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RESUMEN

La fiscalidad de la vivienda de uso turistico en Espafa ha experimentado un gran desarrollo
en los dltimos afos, debido a la creciente popularidad de plataformas de alquiler vacacional

como AirBnB, Booking, etc.

El objetivo de este trabajo de fin de grado (TFG) es analizar las implicaciones fiscales de las
viviendas de uso turistico, con especial énfasis en las obligaciones tributarias que recaen sobre
los propietarios y usuarios de estas viviendas. Se abordaran cuestiones como la aplicacién del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF), o el Impuesto sobre el Valor
Anadido (IVA), entre otras. Se estudiard como estas obligaciones afectan a los propietarios
de viviendas, especialmente aquellos que alquilan de manera esporadica, y como afectan a las
plataformas digitales que facilitan estos alquileres. Ademas, pretendo proporcionar una vision
detallada y actualizada sobre la fiscalidad de las viviendas de uso turistico en Espafia, asi como
la regulacién y las posibles soluciones para regularizar estas actividades, basado en la
investigacion documental y jurisprudencial, y en la interpretacién del Derecho tributario

espafiol.

ABSTRACT

The taxation of holiday homes in Spain has experienced a great 3development in recent years,

due to the increasing popularity of vacation rental platforms such as AirBnB, Booking, etc.

The goal of this end-of-degree project (TFG) is to analyze the tax implications of holiday
homes, with a special emphasis on the tax obligations that are imposed upon the owners and
users of these homes. Issues such as the application of the Personal Income Tax (PIT), or
the Value Added Tax (VAT), among others. It will be studied how these obligations affect
the owners of homes, especially those who rent them occasionally, and how they affect the
digital platforms that facilitate these rentals. Additionally, one of the goals of this project is
to provide a detailed and updated overview of the taxation of holiday homes in Spain, as well
as the regulation and possible solutions to regularize these activities, based on documentary

and jurisprudential research and the interpretation of Spanish tax law.
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1. INTRODUCCION

El presente trabajo de fin de grado tiene como objetivo analizar la fiscalidad de la vivienda
turistica en Espafia, con especial énfasis en el contexto del alojamiento colaborativo y las
plataformas digitales intermediadoras, cuyo interés es destacable debido a su relevante
influencia en la economia actual. Ademas, se examinard la importancia de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (LAU) en la regulacién de la vivienda turistica

y su impacto en el ambito fiscal.

En los dltimos afios, Espafia ha experimentado un significativo crecimiento en el sector
turistico, consolidindose como uno de los destinos mas populares a nivel mundial. Este auge
ha sido impulsado por diversos factores, como la riqueza de su patrimonio cultural, su clima
atractivo y la diversidad de sus paisajes. Como resultado, el turismo se ha convertido en un
pilar fundamental de la economia espafola, generando empleo, atrayendo inversiones y

contribuyendo de manera significativa al Producto Interno Bruto (PIB) del pais.

Paralelamente al desarrollo turistico, ha surgido una nueva forma de alojamiento que ha
revolucionado la industria: las viviendas de uso turistico. Estas viviendas, que son alquiladas
temporalmente a turistas, han experimentado un crecimiento exponencial en Espafia, en gran
parte gracias a la popularidad de las plataformas intermediadoras digitales, como Airbnb,
Booking.com, HomeAway, entre otras. Estas plataformas han facilitado el acceso a una
amplia gama de opciones de alojamiento, ofreciendo a los viajeros una alternativa a los

hoteles tradicionales y permitiéndoles vivir una experiencia mas auténtica y personalizada.

LLa economia colaborativa, impulsada por la tecnologfa y la conectividad digital, ha sido un
elemento clave en la expansion de las viviendas de uso turistico. A través de estas plataformas
intermediadoras, propietarios particulares pueden poner a disposicion sus viviendas y
habitaciones para alquiler temporal, mientras que los viajeros pueden encontrar facilmente
opciones de alojamiento adecuadas a sus necesidades y preferencias. Esta forma de
intercambio ha generado un impacto significativo en la economfa, fomentando la
participacion activa de particulares en el mercado turistico y generando ingresos adicionales

para los propietarios de viviendas.

Sin embargo, este auge de las viviendas de uso turistico y la economia colaborativa ha
planteado desafios en el ambito de la fiscalidad. La rapida evolucion de este sector ha llevado
a que existan lagunas legales, generando interrogantes sobre la adecuaciéon de las normas

tributarias existentes y la necesidad de adaptarlas a las particularidades de este sector. La
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capacidad de los propietarios de viviendas de uso turistico para eludir o evadir el pago de
impuestos ha sido objeto de debate, generando preocupacién tanto en las autoridades fiscales

como en otros actores del mercado.

La Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (LAU) establece los
derechos y obligaciones tanto de los arrendadores como de los arrendatarios, abordando
aspectos relacionados con la duracién del contrato, las garantias, las condiciones de uso y
mantenimiento de la vivienda, entre otros. No obstante, es importante destacar que la LAU
no aborda la fiscalidad de la vivienda turistica, ni se adentra en los aspectos tributarios
especificos de esta actividad. Por lo tanto, resulta necesario acudir a las normas fiscales
aplicables a la vivienda turistica y el alojamiento colaborativo, ambito donde las normativas
autonémicas juegan el papel fundamental y conforman la base de la regulacién del alquiler

vacacional.

En este contexto, es fundamental analizar el marco fiscal vigente y los diferentes regimenes
impositivos que se aplican a los ingresos generados por la vivienda turistica. Las autoridades
fiscales han adoptado medidas para regular esta actividad y garantizar el cumplimiento de las
obligaciones tributarias por parte de los propietarios y las plataformas intermediadoras. Por
tanto, este trabajo de fin de grado se propone analizar los aspectos fiscales relacionados con
la vivienda turistica, como he indicado, considerando tanto los ingresos generados por el
alquiler de viviendas, la tributacion de las plataformas digitales intermediadoras, al igual que

los impuestos indirectos aplicables a este negocio inmobiliario.

En este contexto, el presente trabajo de fin de grado tiene como objetivo analizar y evaluar
la fiscalidad de las viviendas de uso turistico en Espafa. Por ello, en primer lugar, y a modo
de introduccién, abordaré el concepto de apartamento turistico y su evolucion hasta el actual
desarrollo de dos clases de alojamientos: alquiler de vivienda completa y el de una sola parte
de ella. Igualmente, haré un recorrido por algunas regulaciones autonémicas dentro del
territorio espanol, por tener las Comunidades Auténomas el poder de establecer sus propias
normas en materia de turismo, con competencia para legislar sobre su propio modelo de

hospedaje turistico.

También se expondra cada uno de los impuestos a los que se enfrentan los propietarios de
viviendas de uso turistico por las rentas obtenidas por su alquiler, tributando por el Impuesto
sobre la Renta de Personas Fisicas (IRPF), distinguiendo en el mismo entre la tributacién
como rendimientos de capital o de actividad econémica; por el Impuesto sobre la Renta de
no Residentes (IRNR), derivado de situaciones en las que el individuo que reside en un pafs
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extranjero, miembro de la Unién Europea o no, obtiene ingresos en territorio espafiol
debido a sus actividades econdémicas o fuentes de ingresos, en este caso, derivadas del
arrendamiento de viviendas turisticas; y por dltimo, por el Impuesto sobre Sociedades (IS),
en caso de que la entidad que alquila la vivienda vacaciones sea una entidad juridica

contribuyente de dicho impuesto.

Igualmente, se analizara la tributacién de la titularidad de viviendas de uso turistico,
examinando diversos escenarios posibles, como por ejemplo la titularidad de una vivienda
de uso turistico que permanece a disposicion de su propietario, persona fisica; la titularidad
de una vivienda de uso turistico ocupada como residencia habitual por su propietario; o, por
ultimo, la titularidad de una vivienda de uso turistico en caso de que se halle afecta a la

actividad empresarial de su propietario.

