde el punto de la imposicién directa, lo habitual serd que el anfitrién sea
una persona fisica residente en Espafa, por lo que deberd tributar por el IRPF, dentro del
cual, sera necesario analizar ademas qué tipo de servicio es el que presta, ya que, las rentas
obtenidas por el anfitriéon pueden ser clasificadas, bien como rendimientos de capital o bien
como rendimientos de actividades econdmicas. Asimismo, resultard necesario diferenciar

entre aquellos supuestos en los que se obtiene una contraprestaciéon a cambio del servicio
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prestado y aquellos en los que no existe tal contraprestacién. Pero no siempre el anfitrion
tiene por qué tener la condicién de persona fisica, sino que también puede ser una entidad,
con lo cual tributara conforme al IS. Asimismo, no todos los anfitriones tendran que ser
residentes en Espafia, sino que también pueden residir en el extranjero, de manera que, en
estos casos, las rentas no estaran sujetas a gravamen por IRPF o IS, sino por el IRNR. Por
otro lado, el inicio de cualquier actividad empresarial ya sea, tanto por personas fisicas como
por personas juridicas, exige que éstas pasen a convertirse en sujetos pasivos del IAE. Y los
inmuebles de los que sean titulares los anfitriones también podran estar sujetos a tributacion
directa por el IP y el IBI. Por ultimo, respecto a la tributacion indirecta, las rentas obtenidas
por el anfitriéon podran quedar sujetas al IVA o al ITPO, en funcién de si se prestan servicios

propios de la hostelerfa o no, tal y como se vera en el apartado correspondiente.

En relacién con los clientes finales o huéspedes, desde el punto de vista de la
tributacion directa, se hara mencién a la deduccién de los gastos soportados cuando tengan
la consideracién de contribuyentes a efectos del IS, del IRPF o del IRNR, y a los llamados
impuestos o tasas turisticas exigidos en determinadas Comunidades Autbnomas. Respecto a
la tributacién indirecta, el cliente final quedara igualmente sujeto a imposicién por el IVA o

el ITPO, segin las circunstancias.

Por dltimo, en cuanto a las plataformas colaborativas, cabe destacar que los titulares
de éstas podran ser tanto personas fisicas como personas juridicas, asi como entes sin
personalidad, lo cual afectara a la hora de tributar. Lo comun serd que se trate de sociedades
mercantiles, ya sean anénimas, ya sean de responsabilidad limitada, por lo que tributaran, a
este respecto, por el IS. Por el contrario, en los casos en los que los titulares sean personas
fisicas, éstos tributaran por el IRPF. Ademas, por otro lado, las plataformas pueden ser o no
residentes fiscal en Espafa. Asi, en los casos en los que la plataforma no tenga su residencia
en Espafia, ésta tributara por el IRNR. Por otro lado, en cuanto a la tributacion indirecta, las
plataformas también tributaran por el IVA. Si bien, en relacién con este impuesto, habra que
distinguir en funcién de si la plataforma ofrece sus servicios de forma gratuita o, si por el
contrario, obtiene una contraprestaciéon a cambio. Ademas, en relacion con este ultimo
supuesto, habra que distinguir también entre si el servicio que presta la plataforma se limita
a la intermediacién entre el prestador del servicio y el cliente final o, ademais de la

intermediacién, realiza un servicio estrechamente relacionado con el servicio final.
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3.2 Tributacion directa.

La tributacién directa puede definirse como aquella que grava de manera directa tanto
la renta como el patrimonio de los ciudadanos y trasladando la definicién ofrecida al ambito
del alojamiento colaborativo, estarfamos hablando de aquellos impuestos que gravan la
capacidad econémica que generan las partes implicadas en este tipo de mercado, manifestada
en el territorio donde estan situados los inmuebles y una vez deducidos los gastos necesarios

o vinculados a la actividad *, en particular en los impuestos sobre la renta.

Asi, desde el punto de vista de la tributacién directa, analizaremos, por un lado, el
Impuesto de Sociedades, que segun el articulo 1 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades (en adelante, LIS) es aquel que “#ributo de cardcter directo y naturaleza
personas que grava la renta de las sociedades y demds entidades juridicas de acuerdo con las normas de esta
Ley”; el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, el cual segun el articulo 1 de la Ley
35/20006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en
adelante, LIRPF) es aquel “#ibuto de cardcter personas y directo que grava, (...), la renta de las personas
[fistcas de acuerdo con su naturaleza y sus circunstancias personales y familiares” y, por ultimo, el
Impuesto sobre la Renta de los No Residentes, definido por el articulo 1 del Real Decreto
Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Impuesto sobre la Renta de No Residentes (en adelante, TRLIRNR) como “#ibuto gravari la

renta obtenida en territorio espaniol por las personas fisicas y entidades no residentes en éste”.

Ademas, en relacion con los anfitriones también se hara referencia al Impuesto sobre
Actividades Econémicas, el cual es definido por el articulo 78 del Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales (en adelante, TRLRHL) como aquel que “estd constituido por 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”; al Impuesto sobre el Patrimonio,
que segun el articulo 1 de la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonio
(en adelante LIP) es aquel “gue grava el patrimonio neto de las personas fisicas en los términos previstos
en la ley”, y al Impuesto sobre Bienes Inmuebles, definido por el articulo 61 del TRLRHL

como aquel que grava la titularidad de una concesién administrativa sobre los propios

35 CALDERON CORREDOR, Zulema. “Experiencias de respuesta fiscal para el alojamiento
colaborativo desde los contextos europeo y de la OCDE”. Nueva fiscalidad, nim. 4, octubre -
diciembre 2017, pag. 125.
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inmuebles o sobre los servicios publicos que se hallen afectos, de un derecho real de
superficie, de un derecho real de usufructo y del derecho de propiedad sobre los bienes

inmuebles rusticos y urbanos y sobre los inmuebles de caracteristicas especiales.

3.2.1 Impuesto sobre Sociedades.

Siguiendo el modelo de estudio basado en la distincion entre las partes intervinientes
en el alojamiento colaborativo y acorde a la realidad que grava este Impuesto, cuando el
arrendador de la vivienda sea una persona juridica, ya sea una sociedad, asociacion o entidad,
ya sea un ente sin personalidad juridica del articulo 35, apartado 4 de la Ley General
Tributaria (en este ultimo caso, siempre que tenga la condicion de contribuyente del IS) y
residente en territorio espafol, las rentas obtenidas por la cesién de la vivienda vacacional

quedaran sujetas a gravamen por el IS.

En este sentido, conviene sefialar que, en principio, no existe en la normativa ninguna
especialidad concreta referida al tipo de rendimiento obtenidos por la cesién vivienda
vacacional cuando el arrendador sea una persona juridica, pero, no obstante, si que existen
ciertos aspectos que deben tenerse en cuenta. Asi, en primer lugar, el articulo 48, apartado 1,
de la LIS establece “podrin acogerse al régimen previsto en este capitulo las sociedades gue tengan como
actividad econdmica principal el arrendamiento de viviendas situadas en territorio espasiol que hayan
construido, promovido o adguirido (...)". Es decir, la LIS contempla un régimen fiscal especial
para las entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas, que es opcional y que se aplicara
a las entidades que tengan como actividad econémica principal el arrendamiento de viviendas
situadas en territorio espafiol. Si bien, para poder a acogerse a este régimen fiscal especial, el

propio articulo 48 establece en su apartado 2 una serie de requisitos:

- El nimero de viviendas arrendadas u ofrecidas en arrendamiento sea en todo
momento igual o superior a 8.

- Las viviendas permanezcan arrendadas u ofrecidas en arrendamiento durante al
menos tres afios. El incumplimiento de este requisito implicara para cada vivienda,
la perdida de la bonificacién que hubiera correspondido.

- Las actividades de promocién inmobiliaria y de arrendamiento sean objeto de
contabilizacion separada para cada inmueble adquirido o promovido.

- En el caso de entidades que desarrollen actividades complementarias a la actividad
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econoémica principal de arrendamiento de viviendas, que al menos el 55%: de las
rentas del periodo impositivo, excluidas las derivadas de la transmisién de los
inmuebles arrendados una vez transcurrido el periodo minimo de mantenimiento, o,
alternativamente del valor del activo de la entidad sea susceptible de generar rentas

que tengan derecho a la bonificacion.

Por lo tanto, las personas que lleven a cabo este tipo de actividad y cumplan los

requisitos referidos, podran acogerse a uno u otro régimen.

Respecto a los clientes finales o huéspedes, cabe destacar que cuando éstos tengan la
consideracion de contribuyente del IS en virtud del articulo 7 de la LIS ** en su condicion de
empresario (lo cual no serd frecuente), podran deducirse los gastos soportados por la

prestacion de servicios cuando se relacione con la actividad empresarial objeto de tributacion.

Por ultimo, en relacién con las plataformas colaborativas, cabe destacar que, en el
caso de que la plataforma colaborativa tenga su residencia en Espafia, las rentas que ésta
obtenga tanto dentro como fuera de nuestro pafs estaran sujetas a gravamen por el Impuesto
de Sociedades, ya que el articulo 8 de la LIS establece que se consideraran residentes en
territorio espafol las entidades en las que concurra alguno de los siguientes requisitos. “a) gue
se hubieran constituido conforme a las leyes espariolas; b) que tengan su domicilio social en territorio espasiol

Y ¢) que tengan su sede de direccion efectiva en territorio espasiol”.

Asi, la cuestioén no tiene singularidades remarcables respecto de la tributacién de otras
empresas residentes en Espafia, ya que actualmente la LIS no recoge ninguna normativa
especifica para la economia digital y, por tanto, para las plataformas dedicadas a la economia
colaborativa. De esta forma, se aplicaran las mismas normas que al resto de empresas que

operan en territorio espanol.

No obstante, conviene tener en cuenta que, aquellas plataformas que se dediquen al
arrendamiento de viviendas para uso tutistico a corto plazo, no podran acogerse al régimen

anteriormente mencionado previsto en los articulos 48 y 49 de la LIS, ya que estos articulos

36 Véase el articulo 7. 1. a) LIS: “serdn contribuyentes del Impuesto, cnando tengan su residencia en territorio
espaiiol: a) las personas juridicas, excluidas las sociedades civiles gue no tengan objeto mercantil”.
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prevén un régimen especial que Gnicamente sera de aplicacion a los arrendamientos de

vivienda a largo plazo.

3.2.2 Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

En cuanto a los arrendadores o anfitriones, cuando éstos sean particulares, personas
fisicas y residentes en el territorio espanol, los rendimientos obtenidos por el alquiler de la
vivienda de uso turistico estaran sujetos a tributacién por el Impuesto sobre la Renta de las

Personas Fisicas.