Tras exponer la imposicion directa, daré paso a la imposicion indirecta, con especial atencién
a la sujeciéon al Impuesto sobre el Valor Afiadido y los supuestos de no exenciéon y de
exencion (ITPO), al igual que trataré el tema de la economia colaborativa en la industria del
turismo y las plataformas digitales de intermediacion, actualmente en auge debido a la
transformacion digital que esta sufriendo la sociedad, dando lugar a estos nuevos modelos
de negocio, centrandome en la fiscalidad de las mismas, epigrafe con el cual finalizaré mi

trabajo de fin de grado.
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2. LA VIVIENDA DE USO TURISTICO EN ESPANA
2.1.  Concepto

El concepto de apartamento turistico en el ambito legislativo se establecio, inicialmente, en
1982 a través del Real Decreto 2877/1982, de 15 de octubre, de ordenacién de apartamentos
turisticos y de viviendas turisticas vacacionales, el cual fue derogado posteriormente’. Este
decreto definfa, en su Capitulo primero, los apartamentos turisticos como bloques o
conjuntos de apartamentos, villas, chalés, bungalows y otros similares que son ofrecidos por
empresas para su alquiler de forma habitual y que cuenten con mobiliario, instalaciones,
servicios y equipo para ser ocupados de forma inmediata por motivos turisticos, es decir,
para vacaciones. Solo los alojamientos que cumplian con estas caracteristicas podian recibir
la denominacién oficial de apartamentos turisticos y beneficiarse de las acciones de

promocion turistica que lleve a cabo el Estado en el ambito del turismo.

El Real Decreto anteriormente mencionado también inclufa, en su Capitulo segundo, el
concepto de viviendas turisticas, las cuales son unidades aisladas de apartamentos, villas,
bungalows o chalets, y cualquier otra vivienda que se ofrezca en alquiler por motivos
turisticos o vacacionales, independientemente de las condiciones de mobiliario, equipo,
instalaciones y servicios. Al igual que los apartamentos turisticos, estas viviendas deben ser

gestionadas por empresas.

Posteriormente, podemos acudir a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos (LAU), en su articulo 5 e), donde se define la vivienda de uso turistico, de manera
negativa, excluyéndola de la propia ley y establece: “La cesidn temporal de uso de la totalidad de
una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en
canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de comercializacion o promocion, y realizada con finalidad

lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial turistica.”

Ademas, en Espafa, cada Comunidad Auténoma tiene el poder de establecer sus propias
normas en materia de turismo, y seran éstas las que tengan la competencia para legislar sobre
este modelo de hospedaje vacacional, de acuerdo con lo establecido en el articulo 148.1.18
de la Constituciéon Espanola y con la LAU. Toda Comunidad Auténoma se basara en cinco
aspectos esenciales para analizar y desarrollar este concepto: habitualidad, temporalidad,

canales de oferta turistica, régimen de cesion y exclusiones.

1 Derogado por el Real Decreto 39/2010, de 15 de enero, por el que se derogan diversas normas estatales
sobre acceso a actividades turisticas y su ejercicio
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En Castilla y Leon, estas cuestiones estan reguladas en la Ley 14/2010, de 9 de diciembre, de
Turismo de Castilla y Leon. (BOCyL n° 243 de 20 de diciembre), por el Decteto 3/2017 de 16
de febrero, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de
vivienda de uso turistico en la Comunidad de Castilla y Ledn (BOCyL17-02-2017) y por la
ORDEN CYT/1318/2019, de 18 de diciembre, que deroga el articulo 3.2 del Decteto
3/2017, de 16 de febrero. (BOCyL. 24-12-2019 ORDEN CY'T/1318/2019, de 18 de diciembre).

En base a dicha ley, su articulo 36 viene a dar indicar el concepto del titulo de la propia
seccion 3° “Establecimientos de alojamiento en la modalidad de apartamentos turisticos”, indicando que
la vivienda de uso turistico lo constituye toda vivienda, incluyendo a los pisos, casa, chalés,
etc; que se encuentren amuebladas y equipadas, con el objetivo de ceder su uso
temporalmente, con una finalidad lucrativa y promocionada en canales de oferta turistica. De
esta forma, las viviendas destinadas al uso turistico son una forma de alojamiento en la que
se alquila una unidad de vivienda completa o por estancias a terceros. Es importante destacar

que el propietario no puede compartir la vivienda con el turista en ningin caso’.

Si bien hemos centrado la atencion en lo establecido en Castilla y Ledn, hay que destacar que,
por lo general, las definiciones de apartamentos turisticos en las normativas autonémicas
suelen ser similares a las establecidas en la legislacién estatal. Segiin SANZ DIAZ-PALACIO
(2017)°, podemos hacer las siguientes observaciones al respecto: se han incluido en el
concepto de apartamento turistico algunas modalidades que no son realmente apartamentos,
pero que se benefician de la normativa establecida, por tratarse de alojamientos sin entidad
suficiente para una normativa especifica; ademas, existen dos formar de comercializar estos
apartamentos, y son en bloque, o bajo una sola unidad, siendo siempre una sola unidad

empresarial la que los gestione.

2.2. La necesaria distincion entre el alquiler de una vivienda de uso

turistico y de una habitacién para el mismo uso en un piso particular.

El concepto de alquiler turistico a pesar de tener su base en la LAU, ha ido evolucionando,

hasta el punto de que, en la actualidad, podemos encontrar dos clases de alojamientos de este

2 “Acceso y ejercicio a la actividad de alojamientos en viviendas de uso turistico”, Junta de Castilla y Ledn.
Disponible en: Acceso y ejercicio a la actividad de alojamiento en viviendas de uso turistico | Sede
Electrdnica | Junta de Castilla y Ledn (jcyl.es)

3 SANZ DIAZ-PALACIOS, J.A. (2017): Estudios sobre Fiscalidad y Turismo , Thomson Reuters Aranzadi,
Pamplona.
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tipo: por un lado, el alquiler de la vivienda completa y, por otro, el de solo una parte de la

misma.
- Alquiler de vivienda completa

En este caso, el inquilino tiene el derecho exclusivo de uso y disfrute de todas las estancias
y servicios de la vivienda, asumiendo las obligaciones y responsabilidades

correspondientes.

El alquiler de la vivienda completa se basa en una serie de derechos y deberes tanto del
arrendador como del arrendatario, donde las partes deben cumplir con lo acordado en el
contrato de arrendamiento, incluyendo el pago de la cuantia acordada durante la estancia

y el mantenimiento de la vivienda en condiciones adecuadas.
- Alquiler solo una parte de la vivienda.

También se contempla el alquiler de una sola parte de la vivienda, como por ejemplo el
alquiler de habitaciones vacacionales. En este caso, el arrendador cede el uso de una o
varias habitaciones de su vivienda a cambio de una contraprestaciéon econémica. El
arrendatario tiene derecho a utilizar la habitaciéon arrendada y, en algunos casos, a
compartir el uso de los espacios comunes, como la cocina o el bafio, con el arrendador

u otros arrendatatios.

El alquiler de habitaciones o de una parte de la vivienda ha adquirido relevancia en los
ultimos afios, especialmente con el auge de las plataformas digitales intermediadoras,
como Airbnb o Booking, que facilitan la conexién entre propietarios y potenciales
arrendatarios. Estas plataformas han revolucionado el mercado del alojamiento turistico,
permitiendo a los propietarios poner a disposicion sus habitaciones o espacios no

utilizados y a los viajeros encontrar opciones mas flexibles y econémicas.

No obstante, a pesar de que las Comunidades Auténomas tienen competencia en esta area,
la regulacién municipal de los usos del sector donde se encuentre situada la vivienda puede
imponer restricciones o requisitos para su utilizacién con fines turisticos. Asimismo, los
estatutos de las comunidades de propietarios tienen la facultad de limitar o condicionar el
uso de estas viviendas. El peso las normativas autonémicas en este sector se ve en la practica,
existiendo diferencias en funcién del territorio espafiol, donde, por ejemplo, en el caso
particular de Catalufia, observamos una posicién mas restrictiva, con una.normativa que no
contempla la opcion de alquilar turisticamente una habitaciéon en un piso compartido y que

prohibe al propietario residir en el inmueble que se ofrece a los turistas, en contraposicion
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con Andalucia, que aprueba el alquiler de habitaciones a turistas en su Decreto 28/2016, de
2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de modificacion del Decreto 194/2010,

de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos.