El articulo 2 de la LIRPF establece que “constituye el objeto de este impuesto la renta del
contribuyente, entendida como la totalidad de sus rendimientos, ganancias y perdidas patrimoniales y las
imputaciones de renta que se establezcan por la ley, con independencia del lngar donde se hubiesen producido
Y cualguiera que sea la residencia del pagador”y el articulo 21 apartado 1 de la LIRPF establece que
“tendrin la consideracion de rendimientos integros del capital la totalidad de las utilidades o
contraprestaciones, cualquiera que sea su denominacion o naturaleza, dinerarias o en especie, que provengan,
directa o indirectamente, de elementos patrimoniales, bienes o derechos, cuya titularidad corresponda al

contribuyente y no se hallen afectos a actividades econdmicas realizadas por éste”.

Asi, esto nos lleva a determinar qué calificacion, a efectos del IRPF, merecen los
ingresos o rentas obtenidas por el anfitrién, ya que estas pueden ser clasificadas, bien como
rendimientos de capital [entre los cuales, la LIRPF distingue entre los derivados del capital
inmobiliario y los derivados del capital mobiliario], o bien como rendimientos de actividades

economicas.

El criterio principal para diferenciar entre rendimientos de capital y rendimientos de
actividades econdmicas residira fundamentalmente en que, ademas del alojamiento, el
anfitrién o arrendador pueda ofrecer al huésped o arrendatario la prestacion de otros
servicios, como son los propios de la hostelerfa. Y la diferencia entre rendimientos derivados
del capital inmobiliario y rendimientos derivados del capital mobiliario se encontrara en que,

en este ultimo caso, existe una especie de subarrendamiento.

a) Rendimiento del capital inmobiliario.
La primera categoria en que pueden encajarse las rentas obtenidas por el arrendador

es en la de rendimientos del capital inmobiliario. El articulo 22, apartado 1 de la LIRPF define

39



los rendimientos del capital inmobiliatio como “los procedentes de la titularidad de bienes risticos y
urbanos o de derechos reales que recaigan sobre ellos, todos los que se deriven del arrendamiento o de la
constitucion o cesion de derechos o facultades de uso o disfrute sobre aquéllos, cnalquiera que sea su

denominacion o naturaleza’.

Asi, de este precepto se desprende que, para que la cesion de un bien inmueble como
alojamiento turistico o vacacional tenga la calificacién de rendimiento de capital inmobiliatio,
es necesario que el arrendador o anfitrién esté en disposicién del mismo en virtud de un
titulo de propiedad o de un derecho real. Esta calificacion coincide, ademas, con la postura
adoptada por la Direcciéon General de Tributos (en adelante, DGT), quien mediante
numerosas consultas, ha expresado que si el alquiler de los apartamentos se limita a la mera
puesta a disposicion de los mismos de forma temporal, sin complementarse con la prestacion
de servicios propios de la industria hotelera, y siempre que no concurran las circunstancias
previstas en el apartado 2 del articulo 27 de la LIRPF, las rentas derivadas del arrendamiento

tendran la calificacion de rendimientos de capital inmobiliario *.

En consecuencia, el marco juridico aplicable a las rentas calificadas como
rendimientos de capital inmobiliario vendra delimitado por las disposiciones de los articulos
22 a 24 de la LIRPF y 13 a 16 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 (en adelante,
RIRPF), debiendo integrarse asi mismo en la Base Imponible General del sujeto pasivo, a

tenor de lo establecido en los articulos 45 y 46 de la LIRPF.

El articulo 23 de la LIRPF hace referencia a los gastos deducibles y a las reducciones.
De esta forma, en cuanto a las deducciones, el anfitrién o arrendador podra deducir los gastos
establecidos en el articulo 23, apartado 1 de la LIRPF y en los articulos 13 y 14 del RIRPF,

los cuales son:
- En primer lugar, los intereses de los capitales ajenos invertidos en la adquisiciéon o
mejora del bien, derecho o facultad de uso y disfrute del que procedan los

rendimientos y, demas gastos de financiacion.

- Y, en segundo lugar, los gastos de reparacion y conservacion del inmueble (ejemplo,

37 DGT, Consulta vinculante de 13 de junio de 2016, V 2588 - 16.
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el pintado, revoco o arreglo de instalaciones, o la sustitucion de ciertos elementos

como la calefaccion, el ascensor, las puertas de seguridad...).

No obstante, en relacién con esto ultimo, deben tenerse en cuenta las limitaciones
que pueden presentarse sobre la posible deduccion. Es el caso del limite previsto por el
articulo 13 RIRPF para los intereses de los capitales ajenos invertidos en la adquisicién o
mejora del bien, y demds gastos de financiacidén, asi como gastos de reparacion y

conservacion del inmueble.

Por lo que respecta a las reducciones aplicables, dado el caracter turfstico del
alojamiento, no sera aplicable la reduccién del 60% de los ingresos obtenidos contemplada
por el articulo 23, apartado 2 de la LIRPF | ya que esta reduccién tnicamente resulta
aplicable cuando el inmueble arrendado tiene la consideraciéon de vivienda habitual,
condiciéon que no puede predicarse de todos los alojamientos turisticos acordados a través
de plataformas online, pues en el momento en que la vivienda es arrendada ésta pierde su

caracter de vivienda habitual.

Para entender esto ultimo mejor, conviene traer a colacion la consulta vinculante de
la DGT de 23 de enero de 2017. En ella, un contribuyente solicitaba la aclaracién de la
posibilidad de practicar la deduccion por inversion de la vivienda habitual en aquellos casos
en los que el inmueble es objeto de alquiler vacacional durante un cierto periodo del afio. En
concreto, el contribuyente pretendia alquilar su vivienda durante uno o dos meses,
coincidiendo con el periodo vacacional, y trasladando su residencia a otra vivienda de su
propiedad. De esta manera, preguntaba a la Administracién el efecto que dicho traslado
podria tener sobre la deduccién por vivienda habitual que venia practicando en su
declaracion del IRPF desde la adquisicion de la vivienda. Frente a la consulta, la DGT
respondié al contribuyente negando la posibilidad de aplicar dicho deduccién, pues a su
juicio “todo inmueble que haya adquirido la consideracién de vivienda habitual del
contribuyente por cumplir los requisitos reglamentarios, la mantendra en tanto continue
constituyendo su residencia habitual a titulo de propietario, perdiendo tal condicion desde el
momento en que deje de concurrir cualquiera de los dos requisitos, residencia habitual y

pleno dominio, respecto del mismo”.

38 Véase el articulo 23.3 LIRPE: “en los supuestos de arrendamiento de bienes inmuebles destinados a vivienda,
el rendimiento neto positivo caleulado con arreglo a lo dispuesto en el apartado anterior, se reducird en un 60 por
ciento. Esta reduccion sélo resultara aplicable respecto de los rendimientos declarados por el contribuyente”.
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Por el contratio, cabe sefialar que, no existe ningun impedimento para que si resulte
de aplicacion la reduccion del 30%, prevista en el articulo 23, apartado 3 de la LIRPF ' y en
el articulo 15, letra b) del RIRPF, por los rendimientos del capital inmobiliario obtenidos de
forma notoriamente irregular en el tiempo, derivados de las posibles indemnizaciones por

dafos o desperfectos causados al inmueble.

Por dltimo, debemos tener en cuenta que el arrendamiento de la vivienda puede
producirse de forma parcial, unicamente respecto de una o varias habitaciones, lo cual tendra
lugar, generalmente, cuando el bien inmueble objeto de arrendamiento constituya la vivienda
habitual del arrendador. Pues bien, en estos casos, pueden surgir una serie de consecuencias

que, desde el punto de vista fiscal, conviene tener en cuenta.

En primer lugar, la deducciéon de todos los gastos seflalados anteriormente
unicamente podra practicarse en proporciéon a la parte del inmueble destinada al
arrendamiento y en funcién del periodo en el que haya existido arrendamiento sobre el bien
inmueble. No obstante, cabe sefalar que, ciertos gastos incurridos en periodos en los que el
inmueble no se encuentra arrendado y que tienen correlacion con la futura obtencién de
ingresos derivados del arrendamiento del bien (ejemplo, gastos de conservacion), si que
podran ser igualmente deducidos. Asimismo, la DGT ha admitido la posibilidad de aplicar la
reduccién por inversion en vivienda habitual, pero de manera proporcional .

Y, en segundo lugar, en aquellos periodos en que el bien inmueble no se encuentre
ocupado se generara una imputacion de rentas comprendida en el articulo 85, apartado 1
LIRPF *. Esto es asi, porque durante los periodos en los que el bien inmueble se encuentra
vacio desaparece una de las excepciones que impiden la imputacién, como es la generacion
de rendimientos del capital por parte de dicho inmueble. Ademas, el articulo 85, apartado 2
LIRPF establece que el titular del inmueble debera proceder a la imputacién de rentas
prevista por el articulo 85, apartado 1 de la LIRPF, al no generar el bien, durante dicho

periodo, rendimientos del capital inmobiliario. Por lo tanto, el titular de la vivienda debera

3 Véase el articulo 23.3 LIRPE: “Vos rendimientos netos con un periodo de generacion superior a dos arios, asi
como los que se califiquen reglamentariamente como obtenidos de forma notoriamente irregular en el tienpo, se
reducirdan en un 30 por ciento cuando, en ambos casos, se imputen en un iinico periodo inpositivo”.

40 DGT, Consulta Vinculante de 3 de diciembre de 2015, V3860-15.

41 Véase el articulo 85.1 LIRPFE: “en e/ supuesto de los bienes inmuebles urbanos, (...), tendrd la consideracion de
renta imputada la cantidad que resulte de aplicar el 2 por ciento al valor catastral, determindndose proporcionalmente
al niimero de dias que corresponda en cada periodo impositivo™.
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imputar las rentas de acuerdo con las reglas contenidas en el articulo 85 de la LIRPF, en
proporcion a los dias del afio en los que dicho bien inmueble no ha sido objeto de

arrendamiento y no ha generado rendimientos de capital inmobiliatio.

b) Rendimientos del capital mobiliario.

La segunda categoria en que pueden encajar las rentas obtenidas por el arrendador es
en la de rendimientos de capital mobiliario. Si bien, esta calificacién tnicamente sera posible
cuando el rendimiento provenga de un subarriendo, es decir, cuando el sujeto arrendador sea
a su vez arrendatario en un contrato de vivienda habitual. Este supuesto, es quizas, el que
mejor se acomode a lo que se entiende por alojamiento colaborativo. Asi, la principal
diferencia con el supuesto anterior es, que, en este caso, el particular que ofrece el alojamiento
dispone del bien en virtud de un contrato de alquiler, y no es titular de la vivienda, lo cual

tendra evidentemente consecuencias desde el punto de vista tributario.

El articulo 25, apartado 4, letra ¢) de la LIRPF establece que tendran la consideracion
de rendimientos del capital mobiliatio “/os procedentes del arrendamiento de bienes nuebles, negocios
0 minas, asi como los procedentes del subarrendamiento percibidos por el arrendador, que no constituyan

actividades econdmicas”.

En consecuencia, el marco juridico aplicable a las rentas calificadas como
rendimientos de capital mobiliario vendra delimitado por las disposiciones establecidas en
los articulos 25 y 26 de la LIRPF y 20 y 21 del RIRPF, debiendo integrarse también en la
Base Imponible General del sujeto pasivo, a tenor de lo establecido en los articulos 45 y 46

de la LIRPF.