Respecto a la normativa turistica en la que se regula el alquiler de habitaciones, nos podemos
encontrar con tres situaciones: Comunidades auténomas que han permitido de forma
expresa dicho alquiler en su territorio; otras que lo prohiben de manera, no siempre explicita
(planteando una verdadera polémica, todavia no resuelta por el Tribunal Supremo); y, por
ultimo, las minoritarias que han excluido de su ordenamiento juridico el alquiles de dichas

habitaciones.

Asf, por ejemplo, en el caso de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
en Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de modificacién
del Decteto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos, en su
articulo 3.1. establece la siguiente definicion: ‘e entiende por viviendas con fines turisticos aquellas
ubicadas en inmuebles situados en suelo de uso residencial, donde se vaya a ofrecer mediante precio el servicio
de alojamiento en el dmbito de la Comunidad Autonoma de Andalucia, de forma habitnal y con fines
turisticos”. También se recoge en el articulo 5 de este mismo Decreto la posibilidad de alquiler
por habitaciones, pero con una restriccion importante: el propietario debera vivir en la
vivienda. En estos casos, se permitira el uso de las denominaciones internacionalmente
reconocidas para este tipo de alojamiento. Sin embargo, las viviendas completas que se

ofrezcan como alojamiento turistico no podran superar las 15 plazas, mientras que para el

alquiler por habitaciones, la capacidad maxima permitida sera de 4 plazas.

En otros casos, como en el Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de establecimientos de
alojamiento turistico y de viviendas de uso turistico de Catalufia, actualmente derogado, se
consideraba que la vivienda debfa ser cedida al completo, sin permitir su cesién por estancia,
debiendo el propietatio/arrendador residir en otra vivienda diferente a la alquilada; quedando
de esta forma sujetas a la regulacion del Decreto las viviendas de uso turistico, cumpliendo
con las condiciones, limitaciones y obligaciones que se prevén en la mencionada normativa;

y fuera de dicha regulacion el alquiler turistico de una habitaciéon en un piso particular.

Sin embatgo, acudiendo al vigente Decteto 75/2020, de 4 de agosto, de tutismo de Cataluiia,
el cual deroga al Decreto 159/2012 anteriormente mencionado, y en concordancia con la

LAU, tratando de adaptar la normativa turistica a la situacion actual, incluye la regulacion de
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tres nuevas modalidades de alojamiento turistico: areas de acogida de autocaravanas,

alojamientos singulares y hogares compartidos, éstos altimos, definidos como “la posibilidad

de alquilar una habitaciéon en una vivienda particular, compartiendo con los propietarios los
espacios comunes de la casa. En este caso, el propietario debe residir en la vivienda, aunque

se permite el alquiler de hasta tres habitaciones en su casa”.

Para ver el impacto del alquiler de habitaciones en pisos particulares, y su comparativa con
el alquiler de viviendas completas he incluido esta tabla, en la que se muestra la disparidad en
el tipo de alquiler turistico entre diferentes ciudades espafolas, incluyendo el numero de
viviendas turisticas alquiladas completas o solo parte de ellas. En ciudades mas grandes como
Madrid y Barcelona, la distribucién entre viviendas completas y parciales es mas equitativa,
mientras que, en otras ciudades como Malaga, Mallorca y Sevilla, la mayorfa de las viviendas

turisticas son alquiladas completas, con porcentajes que oscilan entre el 81.4% y el 91.4%.
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Grdfica 1: Comparacion entre el numero de plazas disponibles en vivienda completa o en vivienda compartida.
Elaboracion propia a partir de datos de InsideAirbnb (InsideAirbnb, 2013)

2.3.  Evolucién y situacion juridica del alquiler vacacional en Espafia

El informe mas reciente de Eurostat, la oficina de estadisticas de la Unién Europea, indica
que Espafia es el segundo pais de Europa con mayor nimero de estancias en alquileres
vacacionales, después de Francia. De acuerdo con FEVITUR (Federaciéon Espafiola de
Asociados de Viviendas y Apartamentos Turisticos), las viviendas turisticas constituyen
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alrededor del 31,5% de la oferta de alojamiento vacacional en Espafia, mientras que, segun

el INE, en agosto de 2022 habia un total de 311.518 propiedades de este tipo en el pais. *

Estos datos reflejan que cada vez mas viajeros eligen las viviendas turisticas como su opcion
preferida de alojamiento, lo que ha llevado a muchos propietarios de pisos en zonas atractivas
a considerar la posibilidad de publicar su propiedad en plataformas como Airbnb, Booking,

etc.

En cuanto a su regulacién, la vivienda de uso turistico en Espafia ha experimentado una
evolucion significativa en estos afios. Durante un tiempo, estas actividades no estaban
reguladas especificamente, lo que dificultaba la aplicacion de las obligaciones fiscales
correspondientes. Ello se debe a que en Espafia no existe una norma unica que regule esta
actividad a nivel estatal, dejandole a las Comunidades Auténomas esta competencia exclusiva
(articulo 148.1.18° de la Constituciéon Espafiola) ; es decir, pueden establecer sus propias
regulaciones de turismo, sus propias normas en cuanto al alquiler vacacional; todo ello
motivado por el Estado autonémico que caracteriza a Espafia, y las diferencias obvias entre

el mercado turistico entre Aragén respecto de Canarias, por ejemplo.

Sin embargo, desde el afio 2015, varias comunidades auténomas comenzaron a regular estas
actividades, aunque con caracter supletorio, de modo que, en caso de que una Comunidad
Auténoma no tenga una regulaciéon propia, habra que acudir a la LAU y su “régimen de
arrendamiento de temporada”. Ello apareci6 con la modificacion en el 2013 de la LAU”, la
cual incluia un contrato de alquiler vacacional (un “contrato temporal”) para que, de este
modo, el arrendador y el arrendatario regulasen su relacion; y mas tarde, en julio del 2019, el
Gobierno aprobé diversas modificaciones relativas a la LAU, las cuales se basaron en siete

requisitos para los contratos firmados a partir de dicha fecha.

Respecto de estas modificaciones, los cuatro requisitos principales previstos en la LAU 2013
son: la cesiéon debe ser temporal, la cesion debe abarcar la totalidad de un alojamiento
(exceptta el alquiler de habitaciones), la propiedad debe ser comercializada en canales de
oferta turistica, y el deber de encontrarse el inmueble debidamente equipado para su uso

inmediato.

4 ¢Cudl es la normativa del alquiler vacacional en Espafia? (2023) (lodgify.com) Disponible en:
https://www.lodgify.com/blog/es/normativa-alquiler-vacacional/

5 Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado de alquiler de viviendas.
Disponible en: BOE-A-2013-5941 Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del
mercado del alquiler de viviendas.
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En orden a establecer la normativa vigente en 2023 de los alquileres vacaciones, podemos
elaborar un listado de las diferentes comunidades y sus respectivas regulaciones, ya que en
funcién del lugar donde se quiera llevar a cabo el negocio de dicho alquiler, debera ser de

aplicacion una normativa diferente:

¢ Andalucia: Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y
de modificacién del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de

apartamentos turisticos.

e Aragdén: Decreto 1/2023, de 11 de enero, del Gobierno de Aragdn, por el que se

aprueba el Reglamento de las viviendas de uso turistico en Aragon.

e Asturias: Decreto 48/2016, de 10 de agosto, de viviendas vacacionales y viviendas de

uso tutristico.

e Baleares: Ley 6/2017, de 31 de julio, de modificacién de la Ley 8/2012, de 19 de
julio, del turismo de las Illes Balears, relativa a la comercializacién de estancias

turisticas en viviendas.

e Canarias: Decreto 113/2015 de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de

las viviendas vacacionales de la Comunidad Autéonoma de Canarias.

e Cantabria: Decreto 225/2019, de 28 de noviembre, por el que se regulan las viviendas

de uso tutistico en el ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria.

e Castilla y Leon: Decreto 3/2017, de 16 de febrero, por el que se regulan los
establecimientos de alojamiento en la modalidad de vivienda de uso turistico en la

Comunidad de Castilla y Leon.

e Castilla-LLa Mancha: Decreto 36/2018, de 29 de mayo, por el que se establece la
ordenacion de los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico en Castilla-

La Mancha.
e Catalufia: Decreto 75/2020, de 4 de agosto, de turismo de Catalufia.

e Comunidad Valenciana: Decreto 10/2021, de 22 de enero, del Colsell, de aprobacién

del Reglamento regulador del alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana.

e Extremadura: Ley 2/2011, de 31 de enero, de desarrollo y modernizacion del turismo

de Extremadura.
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e Galicia: Decreto 12/2017, de 26 de enero, por el que se establece la ordenacion de
apartamentos turisticos, viviendas turisticas y viviendas de uso turistico en la

Comunidad Auténoma de Galicia.

e Madrid: Dectreto 79/2014, de 10 de julio, del Consejo de Gobierno, por el que se
regulan los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico de la Comunidad

de Madrid.

e  Murcia: Decreto 256/2019, de 10 de octubre, por el que se regulan las viviendas de

uso turistico en la Regiéon de Murcia.

e Navarra: Decreto Foral 230/2011, de 26 de octubre, por el que se aprueba el
reglamento de ordenaciéon de los apartamentos turisticos en la comunidad foral de

Navarra.

e Pais Vasco: Decreto 101/2018, de 3 de julio, de viviendas y habitaciones de viviendas

particulares para uso turistico.

e La Rioja: Decreto 10/2017, de 17 de matzo, por el que se aprueba el Reglamento
General de Turismo de La Rioja en desatrollo de la Ley 2/2001, de 31 de mayo de

Turismo de La Rioja.

Haciendo hincapié en la regulacion propia que han llevado a cabo las diferentes comunidades
autonomas, Castilla y Leon, en concreto, ha sido una de las primeras en regular esta actividad.
En 2017 se aprobé el Decreto 3/2017, de 16 de febrero, por el que se regulan los
establecimientos de alojamiento en la modalidad de vivienda de uso turistico en la
Comunidad de Castilla y Ledn, con el objetivo de evitar el intrusismo en el alojamiento
turistico y la competencia desleal derivada de la oferta de alojamiento privado, debiendo
controlar igualmente su comercializaciéon en paginas web, promoviendo la calidad y

excelencia del turismo.

Por lo tanto, podriamos sefalar que la caracteristica principal de estas viviendas es que son

comercializadas por medio de canales de oferta turistica, como agencias de viajes, centrales

de reserva, empresas de mediacién, plataformas virtuales y sitios web especializados en
materia turistica; todos ellos canales que dan la posibilidad al cliente de reservar un

alojamiento.
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Continuando con la regulacién en la Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn, con la ley
2/2016, de 22 de julio, se regula la actividad de alquiler turistico de viviendas, ya sea de forma
habitual o esporadica, y se establecen las obligaciones para los propietarios de estas viviendas,
como la obligacién de inscribirlas en un registro especifico y cumplir con las normas de

seguridad y accesibilidad.

Ademas, se han establecido medidas para garantizar la seguridad de los turistas y el
cumplimiento de las normas de accesibilidad, también se han establecido sanciones para

aquellos propietarios que no cumplan con las normativas establecidas.

2.4. Economia colaborativa. Plataformas digitales de alquiler de viviendas

turisticas.

En un contexto de crisis econémica y un elevado nimero de propiedades vacias, el turismo
colaborativo ha surgido como respuesta a las nuevas necesidades del turista. Este fendmeno
ha convertido el uso de viviendas de particulares con fines turisticos en una tipologfa mas de
alojamiento. Las plataformas web se han convertido en una herramienta eficiente de
conexion entre el turista y el propietario de la vivienda, lo que ha generado un debate sobre
su regulacion legal. En este sentido, recientes pronunciamientos judiciales han resuelto
algunos interrogantes sobre la actividad de estas plataformas y han puesto freno a las

limitaciones impuestas en favor de las tipologfas clasicas de alojamiento.

La oportunidad de los propietarios de obtener beneficios a través del alquiler turistico ha
impulsado aun mas este fenémeno, lo que ha generado controversias con los sectores
regulados, que ven en esta situacién una ruptura del equilibrio de la libre competencia.
Ademas, la incapacidad de las administraciones para controlar el gran nimero de viviendas

con una finalidad turistica ilegal ha agravado la situacion.’

La Comision Europea define la economia colaborativa en su “Agenda Europea para la

economia colaborativa” (2016) como:

“El te) rmino «economi’) a colaborativay se refiere a modelos de negocio en los que se facilitan actividades
mediante plataformas colaborativas que crean un mercado abierto para el uso temporal de mercancias o

servicios ofrecidos a menudo por particulares. La economil a colaborativa implica a tres categori’| as de

5 GUILLERMO CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA. Viviendas de uso turistico: régimen civil, administrativo y
fiscal. Paginas 19-20
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agentes i) prestadores de servicios que comparten activos, recursos, tienipo y/ o competencias —pueden ser
particulares que ofrecen servicios de manera ocasional («pares») o prestadores de servicios que acti en a
i) tulo profesional («prestadores de servicios profesionales»); i) usarios de dichos servicios, y 7i) intermediarios
que —a travd] s de una plataforma en li) nea— conectan a los prestadores con los usuarios y facilitan las
transacciones entre ellos («plataformas colaborativas»). Por lo general, las transacciones de la economil a

colaborativa no implican un cambio de propiedad y pueden realizarse con o sin d | nimo de lucro .

La Organizaciéon para la Cooperacion y el Desarrollo Econémicos (OCDE) describe la
economia colaborativa como una forma emergente de mercados que facilitan el intercambio
de servicios entre personas en igualdad de condiciones o con el concepto de compartir
recursos (Juul, 2017); pudiendo, de este modo, encontrar numerosas definiciones del

concepto por parte de diversos expertos del derecho.

Indudablemente, los avances tecnologicos y el acceso mejorado a la informacién han
contribuido a la rapida popularizacién de la economia colaborativa. Esta forma de
organizacion, tanto entre individuos como empresas o entidades sociales, se basa en la
construccion de redes de colaboracion a nivel internacional. En estas redes, se comparten
bienes, servicios, informacioén y conocimiento, lo que incrementa la eficiencia colectiva,
fomenta la creatividad social y promueve una participacion democratica mas activa. Ademas,

la economia colaborativa reduce los costos de transaccion y elimina intermediarios.

Este tipo de economia se enmarca dentro de las innovaciones socio-digitales que se apoyan
en la tecnologfa, siendo las plataformas en linea las que permiten a los usuarios formar parte
de estructuras econémicas bajo demanda, conocidas como peer-to-peer (p2p). Estas
plataformas virtuales, que han surgido en paralelo al crecimiento acelerado de la economia
colaborativa, han encontrado oportunidades en diversos sectores de la economia y la
sociedad, destacando especialmente en el ambito del alojamiento colaborativo. Por esta
razén, se ha propuesto el término "prestacion de servicios a través de plataformas virtuales"
como una alternativa mas descriptiva y neutral para describir este nuevo modelo de negocio,

en lugar del concepto de economia de igual a igual (peer-to-peer economy).