En cuanto a las deducciones, el articulo 26, apartado 1, letra b) de la LIRPF establece
que “cuando se trate de rendimientos derivados de la prestacion de asistencia técnica, del arrendamiento de
bienes mmuebles, negocios o minas o de subarriendos, se deduciran de los rendimientos integros los gastos
necesarios para su obtencion y, en su caso, el importe del deterioro sufrido por los bienes o derechos que los
ingresos procedan”. Si bien, esta prevision viene detallada en mayor medida en el articulo 20
RIRPF, el cual establece la posibilidad de considerar gastos deducibles de los rendimientos
de capital inmobiliario los previstos en los articulos 13 y 14 del RIRPF. Es decir, el
Reglamento permite practicar a los rendimientos del capital mobiliario las deducciones

previstas para los rendimientos del capital inmobiliario. Si bien, a diferencia de los
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rendimientos de capital inmobiliario y, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 20 de la
LIRPF 7 fine, no resultara de aplicacion el limite previsto en el articulo 23, apartado 1, letra

a) de la LIRPF para gastos de reparacion y conservacion o gastos de financiacion.

Ademas, ha de precisarse que, de igual modo que en el caso anterior, en la mayoria
de las ocasiones la deduccién de gastos no podra realizarse en su totalidad, sino que
simplemente podra practicarse en proporcion a la porcion del bien inmueble destinada al
arrendamiento, asi como en proporcion al periodo del tiempo en que la vivienda, o parte de

esta, haya sido subarrendada.

Por lo que respecta a las reducciones, unicamente procedera la reduccion
contemplada en el articulo 26, apartado 2 de la LIRPF, reduccién del 30% para aquellos
rendimientos que hayan sido obtenidos de forma notoriamente irregular en el tiempo, entre

los cuales se encontraran los percibidos como indemnizacién por dafios o desperfectos.

Finalmente, en aquellos periodos en que no exista subarrendamiento cabe destacar
que tampoco procedera imputacion de renta establecida en el articulo 85, apartado 1 de la
LIRPF al subarrendador, por no tener éste la condicion de titular del inmueble que exige el
articulo 85, apartado 2 de la LIRPF. Asimismo, tampoco procedera la imputacién de renta

alguna al titular del inmueble.

) Rendimientos de actividades economicas.
Por dltimo, la tercera categoria en que pueden encajar las rentas obtenidas por el
arrendador es en la de rendimientos de actividades econémicas. El articulo 27 de la LIRPF

define los rendimientos de actividades econémicas de la siguiente forma:

“1. Se considerardn rendimientos integros de actividades econdmicas aquellos que, procediendo del
trabajo personal y del capital conjuntamente, o de uno solo de estos factores, supongan por parte del
contribuyente la ordenacion por cuenta propia de 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.
2. A efectos de lo dispuesto en el apartado anterior, se entenderd que el arrendamiento de inmuebles

se realiza como actividad econdmica, tinicamente cuando para la ordenacion de esta se utilice, una persona

empleada con contrato laboral y a jornada completa’.
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Si bien, cabe subrayar que, aunque no se diera ninguna de las circunstancias
establecidas en el apartado 2 del articulo 27 de la LIRPF (contratacion a jornada completa),
si el arrendador presta, junto con el arrendamiento, otros servicios complementarios propios
de la industria hotelera, estarfamos también ante rendimientos de actividades econdmicas.
Asi, la circunstancia de la prestacion de servicios complementarios ha sido calificada por la
DGT en numerosas consultas vinculantes como el elemento fundamental a la hora de
diferenciar la calificacion de la renta obtenida en el arrendamiento entre rendimientos de

actividades econdmicas y rendimientos del capital inmobiliatio.

Pero ¢qué ha de entenderse por servicios complementarios propios de la industria
hotelera? Segun el articulo 20, apartado 1, nimero 23, letra b) de la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido, se incluirian los servicios de restaurante,
limpieza, lavado de ropa u otros analogos. Ahora bien, de acuerdo con la DGT no se
consideraran servicios complementarios propios de la industria hotelera: los servicios de
limpieza y servicios de cambios de ropa de la vivienda prestado a la entrada y a la salida del
periodo contratado por cada arrendatario; los servicios de limpieza de las zonas comunes del
edificio (portal, escaleras y ascensores), asi como de la urbanizacion en que esté situado
(zonas verdes, puertas de acceso, aceras y calles) y los servicios de asistencia técnica y
mantenimiento para eventuales reparaciones de fontaneria, electricidad, cristalerfa, persianas,

cerrajerfa y electrodomésticos *.

Dicho esto, el marco juridico aplicable sera el previsto en los articulos 27 a 32 de la

LIRPF.

De acuerdo con el articulo 29, apartado 1, letra a) de la LIRPF, la calificacion de la
renta obtenida como rendimiento de actividades econémicas tendra como consecuencia, en
primer lugar, la afectacién del bien inmueble sobre el que se constituye el arrendamiento a la
actividad econémica del arrendador. Si bien, en el caso de que el alquiler se produzca respecto
de segundas viviendas u otros inmuebles que no sean la vivienda habitual, dicha afectacion
se realizara de manera total, excluyéndose, por tanto, la imputacion de rentas prevista en el
articulo 85, apartado 1 de la LIRPF. Y en los casos en los que los anfitriones alquilen de

forma parcial su vivienda habitual (solo una o varias habitaciones), unicamente procedera la

42 DGT, Consulta vinculante de 12 de noviembre de 2013, V 3319 - 13.
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afectacion parcial de la misma, tal y como se desprende de los articulos 29, apartado 2 de la

LIRPF y 22, apartado 2, nimero 3 del RIRPF.

En cuanto a las normas para la determinacion del rendimiento neto, el articulo 30 de
la LIRPF establece que ésta se efectuara, con caracter general, por el método de la estimacion

directa, admitiendo dos modalidades, la normal y la simplificada.

Por lo que respecta a los gastos deducibles, en principio, aquellos sujetos que afecten
su actividad econémica al inmueble objeto de arrendamiento podran deducir en su
declaracion del IRPF todos los gastos derivados de la titularidad y utilizacién del inmueble,
si bien, habra que estar a las especialidades y a las excepciones establecidas en el articulo 30,
apartado 2 de la LIRPF. Ademas, cabe subrayar que, la afectacion del bien inmueble activara

la posibilidad de deducirse las cantidades derivadas de la amortizacion del bien inmueble.

Por otro lado, en aquellos casos en los que la afectacion se realice solo de forma
parcial (una o varias habitaciones), de acuerdo con el articulo 22, apartado 3 del RIRPF, la
deduccion solo podra realizarse en proporcion a la parte del inmueble afectada y no en su
totalidad. Esto ha sido aceptado, como ya hemos dicho, unanimemente respecto de los
gastos de titularidad de inmueble, pero en relacién con la deduccién de los gastos derivados
de los suministros (agua, gas, luz...), se han generado mayores problemas. Asi, el Tribunal
Econémico Administrativo Central, en su resolucién de 10 de septiembre de 2015, aval6 la
posibilidad de deducir también estos gastos, si bien condicionada a la capacidad de
contribuyente de probar que los mismos tienen una correlacion directa con los ingresos

generados .

Finalmente, a juicio de algunos autores como ZAPATERO GASCO *, esta situaciéon
merece una doble critica. Por un lado, se considera que el hecho de que el anfitrién se ofrezca
a lavar la ropa, cambiar la ropa de cama o limpiar la habitacién ocupada por los huéspedes
durante su estancia no deberia conllevar la consideracion de servicios propios de la industria

hotelera, en la medida en que el anfitriéon podra llevar a cabo las mismas como simples tareas

4 ZAPATERO GASCO, Alejandro. “La economia colaborativa en el sector del alojamiento
vacacional: su encaje en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas”. Tributos asistematicos del
ordenamiento vigente. Tirant lo Blanch, 2018. pag. 562.

4 ZAPATERO GASCO, Alejandro. “La tributacion en el IRPF de los rendimientos percibidos a
través de la plataforma AIRBNB: aspectos controvertidos”. Fiscalidad de la economia colaborativa: especial
mencion a los sectores de alojamiento y transporte. Instituto de Estudios Fiscales, 2017, pags. 93 y 94.
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domesticas habituales. Y, en segundo lugar, se critica que la calificacién de las rentas como
rendimientos de actividades econémicas puede generar para el anfitrion unos costes de
cumplimiento fiscal demasiados altos en comparaciéon con la actividad realizada

(presentacion de declaraciones, alta de auténomos...).

Por otro lado, en el apartado 3.1 se ha hecho referencia a la posibilidad de que el
anfitrién no obtenga ninguna contraprestacion por los servicios prestados. Es evidente que
en estos supuestos donde simplemente existe un intercambio no se requerird de ningun
proceso productivo que conlleve una calificacién como rendimiento de actividad econdmica,
ya que no existe ningun tipo de intervencion en la produccion o en la distribucién de bienes
o servicios. Sin embargo, esto no significa que no sea posible obtener una utilidad como
contraprestacion a la cesion de derechos de uso, que sea susceptible de generar rentas de

cualquier otro tipo.

Desde el punto de vista de la LIRPF, podtia pensarse que quien cede temporalmente
el disfrute de un inmueble propio a cambio del disfrute de otro inmueble ajeno no
experimenta ningin tipo de incremento en su riqueza que deba comportar un gravamen.
Pero, dificilmente puede aceptarse esta premisa en la medida en que, efectivamente, existe
una clara conexién entre las dos cesiones. De esta forma, unicamente podria negarse la
generacion de renta sujeta al IRPF si se considera que los usos intercambiados tienen idéntico
valor para las partes, lo cual no es del todo cierto en la realidad, ya que lo mas comun es que

el valor sea distinto para cada una de las partes.

El articulo 85 de la LIRPF excluye la imputacién de renta inmobiliaria a las viviendas
habituales, a los inmuebles en construccion, a los inmuebles susceptibles de uso y cuando se
trate de inmuebles afectos a actividades econémicas o que generen rendimientos de capital.
Asi, esta exclusion nos lleva a dos alternativas: bien considerar que se genera un rendimiento
de capital inmobiliario o bien considerar que se genera una ganancia o perdida patrimonial.
Si bien, en relacion con esta ultima alternativa, cabe destacar que el propio tenor literal del
articulo 85 de la LIRPF no excluye la imputacién de renta inmobiliaria por el periodo de
cesion, lo que permite vislumbrar la inviabilidad de esta segunda alternativa, pues ella

supondria un doble gravamen.

Pues bien, lo que puede concluirse es que en estos supuestos de mero intercambio lo
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que se obtiene es un rendimiento de capital inmobiliario, pero en especie. El articulo 42,
apartado 1 de la LIRPF define las rentas en especie como ‘“la utilizacion, consumo u obtencion,
para fines particulares, de bienes, derechos o servicios de forma gratuita o por precio inferior al normal de

mercado, atin cuando no supongan un gasto real para quien las conceda”.