7 COMISON EUROPEA. Comunicacién de la Comision al Parlamento Europeo, al Consejo, al Comité
econdémico y social europeo y al Comité de la regiones. Una Agenda Europea para la comunicacion
colaborativa. Bruselas 2/6/2016. Disponible en: EUR-Lex - 52016DC0356 - EN - EUR-Lex (europa.eu)
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En la actualidad, la mayorfa de las iniciativas colaborativas se concentran en el sector del
alojamiento turistico. Si la premisa fundamental de la economia colaborativa es aprovechar
los recursos disponibles y permitir su uso por parte de terceros, es logico que también se
pueda redirigir este sistema a las viviendas. Lo que estuvo muy de moda hace unos afos y
que solia conocerse como intercambio de casas, consistente en el intercambio temporal y
gratuito de viviendas durante las vacaciones, ha surgido como una oportunidad rentable para
ciertos individuos debido a la expansion de plataformas digitales especializadas en el
arrendamiento de viviendas y espacios habitacionales. Estas emergentes compafiias, con una
amplia base de usuarios en Europa y Estados Unidos, se posicionan como actores disruptivos
en el convencional mercado hotelero. Mediante esta innovadora modalidad de alojamiento,
los propietarios de viviendas y otros espacios habitables promocionan sus ofertas en linea,
brindando la oportunidad a potenciales clientes de acceder a ellos a cambio de una

contraprestacion econémica.

Es evidente que el enfoque colaborativo también ha llegado al sector inmobiliario, y las
nuevas oportunidades de intermediacion tecnoldgica favorecen esta tendencia al reducir los
costos de transaccion y ampliar las redes de intercambio de manera practicamente ilimitada.
Las plataformas colaborativas, que se han convertido en los nuevos participantes del
mercado del alojamiento turistico, segun indica la CNMC (Comisién Nacional de los
Mercados y la Competencia) en las “Conclusiones preliminares sobre los nuevos modelos de prestacion
de servicios y la economia colaborativa™en marzo del 2016, son mercados de multiples lados en los
cuales cada uno de los lados del mercado obtiene valor de la existencia del otro o de los otros
dos lados, al tiempo que se benefician mutuamente de un efecto de red y actian como
catalizadotres entre los diferentes lados del mercado, facilitando la coordinacion entre la

oferta y la demanda.

Sin embargo, hay varios aspectos a considerar en relacion a estas nuevas formas de

alojamiento vacacional, los cuales giran en torno a tres motivos principales.

- En primer lugar, la diversidad de ofertas disponibles en las plataformas actuales va
mas alla del alquiler de viviendas completas, incluyendo también el alquiler de

habitaciones dentro de una misma vivienda, abarcando asi todas las posibilidades de

8 CNMC. Conclusiones preliminares sobre los nuevos modelos de prestacién de servicios y la economia
colaborativa. Marzo 2016 Pags 5-6. Disponible en: 05.CNMC GOVERNMENT PRO SP.pdf (ka-au.net)
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estancias. Sin embargo, algunas de estas situaciones aun carecen de un marco legal

adecuado en nuestro sistema juridico.

- En segundo lugar, se genera otra inquietud es la ausencia de salvaguardias, de
garantfas, tanto para los huéspedes de los alojamientos turisticos como para el
entorno que rodea a estas viviendas, planteando supuestos de falta de protecciéon y
seguridad de los usuarios. Esta circunstancia puede dar lugar a una reduccion en la
calidad del turismo en Espafia y su oferta, siendo dicha calidad del servicio
fundamental en el turismo, junto con la eventualidad de que los proveedores de

alojamiento cometan transgresiones en el ambito administrativo.

- Por dltimo, la nueva filosoffa del colaboracionismo plantea dos ideas clave: el
reaprovechamiento de bienes y el uso de tecnologias de informaciéon para
visibilizarlos. Sin embargo, hay dudas sobre si este enfoque puede considerarse
verdaderamente colaborativo o simplemente un nuevo modelo de negocio. Aunque
el consumo colaborativo ha ganado popularidad en Europa, especialmente en
Espafia, donde la mayoria de la poblaciéon ha utilizado servicios de consumo
colaborativo, menos del 20% lo ve como economia colaborativa’. En el caso del
alojamiento colaborativo, plataformas como couchSurfing y Airbnb han
evolucionado de servicios gratuitos a cobrar comisiones, lo que ha generado criticas
sobre su verdadera naturaleza colaborativa. Aunque Airbnb se presenta como un
mercado comunitario basado en la confianza, su funcién como intermediario y su
obtencién de beneficios econémicos cuestionan su caracter igualitario. En resumen,
existe un debate sobre si estas plataformas de alojamiento colaborativo se ajustan a
los principios de la economia colaborativa y si brindan las garantias necesarias bajo

la regulacién administrativa correspondiente.

9 ANA MARIA DE LA ENCARNACION. Revista de Estudios de la Administracién Local y Autonémica. Nueva
Epoca. El alojamiento colaborativo: Viviendas de uso turistico y plataformas virtuales. N. 5, enero-junio
2016 Disponible online en: Vista de El alojamiento colaborativo: Viviendas de uso turistico y plataformas
virtuales (inap.es)
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3. TRIBUTACION DE LAS RENTAS OBTENIDAS POR EL
PROPIETARIO EN EL ALQUILER DE UNA VIVIENDA DE USO
TURISTICO

3.1. Tributacién en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

Los ingresos y gastos asociados a un inmueble propiedad de un contribuyente del IRPF
deben tributar junto con el resto de sus ingresos personales bajo esta figura impositiva. Las
personas obligadas a tributar por este impuesto estan establecidas en el articulo 8 de la Ley
35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de
modificacién parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no
Residentes y sobre el Patrimonio, y pueden ser tanto aquellas que tengan su residencia
habitual en Espafia, segin se define en el articulo 9 de la misma ley, como aquellas personas
fisicas que residan en el extranjero debido a cualquiera de las circunstancias descritas en el

articulo 10 de la LIRPF.

Dependiendo de st la cesion del uso del inmueble a los usuarios constituye o no una actividad
economica, dichos ingresos se consideraran rendimientos del capital inmobiliario o

rendimientos de actividad econémica.

Surge una pregunta conceptual sobre si el alquiler de una vivienda para uso turistico deberia
considerarse siempre como una actividad econémica. El articulo 27 de la LIRPF define los
rendimientos de actividad econdémica como aquellos que implican por parte del
contribuyente la organizacion de recursos humanos o medios de produccion para intervenir
en la produccién o distribucion de bienes y servicios. Al ceder un inmueble para uso turistico
y obtener ingresos, ¢no se esta llevando a cabo una organizaciéon de medios de produccion?
Aunque las normas no se pronuncian sobre este tema, es posible que la respuesta sea
afirmativa, ya que el propietario tiene que realizar al menos algunas tareas minimas, como
entregar y recoger llaves, limpiar el inmueble después de cada turista y proporcionar ropa de
cama y toallas limpias. Estas tareas minimas conllevan una actividad personal continua
(entrada y recogida de llaves, limpieza del inmueble tras salida de cada turista, etc), aunque
puede ser realizada a través de terceros, lo que implicarfa que las rentas se califiquen siempre

como rendimientos de actividad econdémica. Sin embargo, pueden existir opiniones
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contrarias, basando sus argumentos en los rasgos de la economia colaborativa que establece

la Comisién Europea en el COM (2016) 356 final."’

A continuacion, se analizara cudl es el tratamiento que estas ventas tienen, conforme a lo

establecido en la LIRPF y la interpretacién de la misma.

3.1.1. Tributaciéon como rendimientos del capital.

El articulo 21 de la LIRPF, en su apartado 1, establece que los ingresos obtenidos por los
contribuyentes de elementos patrimoniales, bienes o derechos de su titularidad que no se
encuentren vinculados a actividades econémicas, se consideraran rendimientos integros del
capital. Ademas, el apartado 2 de dicho articulo indica que los ingresos procedentes de bienes
inmuebles, tanto rusticos como urbanos, que no se encuentren afectos a actividades

econémicas también se consideraran como rendimientos del capital.