En cuanto a las plataformas colaborativas, en el caso de que la titularidad no recaiga
sobre una persona juridica o ente sin personalidad, sino sobre una persona fisica, esta
tributara por el IRPF, conforme a la enumeracion de contribuyentes establecida en el articulo
8 de la LIRPF *. No obstante, al tratarse de supuestos poco comunes, su tributacion serd

similar a la de los anfitriones o prestadores de setrvicios.

3.2.3 Impuesto sobre la Renta de No Residentes.

Por lo que respecta a los anfitriones o prestadores de servicios, en aquellos casos en
que éstos no sean residentes en el territorio espafiol, los rendimientos obtenidos por el
alquiler de la vivienda de uso turistico quedaran sujetos a tributacién por el IRNR, ya que,
de acuerdo con todos los Convenios suscritos por el Estado espafiol para evitar la doble
imposicion, las rentas inmobiliarias han de someterse siempre a imposicion en el Estado de

la fuente.

Como ya se ha apuntado, el articulo 1 del TRLIRNR establece que dicho tributo
gravard la renta obtenida en territorio espafiol por las personas fisicas y entidades no
residentes en éste. De manera que, la sujecion al IRNR se determina en sentido negativo, y
s6lo si una persona no es considerada sujeto pasivo del IRPF o del IS, podra quedar sujeto

al IRNR, siendo de aplicacion la normativa del presente tributo.

Pues bien, en este sentido, el articulo 13, apartado 1, letra g) del TRLIRNR establece
que ‘“Se consideraran rentas obtenidas en territorio espanol, los rendimientos derivados, directa o
indirectamente, de bienes inmmuebles situados en territorio espariol o de derechos relativos a éstos”. Y el
articulo 13, apartado 1, letra h) de la LIRNR establece que “fambién se considerarin rentas
obtenidas en territorio espaniol, las rentas imputadas a los contribuyentes personas fisicas titulares de bienes

inmuebles situados en territorio espaiiol no afectos a actividades econdmicas”. De manera que, por lo que

45 Véase el articulo 8. 1 LIRPF : “son contribuyentes por este impuesto: a) las personas fisicas que tengan sn
residencia habitual en territorio espanioly b) las personas fisicas que tuviesen su residencia habitual en el extranjero por
alguna de las circunstancias previstas en el articulo 10 de esta Ley”.
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respecta a la calificacion de las rentas obtenidas, seran trasladables aqui las mismas
consideraciones que las realizadas en el apartado anterior con relaciéon al IRPF, en cuanto a
la calificacién como rendimientos de capital inmobiliario o rendimientos de actividades

economicas.

a) Rendimiento del capital inmobiliario.

En este supuesto, el alquiler se limita a la mera puesta disposicion de la vivienda, sin
que se preste ningin otro servicio complementario propio de la industria hotelera. As el
rendimiento que debera declararse es el importe integro que recibe el arrendatatio, sin la
posibilidad de reducir ningan gasto. No obstante, cuando se trate de residentes en un Estado
de fuera de la Unién Europea, la base imponible estara constituida por el importe integro
determinado conforme a las reglas del IRPF (articulo 24, apartado 1 LIRNR). En cambio,
cuando se trate de residentes en Estados miembros de la Uniéon Europea, la cuantificacion
incorporara reglas especiales en base y en cuota, a efectos de evitar posibles vulneraciones

del principio comunitario de no discriminacion (articulo 24, apartado 6 LIRNR).

b) Rendimiento de actividad economica obtenido por medio de establecimiento permanente.
Existe actividad econémica realizada a través de establecimiento permanente cuando

se cumple, al menos, alguna de las siguientes condiciones:

Que se disponga en Espafa de, al menos, una persona empleada con contrato laboral

y a jornada completa para la ordenacion de la actividad.

- Si el alquiler de la vivienda de uso turistico se complementase con la prestacién de
servicios propios de la industria hotelera tales como restaurante, limpieza, lavado de

ropa y otros analogos.

En cuanto a las deducciones y bonificaciones, los establecimientos permanentes
podran aplicar a su cuota integra, las mismas deducciones y bonificaciones que los

contribuyentes por el IS.
Por ultimo, en cuanto a las retenciones e ingresos a cuenta, los establecimientos

permanentes estaran sometidos al mismo régimen de retenciones que las entidades sujetas al

IS por las rentas que perciban.
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Respecto a los clientes finales o huéspedes, debemos remitirnos a lo establecido para
el IS, ya que el articulo 18, apartado 1 de la LIRNR establece que “la base imponible del
establecimiento permanente se determinard con arreglo a las disposiciones del régimen general del Impuesto
sobre Sociedades”. De manera que, cuando los huéspedes tengan la consideracion de
contribuyentes segun el IRNR, podran deducirse los gastos soportados por la prestacion de

los servicios, cuando éstos se relacionen con su actividad empresarial.

Por dltimo, respecto de las plataformas colaborativas, cuando aquellas no tengan su
residencia fiscal en Espafia sino en un pals extranjero, las rentas obtenidas en territorio

espafol estaran sujetas a gravamen por el IRNR.

Asi, dentro de la tributacién por el IRNR de las plataformas colaborativas, conviene
diferenciar también entre las rentas obtenidas por no residentes a través establecimientos
permanentes situados en nuestro pafs y las rentas obtenidas por no residentes sin
establecimiento permanente. Pues, en el primer caso, los no residentes tributaran de forma
simular a como si las rentas hubieran sido obtenidas por entidades residentes en nuestro pais,

mientras que, en el segundo caso, no existira ese paralelismo con el IS.

Si bien, conviene matizar que, en la medida en que existan convenios firmados por
Espafia para evitar la doble imposicion, habra que estar de forma prioritaria a los que
establezcan dichos convenios, los cuales suelen disponer como criterio que las rentas
empresariales obtenidas sin mediacién de establecimiento permanente tributen sélo en el
pais de residencia del receptor y no se consideren realizadas. Esto se traduce en que las rentas
obtenidas por las plataformas colaborativas no residentes en Espafa sin establecimiento no
tributaran en nuestro pafs, sino en los paises donde tales plataformas tienen su residencia

fiscal.

Por ejemplo, tomando en consideracién el caso de la plataforma Airbnb (por ser ésta
la mas conocida y la que mayores debates ha ocasionado), la empresa se encuentra
dimensionada a través de distintas sociedades filiales que desarrollan diversos servicios. El
proveedor del sitio web es la filial Airbnb Ireland UC, pero del cobro de las tarifas totales a
cada uno de los huéspedes en el momento de la reserva o tras la confirmacion de la misma,
se ocupara Airbnb Payments UK Ltd, con sede en Reino Unido. En Espafa, en concreto, la

empresa actua Airbnb Marketing Services, SL, con sede en Barcelona y dedicada a servicios
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de publicidad y marketing. Asi, para determinar la tributacioén de las rentas, en el caso de que
el pagador sea espafiol, deberd acudirse al Convenio para evitar la doble imposicién firmado
entre Espafia e Irlanda®, el cual establece en su articulo 7 que los beneficios de una empresa
se someteran a tributacioén en el Estado de residencia, salvo que se actie, en el otro Estado,
a través de un establecimiento permanente. Por lo tanto, se aplica la regla normal de la
tributacion en el pafs de residencia de la sociedad, con la excepcidon de que la actividad

empresarial se lleve a cabo a través de un establecimiento permanente de la casa central *'.

Con lo cual, las comisiones pagadas por los usuarios de la plataforma tributaran en
Reino Unido, mientras que en Espafia la sociedad residente solo tributara por los beneficios
derivados de su actividad promocional, los cuales estaran sujetos a gravamen por el IS, en

los términos expresados en el apartado relativo al IS.

3.2.4 Impuesto sobre Actividades Economicas.

El inicio de cualquier actividad empresarial ya sea tanto por personas fisicas como
por personas juridicas, exige que éstas pasen a convertirse en sujetos pasivos del IAE. En
este sentido, el articulo 78 del TRLRHL define el hecho imponible del IAE como aquel que
“estd constituido por 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”. Y
el articulo 79 TRLRHL establece que “se considera gue una actividad se ¢jerce con cardcter empresarial,
profesional o artistico, cuando suponga la ordenacion por cuenta propia de medios de produccion y de recursos

humanos o de uno o anbos, con la finalidad de intervenir en la produccion o distribucion de bienes o servicios”.

No obstante, la regla 2* del Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre,
por el que se aprueban las tarifas y la instruccion del Impuesto sobre Actividades
Econémicas, dispone que “e/ mero ¢ercicio de cualquier actividad econdmica especificada en las tarifas,
asi como el mero ejercicio de cualquier otra actividad de cardcter empresarial, profesional o artistico no
especificada en aquéllas, dard Iugar a la obligacion de presentar la correspondiente declaracion de alta y de

contribuir por este impuesto, salvo que se disponga otra cosa”. Y la regla 4* apartado 1 establece que

4 Instrumento de Ratificacion del Convenio entre el Reino de Espafia e Irlanda para evitar la doble
imposicién y prevenir la evasion fiscal en materia de impuestos sobre la renta y las ganancias de capital
y su Protocolo anejo, hecho en Madrid el 10 de febrero de 1994.

4 MULEIRO PARADA, L.M y ANEIROS PEREIRA, J. (2019). “La tributacién de las rentas
procedentes del arrendamiento de viviendas a través de plataformas virtuales”. Revista de Contabilidad
'y Tributacion. CEF, 430, pags. 63 y 64.
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“eon cardicter general, el pago de la cuota correspondiente a una actividad ficula, exclusivamente, para el

gjercicio de esa actividad, salvo que la ley reguladora del inmpuesto disponga otra cosa”.

Asi, en cuanto a la tributaciéon de los prestadores o anfitriones por este impuesto,

deben analizarse diferentes posibilidades.

En primer lugar, cabe examinar la posibilidad de que una persona o entidad ceda, a
cambio de un precio, una vivienda para el uso turistico, pero prestando servicios
complementarios propios de la industria hotelera. En este caso, en las Tarifas del IAE se
clasificara en la Agrupaciéon 68 de la seccién primera y, en concreto, en el grupo 685
“Alojamientos turisticos extrahoteleros”. Por el contrario, en el caso de que una persona o
entidad ceda, a cambio de un precio, una vivienda para el uso turistico, pero sin prestar
ningun setrvicio propio de la industria hotelera, las Tarifas del IAE se encuadraran en el
Epigrafe 861.1 “Alquiler de viviendas” de la Seccion Primera, debiendo el titular de la
actividad darse de alta y tributar por el mismo. No obstante, la Nota 2* de dicho epigrafe
establece que “Vos sujetos pasivos cuyas cuotas por esta actividad sean inferiores a 601,01 euros tributardn
por cuota cero”, en cuyo caso, de acuerdo con lo dispuesto en la Regla 15% los sujetos pasivos
no deberan satisfacer ninguna cuota por el impuesto, ni estaran obligados a formular

declaracion alguna.

Si bien, cabe subrayar que, sin embargo, existen numerosas exenciones a este
impuesto, las cuales pueden afectar a aquellas personas que se dediquen a alquilar viviendas
de uso turistico. Por ejemplo, el articulo 82, apartado 1, letras b) y ¢) del TRLRHL establece
que estan exentos del IAE, en primer lugar, “los sujetos pasivos que inicien el ejercicio de su actividad
en territorio espanol, durante los dos primeros periodos impositivos de este impuesto en que se desarrolle
aquella”y, en segundo lugar, “las personas fisicas. Los sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades, las
sociedades civiles y las entidades del articulo 35.4 de la ey 58/2003, de 17 de diciembre, General
Tributaria, que tengan un importe neto de la cifra de negocios inferior a 1.000.000 de enros. En cuanto a
los contribuyentes por el Impuesto sobre la Renta de no Residentes, la exencion sélo alcanzara a los que operen
en Espania mediante establecimiento permanente, siempre que tengan un importe neto de la cifra de negocios

inferior a 1.000.000 euros”.

Por lo que, la mayor parte de los anfitriones no tendran que hacer frente al pago de

este impuesto, aunque la exencién no excluye las obligaciones de caracter censal que les
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puedan corresponder a aquéllos en virtud de lo dispuesto en el Capitulo I del Titulo II del
Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General de

actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccion tributaria (articulos 2 a 16).

Por lo que respecta a las plataformas colaborativas, conforme al articulo 83
TRLRHL®, las plataformas colaborativas también deberian hacer frente al IAE. Ahora bien,
el articulo 82, apartado 1, letra ¢) del TRLRHL establece que estaran exentos del impuesto
“los sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades, las sociedades civiles y las entidades del articulo 35.4
LGT, que tengan un importe neto de la cifra de negocios inferior a 1.000.000 enros”. De manera que,
aquellas plataformas dedicadas al alojamiento cuya cifra de negocios sea inferior a un millén

de euros no tributaran por el IAE.

3.2.5 Impuesto sobre el Patrimonio.

Dentro de la tributaciéon directa, conviene resaltar que los anfitriones también
deberan de hacer frente al IP. El articulo 1 de la LIP define a este impuesto como aquel “gue
grava el patrimonio neto de las personas fisicas en los términos previstos en la ley”. Y el articulo 3 de la
LIP establece que “constituird el hecho imponible del Impuesto la titularidad por el sujeto pasivo en el

momento del devengo, del patrimonio neto (...)”.

No obstante, el articulo 4, apartado 8, numero 1 de la LIP establece que estaran
exentos de este impuesto: “Vos bienes y derechos de las personas fisicas necesarios para el desarrollo de su
actividad empresarial o profesional, siempre que ésta se ejerza de forma habitual, personal y directa por el
sujeto pasivo y constituya su principal fuente de renta”. Y el articulo 4 apartado 9 de la LIP establece,
asimismo, que también estara exenta del impuesto ‘%z vivienda habitual del contribuyente, segin se
define en el articnlo 68.1.3° de la 1ey 35/2006, de 28 de noviembre, del Inmpuestos obre la renta de las
Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de

no Residentes y sobre el Patrimonio, hasta un importe maximo de 300.000 euros”.

Tampoco hay que olvidar que, en el IP, el articulo 28 de la LIP establece un minimo

exento, al disponer que “en e/ supuesto de obligacion personal, la base inponible se reducird, en concepto

48 Véase el articulo 83 TRLRHL: “son sujetos pasivos de este impuesto las personas fisicas o juridicas
y las entidades a que se refiere el articulo 35.4 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General
Tributaria siempre que realicen en territorio nacional cualquiera que las actividades que originan el
hecho imponible”.
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de minimo exento, en el importe que haya sido aprobado por la Comunidad Auténoma. Si la Comunidad
Auntonoma no hubiese regulado el minimo exento a que se refiere el apartado anterior, la base inmponible se
reducird en 700.000 euros”. Con lo cual, la incidencia del impuesto sobre el Patrimonio solo
afectara a aquellos anfitriones que posean un patrimonio global susceptible de gravamen por

exceder los limites exentos establecidos en 1a ley.

3.2.6 Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

El articulo 61 del TRLRHL establece que constituye hecho imponible de este
impuesto la titularidad de una concesion administrativa sobre los propios inmuebles o sobre
los servicios publicos que se hallen afectos, de un derecho real de supetficie, de un derecho
real de usufructo y del derecho de propiedad sobre los bienes inmuebles risticos y urbanos
y sobre los inmuebles de caracteristicas especiales. De manera que, la mera tenencia de un
bien inmueble por parte del anfitrién supone la sujecién al impuesto sobre Bienes Inmuebles,

el cual quedara sometido a las Ordenanzas Fiscales del municipio en que radique aquél.

3.2.7 Impuestos Turisticos.

Por dltimo, dentro de la tributacién directa, conviene hacer referencia a lo que
coloquialmente se conocen como tasas o impuestos turisticos, las cuales han sido establecidas
en Catalufia, por la Ley 5/2012, de 20 de matzo, de la Generalidad de Catalufia, de medidas
fiscales, financieras y administrativas y de creacién del Impuesto sobre las Estancias en
Establecimientos Turistico y en las Islas Baleares, por la Ley 2/2016, de 30 de marzo, del

Impuesto sobre Estancias Turisticas en las Illes Baleares y de medidas del impulso sostenible.

Se trata de impuestos que gravan la singular capacidad econémica de las personas
fisicas puesta de manifiesto con la estancia en viviendas de uso turistico ¥, siendo de
aplicacion en el territorio catalan a través de la popularmente conocido como “asa turistica
catalana”y en el territorio balear a través de la llamada “Ecofasa”, y cuya finalidad fundamental
es evitar la masificacion de territorios que, por su especial naturaleza, pueden verse afectados
por la gran afluencia de turistas. Si bien, dado el caracter innovador del fenémeno del

alojamiento colaborativo, se ha hecho necesario extender este impuesto también a las

plataformas colaborativas que se dedican al alquiler de viviendas para uso turistico.

49 Articulos 100 y 103 apartado 3 de la Ley 5/2012, de 20 de marzo.
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Los motivos que justifican la implantacion de esta imposicion han sido,
principalmente, la masificacién en las zonas receptoras y la manifestacién de capacidad
econémica por parte de los agentes turisticos y del propio turista. De esta forma, la
recaudacion de estas tasas o impuestos turisticos se destina a la proteccion del medio

ambiente y a los fondos destinados al turismo.

Desde el punto de vista de la naturaleza juridica de estas figuras tributarias, cabe
abordar dos cuestiones. En primer lugar, cabe mencionar que lo que generalmente se
denomina fasa turistica, es en realidad un impuesto turistico, no siendo ambos términos
idénticos, pues las tasas, tal y como se desprende del articulo 2, apartado 2, letra a) de la Ley
58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (en adelante, LGT), son aquellos tributos
que se originan como contraprestacion directa a la prestaciéon de un servicio publico por
parte de la Administracion Pablica. Mientras que los impuestos, tal y como se definen por el
articulo 2, apartado 2, letra ¢) de la LGT, son aquellos tributos cuyo cobro no supone una
contraprestacion directa sino una obligacién de recaudacion que se creard en funcion del
consumo, el patrimonio o la renta del contribuyente. Y, en segundo lugar, respecto a la
calificacién como impuesto directo o indirecto, existen grandes dudas para podetlo clasificar
dentro de la tributacién directa, tal y como lo hace la Ley Balear *', ya que lo que se somete
a tributacion en la Tasa turistica es una manifestacion indirecta de riqueza, la cual es la
pernoctacion en establecimientos hoteleros por parte del contribuyente, siendo una de las
manifestaciones gravadas generalmente por los impuestos indirectos y no por los impuestos

directos.

En cuanto a los contribuyentes, seran contribuyentes de estos impuestos todas las
personas mayores de 16 aflos que realicen estancias en los establecimientos turisticos

establecidos por las leyes °'. Si bien, conviene resaltar que también se prevén sustitutos del

52 53

contribuyente y responsables subsidiatios y solidarios Asi, los sustitutos del
contribuyente seran las personas fisicas o juridicas, y también las entidades sin personalidad
juridica a las que se refiere el articulo 35.4 LGT que sean titulares de las empresas que

explotan cualquiera de los establecimientos turisticos o equipamientos a los que se refieren

50 Articulo 2 de la Ley 2/2016, de 30 de marzo.

51 Articulo 104 de la Ley 5/2012, de 20 de marzo y atticulo 6 apartado 1 de la Ley 2/2016, de 30 de
marzo.

52 Articulo 105 de la Ley 5/2012, de 20 de marzo y atticulo 6 apartado 2 la Ley 2/2016, de 30 de
marzo.

53 Articulo 106 de la Ley 5/2012, de 20 de marzo y articulo 7 de la Ley 2/2016, de 30 de marzo.
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las leyes, los cuales estaran obligados a presentar trimestralmente la autoliquidacion del
impuesto y a realizar su ingreso (repercutiendo, en su caso, la cuantia a quienes realicen la
estancia). Y los responsables subsidiarios seran las personas o las entidades que contraten
directamente, como mediadoras, las estancias con los sustitutos de los contribuyentes, a las

cuales correspondera abonar dichas estancias por cuenta o en interés de los contribuyentes.

Por ultimo, con relacién a la cuantia del tributo y al tipo de gravamen, estos
dependeran, en cada territorio, del nimero de estancias, del tipo y de la situacion del
establecimiento **, debiendo devengarse al inicio de cada estancia. No obstante, ademas, se

establecen algunas bonificaciones en la cuota.

3.3 Tributacion indirecta.

La tributacién indirecta puede definirse como aquella que grava el consumo vy las
adquisiciones de bienes y servicios. Asi, desde el punto de vista de la tributacién indirecta, se
analizara, por un lado, el IVA, el cual es definido por el articulo 1 de la Ley 37/1992, de 28
de diciembre, del impuesto sobre el Valor Afiadido (en adelante, LIVA) como aquel “#7buto
de naturaleza indirecta que recae sobre el consumo y grava, (...) las siguientes operaciones: a) las entregas de
bienes y prestaciones de servicios efectuadas por empresarios o profesionales; b) las adquisiciones
intracomunitarias de bienes; ¢) las importaciones de bienes”, y, por otro lado, el ITPAJD, en la
modalidad de ITPO, cuyo objeto es, segin el articulo 7 apartado 1, letra a) del Real Decreto
Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (en
adelante, TRLITPAJD), “gravar las transmisiones onerosas por actos <<inter vivos>> de toda clase de

bienes y derechos que integren el patrimonio de las personas fisicas o juridicas”.

3.3.1 Impuesto sobre el 1 alor Asadido.

La sujecion de la actuacién de los prestadores de servicios o anfitriones al IVA,
vendra determinada por la concurrencia de los requisitos establecidos en el articulo 4 de la
LIVA, el cual establece que “estardn sujetas al impuesto las entregas de bienes y prestaciones de servicios

realizadas en el dmbito espacial del impuesto por empresarios o profesionales a titulo oneroso, con cardcter

5+ Articulo 107 de la Ley 5/2012, de 20 de marzo y articulo 13 Ley 2/2016, de 30 de matzo.