Los ingresos percibidos por la cesiéon temporal de un apartamento a terceros deben ser
considerados como rendimientos del capital inmobiliario si el propietario no realiza
actividades econémicas y se limita a la simple puesta a disposiciéon del bien sin prestar
servicios accesorios propios de la industria hotelera. Asimismo, si el propietario arrienda el
alojamiento turistico a un tercero que lo explota con fines turisticos, independientemente de
si el tercero proporciona servicios complementarios o no, los ingresos obtenidos también

deben ser clasificados como rendimientos del capital inmobiliatio.

El articulo 22.2 de la LIRPF establece que al calcular los ingresos se debe tener en cuenta el
importe total que se recibira por todos los conceptos, incluyendo los bienes cedidos junto
con el inmueble, pero excluyendo el impuesto indirecto correspondiente (IVA (Impuesto
sobre el Valor Anadido), IGIC (Impuesto General Indirecto Canario) o IPSI (Impuesto

sobre la Produccion, los Servicios y la Importacion)).

El articulo 27.2 de la misma ley establece que los ingresos obtenidos por el alquiler de bienes
inmuebles se consideran rendimientos del capital inmobiliario, a menos que el arrendamiento

se realice como actividad econémica. Para que el alquiler sea considerado una actividad

10 “Comunicacion de la Comisién al Parlamento Europeo, al Consejo, al Comité Econémico y Social Europeo
y al Comité de las Regiones. Una Agenda Europea para la economia colaborativa” Bruselas, 2 de junio del
2016. COM(2016) 356 final, pagina 8. Disponible en: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/ES/TXT/PDF/?uri=CELEX:52016DC0356&from=GA
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econdmica, es necesario que se utilice al menos a una persona contratada a tiempo completo

para la gestién de la misma.

En resumen, si el arrendador presta servicios propios de la industria hotelera, entonces los
ingresos se consideran rendimientos de actividades econémicas y si no se prestan tales
servicios, entonces los ingresos se consideran rendimientos del capital inmobiliario, a menos
que se cumplan las condiciones para que se consideren rendimientos de actividades

econémicas segun el articulo 27.2 de la Ley del IRPF."

e Otras precisiones en relacion con el concepto de rendimientos del capital.
A) Subarrendamiento

El subarrendamiento es una opcién mediante la cual el arrendatario permite, con el
consentimiento del arrendador, que una tercera persona utilice temporalmente la totalidad o

una parte del bien arrendado.

Las cantidades obtenidas por el arrendatario-subarrendador estaran sujetas a tributacién
como rendimientos del capital mobiliario, de acuerdo con lo establecido en el articulo 25.4
de la LIRPF, el cual establece ‘“Serdn rendimientos del capital mobiliario los procedentes del
subarrendamiento percibidos por el subarrendador, que no constituyan actividades econdmicas”. De este
modo, podemos afirmar que tanto el subarriendo de una vivienda, como el de un local
comercial, seran considerados como rendimientos de capital mobiliario; y los ingresos
obtenidos por esta actividad, se integraran en la base general, estando sujetos al tipo
impositivo medio del contribuyente. No obstante, si el propietario o usufructuario del
inmueble participa en el precio del subarriendo, esa parte se considera como rendimientos

del capital inmobiliario.

Resulta imprescindible destacar la posibilidad que tendra el arrendatario de deducir los gastos
relacionados con la obtencién de los ingresos por subarriendo; aunque existe la excepcion
en la cual el arrendatario no podra deducir dichos gastos, especificamente en el caso de la
amortizacién del inmueble. Ello se basa en la Consulta Vinculante V0781-13, del 13 de marzo
de 2013, emitida por la Direcciéon General de Tributos, que establece que el gasto por

amortizacion solo puede ser atribuido al propietario.

11 “Manual practico de renta 2021. Conceptos de rendimientos inmobiliarios”. Disponible en: Agencia
Tributaria: Concepto de rendimientos del capital inmobiliario
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En relacion a la reduccion del 60%, prevista en el articulo 23.2 de la LIRPF, esta no seria
aplicable en este caso, ya que esta destinada unicamente a los rendimientos del capital

inmobiliario, tratindose en este caso de rendimientos de capital mobiliario.

B) Inmueble con uso o destino simultaneo en el mismo periodo (arrendado y a

disposicion de sus titulares).

Si un inmueble es utilizado en diferentes formas durante el mismo periodo impositivo, es
decir, si se arrienda durante parte del afio y en el resto del tiempo se utiliza por su propietatio,
entonces la renta obtenida por el alquiler se considera como rendimiento del capital
inmobiliario, mientras que la renta correspondiente al perfodo no arrendado o a la parte no
arrendada del inmueble se considera como renta imputada por la propiedad del inmueble,
con la condicién de no convertirse en la vivienda habitual del contribuyente. Por lo tanto, se
determinara el importe de los rendimientos y de la renta imputada en funcién del numero de
dfas en los que el inmueble haya estado arrendado o no arrendado durante el ejercicio

correspondiente.

El Tribunal Supremo ha establecido en su Sentencia nimero 270/2021, de 25 de febrero',
que los inmuebles que estan destinados a ser arrendados pero que no se encuentran
arrendados ni subarrendados, deben tributar como rentas imputadas. Durante este periodo,
no se pueden deducir los gastos correspondientes, ya que no se obtienen rendimientos de

capital inmobiliario.

3.1.2. Tributacion como rendimiento de la actividad econdmica

Para abordar este sub-epigrafe, hay que hacer referencia, en primer lugar, a tres articulos de

la LIRPT, para encuadrar la tributacion como rendimiento de la actividad econémica:

- Unainterpretacion a contrario sensu del articulo 21 de la LIRPF sugiere que las rentas
obtenidas de un alquiler vacacional se consideran rendimientos de la actividad

econdmica cuando el bien esta afecto.

- El articulo 29.1 de la misma ley indica que los bienes inmuebles en los que se

desarrolla la actividad del contribuyente estan afectos.

12.8TS 270/2021 - ECLI:ES:TS:2021:27
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- Ademis, el articulo 27.1 establece que son rendimientos de actividades econdémicas
aquellos que, procedentes del trabajo personal y del capital, supongan la ordenacion
por cuenta propia de medios de producciéon y recursos humanos, con la finalidad de

intervenir en la produccion o distribucion de bienes o servicios.

Por lo tanto, hay dos supuestos iniciales: el primero se da cuando el propietario, que no es
un empresario por naturaleza, presta servicios propios de la industria hotelera. En este caso,
la retribucion no se recibe por la mera cesion de los bienes inmuebles, sino por un servicio
complejo que implica otras prestaciones a favor del usuario, lo que representa la ordenacion
por cuenta propia de medios de produccién y recursos humanos'. El segundo supuesto se
da cuando el propietario es un empresario por naturaleza. En esta situacion, se considera que

los servicios accesorios se proporcionan de forma independiente.

En dltimo lugar, el articulo 27.2 de la Ley del IRPF establece que el arrendamiento de
inmuebles solo sera considerado una actividad econémica "si se utiliza al menos una persona
empleada con contrato laboral y a jornada completa para la organizaciéon de la misma". El
proposito de esta regulacion es fijar unos requisitos minimos que permitan calificar la
actividad de arrendamiento como empresarial, lo que implica contar con una infraestructura

y organizacion empresarial minima.

En este sentido, si el propietario de un alojamiento vacacional emplea a alguien a tiempo
completo para la explotaciéon del mismo, ya sea para prestar servicios complementarios o no,

se considerarfa una actividad empresarial.

En cuanto a la delimitacién entre el RAE y el RCI, podemos acudir a diferentes Consultas
de la DGT relativas al tema, como las Resoluciones Vinculantes de la Direccién General de
Tributos, V1114-11, de 3 de Mayo de 2011, y la V1213-05, de 23 de Junio de 2005, las cuales
hacen referencia a la cesiéon onerosa de una vivienda completa. Esta se clasifica en dos
categorfas fiscales distintas: el rendimiento de actividades econémicas y el rendimiento del
capital inmobiliario. Respecto a la primera categorfa se caracteriza por ir el alquiler de la
vivienda mas alla de la mera puesta a disposicion del mismo al usuario, complementandolo
con servicios propios de la industria hotelera o, tal y como recoge el art 27.2 LIRPF, “cuando
para la ordenacion de esta se utilice, al menos, una persona empleada con contrato laboral y a jornada

completa”.