56



habitual u ocasional en el desarrollo de su actividad empresarial o profesional, incluso si se efectiian en favor
de los propios socios, asociados, miembros o participes de las entidades que las realicen”. Ademas, segun
resolucion DGT vy, en relacion con los anfitriones de la plataforma colaborativa Airbnb,
también son considerados como empresarios o profesionales todos aquellos particulares que
arriendan bienes inmuebles con fines turisticos, aun cuando se trate de arrendamientos
realizados por cortos periodos de tiempo, al entender que, en virtud del articulo 5, apartado
2 dela LIVA, son actividades empresariales o profesionales las que impliquen la ordenacion
por cuenta propia de factores de produccion materiales y humanos o de uno de ellos, con la

finalidad de intervenir en la produccién o distribucién de bienes o servicios .

Por otro lado, la Direccién General de Fiscalidad y Unién Aduanera (en adelante,
TAXUD), en su solicitud de informacién al Comité IVA, considera esencial dos requisitos
para poder configurar como sujeto pasivo del IVA a los anfitriones: por un lado, que realice
una actividad econémica y, por otro lado, que actie de forma independiente a la plataforma
colaborativa. En lo relativo a que el particular realice una actividad econémica, la TAXUD
establece dos requisitos para conocer si se considera dicha actividad como tal: por un lado,
remarca que existe actividad econémica cuando el particular se dedique a la explotacion de
bienes tangibles con la finalidad de obtener ingresos con caracter regular, y por otro lado,
sefiala la posibilidad de que los Estados miembros puedan considerar sujetos pasivos incluso
a aquellos individuos que presten o entreguen bienes de forma ocasional. Y en relaciéon con
la independencia del servicio, segin la TAXUD, resultara clave analizar la vinculacion entre
la plataforma y el usuario/prestador de setvicio, asi como las condiciones legales establecidas
para descartar una relacién de dependencia que implique la prestacion del alojamiento al

cliente final por la primera y no por el segundo .

Asi, una vez analizado y acordado que los anfitriones son considerados sujetos
pasivos del IVA, conviene subrayar, no obstante, que, conforme a la doctrina de la DGT,
estan exentos del IVA vy, por tanto, sujetos al ITPO, aquellos arrendamientos turisticos en
los que el arrendador no preste servicios complementarios propios de la industria hotelera.
Lo cual se desprende también del articulo 20, apartado 1, nimero 23° de la LIVA, el cual
establece que estan exentas de este impuesto, entre otras, las siguientes operaciones: ‘Jos

arrendamientos que tengan la consideracion de servicios con arreglo a lo dispuesto en el articulo 11 de esta ley

55 DGT, Consulta Vinculante de 3 de agosto de 2015, V 2448 - 15.
56 ANTON ANTON, Alvaro; BILBAO ESTRADA, Ifaki. “El consumo colaborativo en la era
digital: un nuevo reto para la fiscalidad”. Instituto de Estudios Fiscales, num. 26, 2016, pag. 25.
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9 la constitucion y transmision de derechos reales de goce y disfrute, 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 gestoras de programas priblicos de apoyo a la vivienda o por sociedades acogidas al régimen

especial de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas establecidas en el 157

Por lo tanto, cuando el anfitrién no preste servicios propios de la industria hotelera,
el arrendamiento estara exento del IVA. Mientras que, cuando efectivamente si preste
servicios propios de la industria hotelera, el arrendamiento no estara exento del IVA (articulo
20, apartado 1, numero 23, letra €) de la LIVA *") y debera tributar al tipo reducido del 10
por 100 como un establecimiento hotelero por aplicacién del articulo 91, apartado 1 y

apartado 2, numero 2° de la LIVA.

Respecto a los clientes finales o huéspedes, cuando éstos sean una persona fisica que
ostente la condicion de sujetos pasivos del IVA, éste tendra derecho a una deduccion en el
mismo, siempre que los servicios de alojamiento estén conectados con su actividad
econdmica, tal y como se desprende del articulo 95, apartado 1 y apartado 2, nimero 5 de la
LIVA. el cual establece que los empresarios no podran deducir las cuotas soportadas o
satisfechas por las adquisiciones o importaciones de bienes o servicios que no se afecten,

directa y exclusivamente, a su actividad empresarial o profesional ** .

Por ultimo, en cuanto a plataformas colaborativas, como ya se ha mencionado, segin
el articulo 4, apartado 1 de la LIVA, solo estaran sujetas al impuesto “/as entregas de bienes y las
prestaciones de servicios realizadas en el dmbito espacial del impuesto por empresarios o profesionales a titulo
oneroso, con cardcter habitual u ocasional, en el desarrollo de su actividad empresarial o profesional, incluso
§i se efectrian en favor de los propios socios, asociados, miembros o participes de las entidades que las realicen”.
De esta forma, las plataformas colaborativas unicamente quedaran sujetas a imposicion por
el IVA y, por tanto, se consideraran sujetos pasivos del mismo, cuando se cumplan los

siguientes requisitos:

57 Véase el articulo 20.1.23°. ¢") LIVA: “Ya exencidn no comprendera: ¢’) los arrendamientos de apartamentos o
viviendas amueblados cnando el arrendador se obligne a la prestacion de algnno de los servicios complementarios propios
de la industria hotelera, tales como los de restaunrante, limpieza, lavado de ropa u otros andlogos”.

58 Véase el articulo 95.1 LIVA: “los empresarios o profesionales no podrin deducir las cuotas soportadas o
satisfechas por las adquisiciones o importaciones de bienes o servicios que no se afecten, directa y exclusivamente, sun
actividad empresarial o profesional”; y el articulo 95.2.2° LIVA: “no se entenderdn afectos directa y exclusivamente
a la actividad empresarial o profesional, entre otros: 2° los bienes o servicios que se utilicen simultineamente para
actividades empresariales o profesionales y para necesidades privadas”.
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- Que la plataforma colaborativa preste sus servicios en el ambito espacial del
impuesto.

- Que la plataforma colaborativa tenga la condicion de empresario o profesional.

- Que la plataforma colaborativa no preste los servicios de forma gratuita.

- Y que la prestacion se realice en el desarrollo de su actividad empresarial o

profesional.

Asi, respecto al primer requisito, cabe destacar que, en el ambito del alojamiento, el
servicio prestado generalmente por las plataformas colaborativas serd el de intermediacién
entre los anfitriones y los huéspedes, aunque como ya se apunto, también existiran casos en
los que las plataformas realicen un servicio adicional al de la intermediacién, estrechamente
relacionado con el servicio final prestado. Pues bien, en uno y otro caso, la intermediacion
se considerara a efectos del IVA como prestacion de servicios (articulo 11, apartado 2,

nimero 15 LIVA ).

Por otro lado, dentro de este primer requisito, en relaciéon al ambito espacial de
aplicacion del impuesto, el articulo 70 de la LIVA establece un listado detallado de las
prestaciones de servicios y entregas de bienes que se entenderan realizadas en el ambito de
aplicacion del impuesto, es decir, en el territorio peninsular espafiol e Islas Baleares, entre los
cuales se encuentran los servicios relacionados con bienes inmuebles que radiquen en el
citado territorio, considerandose particularmente inserto en dicho ambito el arrendamiento
o cesion de uso por cualquier titulo de dichos bienes, incluidas las viviendas amuebladas
[articulo 70, apartado 1, numero 1, letra a) LIVA]. Por lo tanto, los setrvicios ofrecidos por
las plataformas colaborativas dedicadas al alojamiento de viviendas de uso tutisticos se
entenderan realizados en el territorio espafiol sujeto al IVA. Ademis, la DGT en su consulta
vinculante V 2448 - 15, ha considerado que “los destinatarios de los servicios, en la medida en que
explotan un bien inmueble en arrendamiento en territorio de aplicacion del impuesto, se considera que tienen
un establecimiento permanente en dicho territorio. En consecuencia, el servicio de gestion de alguiler prestado

por la plataforma deberd localizarse en territorio de aplicacion del impuesto™.

59 Véase articulo 11.2.15° LIVA: “en particular, se consideraran prestaciones de servicios: las operaciones de
mediacion y las de agencia o comision cuando el agente o comisionista actile en nombre ajeno cuando actiie en nombre
propio. Y medie en una prestacion de servicios se. Entenderd que ha recibido y prestado por si mismo los correspondientes
servicios”.

6 ANTON ANTON, Alvaro; BILBAO ESTRADA, Ifaki. “El consumo colaborativo en la era
digital: un nuevo reto para la fiscalidad”. Ob. cit. pag. 24.
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Respecto al segundo requisito, esto es, que la plataforma colaborativa tenga la
condicién de empresario o profesional, como ya se ha indicado en apartados precedentes, lo
mas habitual es que la plataforma adopte la figura de sociedades mercantiles, las cuales, segin
el articulo 5, apartado 1, letra b) de la LIVA, se reputaran como empresarios o profesionales.
En el supuesto de que los titulares sean de personas fisicas u otro tipo de entidades, habra
que estudiar si se cumplen los requisitos establecidos en el articulo 5 de la LIVA para

podetlos encuadrar como tales empresarios o profesionales.

Por lo que se refiere al tercer requisito, que la plataforma realice la prestacion del
servicio a titulo oneroso, es necesario analizar si el servicio de intermediacion se presta con
caracter gratuito o, si, por el contrario, se cobra una comisiéon o cuota por tal servicio. Asi,
en este sentido, la TAXUD ha considerado como factor clave para considerar a las
plataformas colaborativas como sujetos pasivos del IVA el caracter gratuito de los servicios
prestados. En concreto, en el supuesto de que la plataforma no cobre nada a los usuarios, no
existira obligacion alguna en el ambito del IVA, por no concurrir los requisitos fijados en el
articulo 4 de la LIVA. No obstante, aun cuando las plataformas no cobren comisién, es
frecuente que presten determinados servicios adicionales de publicidad o prestaciones
Premium, 1o que significara que la prestacion del servicio cumple con el requisito de que se

realice a titulo oneroso.

Finalmente, en cuanto al requisito de que la prestacioén del servicio se realice por parte
de la plataforma en el desarrollo de su actividad empresarial o profesional, como ya se ha
indicado en repetidas ocasiones, lo habitual sera que la titularidad de las plataformas
colaborativas corresponda a una sociedad mercantil, de manera que, segun lo establecido en
el articulo 4, apartado 2, letra a) de la LIVA ', las plataformas cuando actien como entidades
intermediadoras en las formalizacion de arrendamientos de viviendas de uso turistico estaran

realizando una actividad empresarial incluida en los supuestos de sujecion al IVA.

Es decir, puede concluirse diciendo que cuando las plataformas s6lo presten servicios
de intermediacion, éste debera considerarse realizado en Espafia y debera repercutirse el
impuesto a los tipos fijados en la normativa espafiola e ingresarse en la Administracion

tributaria, sin perjuicio de las eventuales exenciones previstas en el articulo 135, apartado 1

61 Véase articulo 4.2.a) LIVA: “Se entenderdn realizadas en el desarrollo de una actividad empresarial o profesional:
a) las entregas de bienes y prestaciones de servicios efectuadas por las sociedades mercantiles, cuando tengan la condicion
de empresario o profesional”.
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de la Directiva 2006/112/CE del Consejo, de 28 de noviembre de 2000, relativa al sistema
comun del Impuesto sobre el Valor Afiadido para el caso de que la plataforma preste
servicios financieros relacionados con el cobro. Ademds, la plataforma también quedara
obligada a cumplir con el conjunto de obligaciones establecidas en el articulo 164 de la LIVA,
destacando entre ellas, la solicitud del Numero de Identificacion Fiscal, la emision de
declaraciones relativas al inicio, modificacién o cese de la actividad de arrendamiento,
llevanza y contabilidad y registros, asi como la prestaciéon de las autoliquidaciones

correspondientes a cada periodo.

3.3.2 Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas y Actos Juridicos Documentados.

El articulo 4, apartado 4 de la LIVA establece que “Yas operaciones sujetas a este impuesto
no estardn sujetas al concepto de “transmisiones patrimoniales onerosas” del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados”. Por lo tanto, en el caso de existir exencion al IVA,

el arrendamiento estara sujeto al ITPAJD, en su modalidad de I'TPO.

Si bien, en este sentido, conviene resaltar que, en este caso, el sujeto pasivo del
impuesto sera el cliente final o huésped y no el prestador del servicio o anfitrion, ya que el
articulo 8, letra a) del TRLITPAJD establece “estard obligado al pago del impuesto a titulo de
contribuyente (...): a) en las transmisiones de bienes y derechos de toda clase: el que los adguiere”. Aunque,
en el supuesto de que el arrendador o anfitrién hubiera percibido el primer plazo de la renta,

serd éste quien resulte responsable tributario (articulo 9, apartado 2 del TRLITPAJD ).

En cuanto a la base imponible, el articulo 10 del TRLIATPAJD establece que estara
constituida “por e/ valor real del bien transmitido o del derecho que se constituya o ceda (...)". Si bien, la
particularidad de este impuesto reside en que, como se trata de un impuesto cedido
totalmente a las Comunidades Auténomas, la cuota tributaria de los arrendamientos se
obtendra aplicando sobre la base liquidable la tarifa que fije cada Comunidad Auténoma vy,

si éstas, no hubiesen aprobado dicha tarifa, debera atenderse a la siguiente escala

Euros

Hasta 30,05 euros 0,09

62 Véase el articulo 9.1.b) TRLITPAJD: “serdn subsidiariamente responsables del pago del impuesto: b) en la
constitucion de arrendamientos, el arrendador, si hubiera percibido el primer plazo de la renta sin exigir al arrendatario
dgual justificacion”.

63 Articulo 12.1 TRLITPAJD.
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De 30,06 a 60,10 0,18

De 60,11 2 120,20 0,39
De 120,21 a 240,40 0,78
De 240,41 2 480,81 1,68
De 480,82 2 961,62 3,37
De 961,63 a 1.923,24 721
De 1.923,25 a 3.846,48 14,42
De 3846,49 a 7.692,95 30,77

De 7.692,96 en adelante, 0,024040 euros por cada 6,01 o fraccion.

Por dltimo, en cuanto a las plataformas colaborativas, cabe resaltar que en virtud del
articulo 8 TRLITPAJD las plataformas no seran sujetos pasivos del ITPAJD, en su
modalidad de ITPO. Por ejemplo, en el caso de la plataforma Airbnb, en ella se establece
que el arrendatario del bien inmueble debera ostentatla condicién de sujeto pasivo del ITPO
cuando el arrendamiento con fines turisticos reuna alguno de los requisitos establecidos en

la LIVA para ser exento en el IVA.

Si bien, en un futuro podria nombrarse sustitutos del contribuyente a las plataformas
que median en los pagos de los alquileres, liberando de esta forma a los arrendatarios. El

motivo de esta sustituciéon podtia encontrarse en la necesidad de facilidades de gestion .

3. 4 Control tributario.

Por ultimo, una vez expuesto el régimen tributario del alojamiento colaborativo,
conviene sefialar que, aunque la Administracion tributaria no parece plantearse la necesidad
de modificar las normas tributarias existentes para abordar la fiscalidad del alojamiento en
viviendas de uso turistico, al considerar las normas vigentes mas que suficientes, s{ que se ha
preocupado por el control del cumplimiento de las obligaciones fiscales que se generan en
este fenémeno. Asi para ello, ha promulgado el establecimiento de una nueva obligacion para
las plataformas digitales que intermedian en el arrendamiento de viviendas de uso turistico

en Espafa a través del Real Decreto 1070/2017 de 28 de diciembre, por el que se modifica

64 LUCAS DURAN, Manuel. “Problematica Juridica de la Economia colaborativa. Especial referencia
a la fiscalidad de las plataformas”. Anuario de la Facultad de Derecho, num. 10, 2017, pags. 131 - 172.
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el Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestién e inspeccion
tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacién de los

tributos.

El preambulo de este Real Decreto justica la reforma del siguiente modo: “cor fines de
prevencion del frande fiscal se establece una obligacion de informacion especifica para la personas o entidades,
en particular, las denominadas <<plataformas colaborativas>>, que intermedien en la cesion del uso de
viviendas con fines turisticos. Quedan excluidos de este concepto el arrendamiento o subarrendamiento de
viviendas, tal y como se definen en la Ley 29/ 1994, de 24 de noviembre, de Arrendamiento Urbanos, y los
alojamientos turisticos regulados por su normativa especifica como establecimientos hoteleros, alojamientos en
el medio rural, albergues y campamentos de turismo, entre otros. Asimismo, queda excluido el derecho de

aprovechamiento por turno de bienes inmmnebles”.

En concreto, este Real Decreto obligaba a las plataformas que intermedian en el
alquiler de viviendas turisticas a proporcionar la Agencia Tributaria, a partir del mes de julio
de 2018, informacién relativa a la identificacién 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 son distintos; y a las referencias catastrales de los inmuebles e, incluso, detalles
sobre la duracion de las estancias, el importe percibido o la naturaleza del intercambio en los
casos en los que no exista contraprestacion econémica, todo ello bajo la premisa de evitar el

fraude fiscal ©.

65 Articulo 54 ter, apartado 4 del Real Decreto 1070/2017, de 28 de diciembre, por el que se modifica
el Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccién tributaria y
de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacién de los tributos.
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IV. CONCLUSIONES

Actualmente, la actividad de arrendamiento de viviendas de uso turistico a través de
plataformas on line se ha convertido en una realidad en continua expansién. En Espafia, uno
de los principales factores que contribuy6 a esta expansion del alojamiento colaborativo fue
la crisis econémica que tuvo lugar entre 2007 y 2008, la cual propicié una disminucion en el
poder adquisitivo de los consumidores, los cuales empezar a anteponer el régimen de alquiler
al régimen de propiedad. Ademas, la aparicion de las tecnologias de Informacién y
Comunicaciéon (o TICs), que permiten abaratar los costes transaccionales y aumentar las
posibilidades de visualizacién y puesta en contacto entre las partes, ha provocado una masiva

creacién de empresas que, de forma on line, ofertan este tipo de alojamientos.

Ahora bien, a pesar de ser éste un fendmeno que se encuentra en creciente expansion
no deja de ser un fenémeno novedoso y de dificil control, no exento de disputas o

contradicciones, las cuales, a nuestro juicio, merecen una valoracion.

Asi, en primer lugar, ha de cuestionarse cual es verdaderamente la naturaleza juridica
del alojamiento colaborativo. En concreto, el problema que se plantea es si el alojamiento
colaborativo puede catalogarse como un arrendamiento de temporada, como un
arrendamiento turistico o como un arrendamiento de cosa. Respecto del primero, si bien es
cierto que no existen problemas de aplicacién en relaciéon con el objeto, el plazo y el
equipamiento, si que existen una serie de notas que aconsejan no asimilar el alojamiento
colaborativo al arrendamiento de temporada, todo ello con el fin de evitar situaciones de
intrusismo y competencia desleal; el problema es que dichas notas no aparecen establecidas
ni en la LAU, ni en las normas autonémicas. Por lo que, puede decirse que, mas que con el
arrendamiento de temporada, el alojamiento colaborativo comparte claras similitudes con el
arrendamiento turistico, debiendo estarse eso si en cada caso a la normativa sectorial, ya que,
solo en defecto de dicha normativa, podra considerarse a este tipo de alojamiento como
arrendamiento de temporada. Ademas, respecto al arrendamiento de cosa debe destacarse
que éste se encontrara reservado para aquellos casos en los que el alojamiento se circunscriba

a unidades habitacionales.

En segundo lugar, partiendo del estudio realizado acerca de los sujetos que

intervienen en el alojamiento colaborativo (anfitriones, huéspedes y plataformas
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colaborativas), se plantean dos cuestiones: por un lado, si los propietarios de las viviendas
han de merecer la calificacién de particulares o, si, por el contrario, han de ser calificados
como empresarios; y, por otro lado, si las plataformas actdan solo como meros
intermediarios o, si, por el contratio, prestan algin servicio relacionado directamente con el

alojamiento.

En relaciéon con la primera cuestiéon, podemos llegar a la conclusién de que los
propietarios o anfitriones mereceran la calificacién de particulares cuando ofrezcan el
alojamiento de forma esporadica y la contraprestacion econémica obtenida se destine en
exclusiva a hacer frente a los gastos ocasionados por la vivienda (luz, agua...), mereciendo,
por el contrario, la calificacién de empresarios aquellos anfitriones que tengan una o varias
viviendas que, de forma habitual, destinen al alojamiento y a cambio de las cuales obtengan
una contraprestacion. Y respecto de la segunda, ha de concluirse que existen ciertos factores
que permitiran conocer si la plataforma presta o no un servicio subyacente, los cuales pueden
resumirse en los siguientes: si la plataforma establece el precio que debe pagar el usuario; si
determina los términos o condiciones esenciales para la prestacion del servicio; si es
propietaria de los activos de los que se sirve el usuario, o si asume los gastos o riesgos
adicionales de la transaccion.... Por ello, serfa aconsejable que, tanto los anfitriones como

las plataformas ofreciesen informacion acerca de cudl es su condicion.