13 UCAS DURAN, M., “Viviendas de uso turistico y Derecho Tributario”, en DESDENTADO DAROCA, E., DiAZ
VALES, F. y LUCAS DURAN, M., Los problemas juridicos del “Alojamiento colaborativo”: un estudio
interdisciplinar . Documento de trabajo 198/2018, Fundacién Alternativas, pdgina 84
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Por otro lado, respecto a la segunda categoria, en caso de tratarse de una persona sujeta al
IRPF y de no cumplir los requisitos expuestos para el supuesto de rendimiento de actividad
econdémica, el alquiler se considera rendimiento de capital inmobiliario. Partiendo de la base
de los ingresos totales recibidos de los usuarios de la vivienda turistica, y descontando los
gastos deducibles', se calcula el rendimiento neto del capital inmobiliario. Cabe destacar que,
debido a la brevedad de la duracién de las estancias y, por lo tanto, no poderse categorizar
como vivienda habitual, la reduccién del 60% del rendimiento neto positivo por alquiler de
vivienda habitual no se aplica. Ademas, se generara una imputacién de rentas inmobiliarias,
durante los periodos en los que no esté alquilada la vivienda, que se calcula aplicando un 2%
como regla general sobre el valor catastral del inmueble, 0 1’1% en supuestos especiales”, de

conformidad con el articulo 85 de la LIRPF.

Por ultimo, en cuanto a la delimitacién entre RAE y RCI, sefialar que la cesién de una
habitacién de una vivienda habitual o alojamiento compartido siempre es clasificada como
un rendimiento de capital inmobiliario, debido a que es muy poco probable e ilogico
contratar a un trabajador con jornada completa, como en el supuesto anterior de la cesién

de una vivienda completa, para llevar a cabo dicha actividad.

3.2.  Tributaciéon en el Impuesto sobre la Renta de no Residentes

Los negocios en paises diferentes al de procedencia pueden generar problemas en torno a la
doble imposicién, entendida esta como la situacién que ocurre cuando una misma renta,
generada por un individuo, es gravada con el mismo impuesto, o similar, en dos o mas paises.

Esto puede ocurrir por dos situaciones:

1. Ser residente en ambos estados: El individuo es considerado residente en dos paises
diferentes y esta sujeto a la obligaciéon de pagar impuestos sobre sus ingresos en

ambos lugares.

2. Residir en un estado y tener obligacion tributaria en otro pais: El individuo reside en
un pafs, pero esta legalmente obligado a pagar impuestos sobre sus ingresos en otro

pais debido a sus actividades o fuentes de ingresos en ese lugar.

14 Gastos de comunidad, reformas, amortizacidn, etc.
15 AGENCIA TRIBUTARIA. Cdlculo de la renta imputada. Cémo se cuantifica la renta imputada. Sede
electrénica. Disponible online en: Agencia Tributaria: Informacién - Calculo de la renta imputada
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Centrandonos en el segundo supuesto, ya que es el que implica al protagonista de este
epigrafe, el impuesto sobre la Renta de no Residentes, la mejor solucién a este problema de
doble imposicién es alcanzar acuerdos o tratados entre los Estados que establezcan
regulaciones especificas para hacerla frente, conocidos como “Convenios de Doble
imposicién”, brindando la oportunidad de prestar servicios u obtener ingresos en diferentes

lugares sin enfrentarse a una doble carga tributaria.

En concreto, desde hace varias décadas, los pafses que forman parte de la Organizacion para
la Cooperacién y el Desarrollo Econémicos (OCDE) han reconocido la importancia de
clarificar, estandarizar y proteger la situacién fiscal de los contribuyentes que realicen
actividades comerciales, industriales, financieras u otras en diferentes pafses. Para abordar el
problema de la doble imposicién en situaciones similares, se ha promovido la aplicacién de

soluciones comunes entre todos los paises involucrados.

Asi nace el Modelo del Convenio de la OCDE para evitar la doble imposicién que establece
en su articulo 6 apartados 1y 2, que “las rentas que un residente de un Estado contratante obtenga de
la propiedad inmobiliaria situada en el otro Estado contratante pueden ser gravadas por ese otro Estado. La
expresion "propiedad inmobiliaria" se define segiin el derecho del Estado en el que se encuentre la propiedad
) puede incluir la propiedad accesoria a la propiedad inmobiliaria, el ganado y el equipo utilizado en las
explotaciones agricolas y forestales, los derechos a los que sean aplicables las disposiciones de derecho privado
relativas a los bienes raices, el usufructo de la propiedad inmobiliaria y el derecho a percibir pagos fijos o
variables en contraprestacion por la explotacion, o la concesion de la explotacion, de yacimientos minerales,

fuentes y otros recursos naturales.”

Dicho articulo también establece, en sus apartados 3 y 4, que las rentas derivadas de la
utilizacién directa, el arrendamiento o aparceria, asi como de cualquier otra forma de
explotacion de la propiedad inmobiliaria, pueden ser gravadas por el Estado en el que se
encuentre la propiedad. Las rentas derivadas de la propiedad inmobiliaria de una empresa

también se rigen por estas disposiciones.

Si acudimos a la regulacién interna, segiin el 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 (TRLIRNR en adelante), los rendimientos obtenidos en territorio espafiol de
bienes inmuebles, los cuales se encuentren situados en Espafia, se consideran rentas
obtenidas en territorio espanol. Por tanto, ello conlleva que los rendimientos derivados, tanto
directa o indirectamente, de bienes inmuebles situados en Espafa o de derechos relativos a
estos se gravaran segun la Ley espafola.
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En cuanto al célculo de la base imponible del Impuesto sobre la Renta de No Residentes
(IRNR), es necesario tener en consideracion lo siguiente en relacién a los contribuyentes no

residentes:

e En el caso de que el contribuyente no resida en un Estado miembro de la Unién
Europea, la base imponible estara compuesta por el importe total recibido del
arrendatario en concepto de alquiler, sin posibilidad de deducir ningin gasto
relacionado con la prestacion del servicio ni proporcionar una proporcion de los

gastos generales del inmueble (art 24.1 del TRLIRNR).

e En cambio, si el contribuyente reside en otro Estado miembro de la UE, podra
deducir aquellos gastos que estén directamente relacionados con los rendimientos

obtenidos por el alquiler del inmueble.

Igualmente, respecto a la tributacion de dicho alquiler vacacional, es basico diferenciar las
variaciones fiscales en funcién de si el alquiler vacacional no presta servicios
complementarios propios de la industria hotelera de los no residentes, o si, en caso contrario,

si los prestan.

- En el caso de que el alquiler de una propiedad inmobiliaria no constituya una
actividad econdmica, es decir, no preste servicios complementarios propios de la
industria hotelera, se considerara una renta obtenida sin establecimiento permanente.
En tales circunstancias, el articulo 24 de TRLIRNR, de 5 de marzo, establece que el
rendimiento sera igual al importe total recibido del inquilino, sin que se aplique
ninguna deduccién inicialmente. Sin embargo, desde 2015, el apartado 6 de este
precepto ha sido modificado para permitir que los residentes de otros Estados
miembros de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo que obtengan
rentas sin tener establecimiento permanente en Espafia, puedan aplicar los gastos
previstos en la Ley del IRPF si demuestran que estan directamente relacionados con
los ingresos obtenidos en Espafia y tienen un “vinculo econémico directo e

indisociable con la actividad realizada en Espaﬁal(’”.

La fecha de devengo de la renta sera el momento en que el arrendador tenga derecho

a recibir el rendimiento o en la fecha en que se produzca el pago, si es anterior. En

16 Modificacion operada por el articulo segundo. Cinco de la Ley 26/2014, de 27 de noviembre, por la que
se modifican la Ley 35/2006, de 28 de noviembre , del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, el
texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 5/2004, de 5 de marzo , y otras normas tributarias.
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cuanto al tipo de gravamen, de acuerdo con el articulo 25.1.a) de TRLIRNR, sera el
general, es decir, del 19% para los residentes de otros Estados miembros de la Unién
Europea o de otro Estado perteneciente al Espacio Econémico Europeo con los que

exista un efectivo intercambio de informacion, y del 24% para el resto'’.