Por ultimo, se discute si este nuevo modelo de negocio tiene encuadre o no en
nuestro ordenamiento juridico. La Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion
y fomento del mercado del alquiler de viviendas excluyé del ambito de aplicacion de la LAU
la cesién temporal del uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada, en
condiciones de uso inmediato, comercializada y promocionada en canales de oferta turistica
y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado
de la normativa sectorial. De manera que, el legislador renuncié a la regulacion del
alojamiento colaborativo, dejandola en manos de las Comunidades Auténomas, las cuales
han ido elaborando toda una serie de Decretos para regular las viviendas de uso turistico.
Pues bien, partiendo de la definicién que los decretos autonémicos espafioles ofrecen de las
viviendas de uso tutistico (“aquellos inmuebles que, de forma habitnal, amneblado y equipado en
condiciones de uso inmediato, es comercializado en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de
comercializacion o promocion, para ser cedido en su totalidad con fines de alojamiento turistico y a cambio de

un precio”) y de las notas caracteristicas que pueden extraerse de la misma (1. 7o pueden ser objeto
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del alojamiento colaborativo las viviendas habituales, ni los establecimientos al priblico; 2. las viviendas han
de comercializarse a través de canales de oferta turistica durante un periodo determinado tiempo; 3. las
viviendas han de cederse en su totalidad, no pudiendo ser, en principio, objeto del alojamiento colaborativo las
habitaciones; y 4. todo ello a cambio de un precio), puede observarse cémo en el ordenamiento
juridico espafiol existe una contradiccién con la esencia inicial del alojamiento colaborativo,
la cual aludia a la permuta temporal, gratuita y entre iguales de la vivienda propia durante
periodos vacacionales. La justificacion de esta contradiccion puede encontrarse en la
necesidad del legislador de regular una realidad que la apariciéon de plataformas virtuales
dedicadas a intermediar en el alquiler de pisos y habitaciones ha convertido en un negocio

habitual y lucrativo, que ya no tiene lugar entre iguales.

Por otro lado, desde el punto de vista juridico - tributario, a luz del objeto de nuestro
trabajo, hemos de plantearnos la necesidad de readaptar las normas vigentes al ambito del
alojamiento colaborativo, con la finalidad de evitar asi que la variedad de operaciones que
encuentran cabida dentro de este nuevo modelo econdémico escapen de tributacion y
provoquen situaciones de competencia desleal con el sector hostelero, el cual esta sometido

a estrictas obligaciones tributarias.

Debido a la complejidad de las situaciones originadas en este ambito hemos
considerado oportuno distinguir las operaciones realizadas por cada uno de los sujetos
intervinientes, para asi analizar el tipo de tributacién a la que quedan sometidos, bien sea
desde el punto de vista de la tributacién directa, bien sea desde el punto de vista de la

tributacion indirecta.

Asi, desde el punto de vista de la imposiciéon directa, es preciso sefalar que el
elemento esencial sobre que el que esta gira es la residencia, ya que, para averiguar si las partes
intervinientes han de tributar por el IS/IRPF o por el IRNR sera necesatio conocer si la
residencia de las mismas se encuentra en Espafia o, por el contrario, en un pafs extranjero.
De esta forma, cuando su residencia se encuentre en Espafia, las partes habran de tributar,
bien por el IS o bien por el IRPF, en funcién de si se trata de personas juridicas o de personas
fisicas. En cambio, por el contrario, cuando sus residencias se encuentren en un territorio

extranjero, deberan tributar por el IRNR.

Tanto los anfitriones como las plataformas colaborativas deberan tributar por el IS
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cuando se conformen como personas juridicas o cualquier otra entidad que se incluya dentro
del elenco de contribuyentes previsto en la LIS (asociaciones, sociedades, entidades o entes
sin personalidad del articulo 35, apartado 4 de la LGT). El articulo 48, apartado 2 de la LIS
contempla un régimen fiscal especial aplicable a aquellas entidades que tengan como
actividad econdémica principal el arrendamiento de viviendas situadas en territorio espafol,
por lo que los anfitriones que se configuren como personas juridicas y lleven a cabo este tipo
de actividad podran acogerse a uno u otro régimen. Ahora bien, conviene sefialar que este
régimen especial no serd aplicable a aquellas plataformas colaborativas que se dediquen al
arrendamiento de viviendas de uso turistico a corto plazo (como es el caso de Airbnb), ya
que este régimen tan solo resulta aplicable respecto arrendamientos de bienes inmuebles a

largo plazo.

Por el contrario, en el caso de que el anfitrién o la titularidad de la plataforma
colaborativa corresponda a una persona fisica, las rentas obtenidas por éstos deberan tributar
por el IRPF. Desde el punto de vista de este tributo, la cuestion fundamental que se plantea
es la calificacion juridica que han de merecer las rentas generadas por los anfitriones, ya que
éstas podran clasificadas bien como rendimientos del capital inmobiliario, bien como
rendimientos del capital mobiliario, o bien como rendimientos de actividades econémicas.
El criterio fundamental para diferenciar entre rendimientos de capital inmobiliario y
rendimientos de actividades econdmicas se encuentra en que, ademas del alojamiento, el
anfitrién pueda ofrecer al huésped la prestacion de otros servicios, como son los propios de
la industria hotelera. De esta forma, cuando el anfitrion ofrezca a los huéspedes unicamente
alojamiento, las rentas generadas por aquél mereceran la consideracion de rendimientos del
capital inmobiliario, reservandose, por contra, la calificacién de rendimientos de actividades
econémicas para aquellas rentas generadas por anfitriones que, ademas de alojamiento,
presten a los huéspedes alguno de los servicios considerados como propios de la industria
hotelera. Y en cuanto a la calificacién como rendimiento de capital mobiliario, ésta solamente
sera factible cuando el rendimiento provenga de un subarriendo, es decir, cuando el

arrendador sea a su vez arrendatario en un contrato de habitual, y no el titular de la vivienda.

Continuando con las posibles situaciones dentro de la imposicion directa, la segunda
de las hipétesis hace referencia a aquellos casos en que los sujetos intervinientes no tengan
su residencia en el territorio espafiol, si no que se encuentren en un pafs extranjero, para lo

cual sera necesario analizar si cuentan o no con establecimiento permanente. Asi, respecto a
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los anfitriones, seran trasladables aqui las mismas consideraciones que las realizadas en el
IRPF con relaciéon a la calificacién como rendimientos del capital inmobiliario o
rendimientos de actividades econémicas mediante establecimiento permanente. Y en cuanto
a las plataformas colaborativas, debera tenerse en cuenta o no la existencia de convenios para
evitar la doble imposicion en el pais de residencia, ya que estos convenios suelen disponer
como criterio que las rentas obtenidas sin mediacién de establecimiento permanente tributen
s6lo en el pais de residencia del receptor, lo cual generard importantes consecuencias
negativas para los paises de destino, al escapar de tributaciéon una importante fuente de

ingresos.

Por otro lado, y siguiendo con las modalidades de tributacién directa, cabe destacar
que tanto los anfitriones como las plataformas colaborativas al desarrollar una actividad
empresarial deberan ser considerados como sujetos pasivos del IAE, ya que el inicio de
cualquier actividad empresarial en territorio espafol determina la sujecioén a este impuesto.
No obstante, a la luz de las exenciones previstas en el TRLRHL, cabe indicar que la mayor
parte de los anfitriones no tendran que hacer frente al pago de este impuesto y las plataformas
colaborativas s6lo deberan hacerlo cuando su cifra de negocios sea inferior a un millén de
euros. Ademas, los anfitriones en cuanto propietatios de bienes inmuebles y, en caso de ser
personas fisicas, también quedaran sujetos al IBI y al IP, aunque en relacién con este dltimo
impuesto, dadas las exenciones previstas en la LIP, la incidencia del mismo solo afectara a
aquellos anfitriones que posean un patrimonio susceptible de gravamen por exceder los

limites exentos previstos en la ley.

Por ultimo, cabe hacer mencion aparte a la tributacién directa de los huéspedes, ya
que su particularidad estriba en que cuando sean sujetos pasivos del IS, del IRPF o del IRNR,
tendran la posibilidad de deducirse los gastos soportados, aunque solo en los casos en que
tengan la consideracion de empresarios y dichos gastos estén vinculados a su actividad
econdmicas, lo cual, si bien, serd una situacién poco probable, no sera imposible. Asimismo,
los huéspedes también podran ser considerados sujetos pasivos de los llamados Impuestos
Turisticos, en torno a los cuales han surgido dos problemas: por un lado, su denominaciéon
como “tasas turfsticas”, ya que, en realidad, el hecho imponible que genera este tipo de
tributos es mas propio de los impuestos que de las tasas y, por otro lado, su encuadre como
impuestos directos en la Ley Balear 2/2016, de 30 de matzo, del Impuesto sobre Estancias

Turisticas en las Illes Baleares y de medidas del impulso sostenible, ya que la manifestacion
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de riqueza que gravan estos impuestos es mas propia de los impuestos indirectos que de los

impuestos directos.

Desde el punto de vista de la imposicion indirecta, en relacién con la tributacién por
el IVA, debe destacarse que los anfitriones unicamente seran considerados sujetos pasivos
de este impuesto cuando, por un lado, realicen una actividad econémica y, por otro, cuando
actuen de forma independiente a la plataforma colaborativa. Si bien, sera necesario ademas
tener en cuenta si, por las condiciones en que llevan a cabo la prestacion del servicio, pueden
encontrarse incluidos en algunos de los supuestos de exencién previsto en la LIVA, ya que
la exencién del IVA conllevara la sujecion al ITPAJD, en su vertiente de I'TPO. De esta
forma, en el caso en que los anfitriones no presten servicios propios de la industria hotelera,
el arrendamiento estara exento del IVA. En cambio, en el caso de que el anfitrién si preste
servicios propios de la industria hotelera, el arrendamiento no estara exento del IVA y debera

tributar al tipo reducido del 10 por 100.

Respecto de los huéspedes, debemos destacar que cuando éstos sean personas fisicas
y sujetos pasivos del IVA podran deducirse el IVA soportado, siempre y cuando los servicios
de alojamiento estén relacionados con su actividad econémica. Ademds, en el caso de que el
arrendamiento no esté sujeto al IVA, los huéspedes estaran obligados al pago del ITPAJD,
en su vertiente de I'TPO; aunque, si bien, cabe decir, que en el supuesto de que el anfitrion

hubiera recibido el primer plazo de la renta, sera aquél quien resulte responsable del pago.

Finalmente, para terminar, conviene subrayar que las plataformas colaborativas
unicamente podran ser consideradas sujetos pasivos del IVA cuando presten sus servicios
en el ambito espacial del impuesto (es decir, en el territorio peninsular espafol), cuando
tengan la condicién de empresarios o profesionales y cuando no presten sus servicios de

gratuita.
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VI. ANEXO

CUADRO RESUMEN DE REQUISITOS AUTONOMICOS.

Andalucia X X x2 x(t) X X X X
Aragén X X X x® X X X X

Asturias X X X X X X X
Baleares X X X X X X X X X

Canarias X X x4 X X X
Cantabria® X X X X X X X
Castilla La Mancha* X X X X X X

Castillay Leén X X X X X X X X

Catalufia X x(® X x7 X X X
C. Valenciana X X X X X

Extremadura* X X

Galicia X X X X X X X X X
La Rioja X X X X

Madrid x(11) X x(10) x©) X X X X
Murcia** _
Navarra X X X X X

Pais Vasco X X X X X X

Fuente: CNMC (2018) “E/CNMC/003/18 Estudio sobre la Regulaciéon de las

Viviendas de Uso Turistico en Espana”. Comisidn Nacional de los Mercados y de la Competencia.