- Si por el contrario, el alquiler de una vivienda con fines turisticos implica una
actividad econdmica, ya sea por los servicios complementarios que se ofrezcan o por
el desarrollo de la actividad en sf misma, se considera que la renta ha sido generada a
través de un establecimiento permanente, que tiene presencia fija en el pafs. En este
caso, se aplican las normas generales del IRNR vy las rentas obtenidas estan sujetas al
impuesto. El no residente debe declarar dichas rentas y tributar segun las tasas
establecidas. Por el contrario, si no se trata de una actividad econdémica, la renta se
obtendra sin la mediaciéon de un establecimiento permanente, sin presencia fija en el
pais. En este caso, se considera que el no residente estd realizando una actividad
ocasional y las rentas obtenidas se gravan de manera diferente: las rentas obtenidas
se consideran rendimientos de capital inmobiliario se someten a una retencion del
19% sobre el importe integro percibido. Esta retenciéon es realizada por el

arrendatario residente en Espafia y actia como un pago a cuenta del IRNR.

3.3.  Tributacion en el Impuesto sobre Sociedades

En lo que concierne al Impuesto sobre Sociedades (IS), es necesario resaltar que, sila entidad
que alquila la vivienda vacacional es una entidad juridica considerada legalmente
contribuyente del IS, y tiene residencia en territorio espafol, estara sujeta al citado impuesto
por los ingresos generados por el alquiler de la vivienda. Es importante destacar que, en
principio, la legislacién no contempla disposiciones especificas relacionadas con este tipo de
ingresos. Para estudiar este epigrafe debemos, no obstante, tener en cuenta una serie de

consideraciones.

En primer lugar, la Ley 27/2014, del 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (LIS),
incluye en su articulo 48 un régimen especial dirigido a personas juridicas dedicadas al alquiler
de viviendas. Este régimen es opcional y unicamente se aplica a aquellas entidades cuya

actividad principal sea el alquiler de viviendas ubicadas en territorio espafiol. LLa Consulta

17 pagina 15. “Tributacion del arrendamiento y de la titularidad de viviendas de uso turistico”. Mdnica
Arribas Ledn. Publicacion: Revista Quincena Fiscal num 11/2019. Editorial Aranzadi, S.A.U.
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Vinculante V2747-20 recoge los requisitos necesarios para regirse por el régimen especial de

entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas:

““E/ niimero de viviendas arrendadas n ofrecidas en arrendamiento sea en todo momento igual o superior a

8.

-Las viviendas permanezcan arrendadas n ofrecidas en arrendamiento durante al menos tres anos. El
incumplimiento de este requisito implicara para cada vivienda, la pérdida de la bonificacion que hubiera

correspondido.

-Las actividades de promocion inmobiliaria y de arrendamiento sean objeto de contabilizacion separada para

cada innmeble adquirido o promovid.

-En el caso de entidades que desarrollen actividades complementarias a la actividad econdmica principal de
arrendamiento de viviendas, que al menos el 55%: de las rentas del periodo impositivo, excluidas las derivadas
de la transmision de los innmebles 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

bonificacién”*

Ademas, en el caso de las empresas administradoras de alojamientos turisticos que se
consideren de tamafio reducido, siguiendo las condiciones y limites establecidos en la Ley,
como sefala el articulo 102.3 de la LIS, tienen la posibilidad de aplicar la libertad de
amortizacion o la amortizaciéon acelerada a elementos de inversiones inmobiliarias y del

inmovilizado material, relacionadas con su actividad econémica.

18 Consulta Vinculante V2747-20. Aplicacién del régimen especial de entidades dedicadas al
arrendamiento de viviendas. Articulo 48.2 del capitulo Il del titulo VII de la Ley 27/2014 de 27 de
noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Disponible en: Resolucién Vinculante de DGT, V2747-20, 09-
09-2020 | Iberle
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4. TRIBUTACION DE LA TITULARIDAD DEL DOMINIO DE UNA
VIVIENDA DE USO TURISTICO

El propietario de un inmueble que se arrienda temporalmente con fines turisticos debe
entender que la cesion de este es por un periodo limitado. Esto implica que habra momentos
en los que el inmueble no estara disponible para generar ingresos econémicos. Durante estos
lapsos de tiempo, el propietario puede optar por cerrar y dejar vacante el inmueble, utilizarlo
de manera ocasional o incluso residir en ¢él. Estamos ante diversas opciones que deben ser

consideradas individualmente.

Ademas de estas posibilidades, es posible que la vivienda esté involucrada en la actividad

econémica del propietario.

Aunque en el examen de la tributacién de la titularidad de viviendas de uso turistico, se
centrara la atencion, sobre todo, en el Impuesto sobre el Patrimonio, conviene, no obstante,
indicar que, en la actualidad, puede ser relevante para los titulares del dominio de una vivienda
de uso turistico, el Impuesto temporal de solidaridad de las Grandes Fortunas, regulado en
la Ley 38/2022, de 27 de diciembre, el cual se considera un impuesto directo y
complementario del Impuesto sobre el Patrimonio, que tiene un caracter personal y grava el
patrimonio neto de las personas fisicas cuando su valor supera los 3.000.000 de euros. Este
se aplica en todo el territorio espafiol, quedando excluido Pais Vasco y Navarra, aunque se
contempla la posibilidad de adaptarlo en dichas regiones mediante acuerdos en la Comision
Mixta del Concierto Econémico con el Pais Vasco y la Comision del Convenio Econémico
con Navarra. Es importante destacar que este impuesto no puede ser transferido a las

Comunidades Auténomas (CCAA)"”.

Igualmente, también grava la titularidad de bienes inmuebles el Impuesto sobre Bienes
Inmuebles (IBI), el cual es un tributo municipal de naturaleza directa que se aplica de manera
obligatoria sobre el valor catastral de los citados bienes, de acuerdo con las disposiciones
contempladas en los articulos 60 a 77 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las

Haciendas Locales (TRLRHL). Este impuesto se caracteriza por su devengo periddico y su

1% Ley 38/2022, de 27 de diciembre, para el establecimiento de gravdmenes temporales energéticos y de
entidades de crédito y establecimientos financieros de crédito y por la que se crea el impuesto temporal
de solidaridad de las grandes fortunas, y se modifican determinadas normas tributarias. Articulo 3.
Disponible en: BOE-A-2022-22684 Ley 38/2022, de 27 de diciembre, para el establecimiento de
gravamenes temporales energético y de entidades de crédito y establecimientos financieros de crédito y
por la que se crea el impuesto temporal de solidaridad de las grandes fortunas, y se modifican
determinadas normas tributarias.
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gestibn  compartida entre la  Administracion del Estado y los municipios.

4.1.  Tributacién de la titularidad de una vivienda de uso turistico que

permanece a disposicion de su propietario, persona fisica particular.

En este primer supuesto es imprescindible diferenciar dos tributos, e igualmente, analizarlos:
por un lado, el Impuesto sobre el Patrimonio, y por otro, el Impuesto sobre la Renta de la

Persona Fisica (IRPF).

Con relacién al Impuesto sobre el Patrimonio, es evidente que el propietario del inmueble
debera incluirlo en su base imponible, y llevar a cabo su valoracion siguiendo los parametros
establecidos en el articulo 20 de la Ley 19/1991, del Impuesto sobre el Patrimonio, que indica
qué valor se debe de tomar, utilizando el mayor de ellos entre el valor catastral, el calor
comprobado por la Administracién para otros tributos o el precio, contraprestacion o valor
de adquisicion®. Hay que hacer mencién a la situacién en la que se diese la propiedad
compartida entre varios sujetos, acudiendo para su regulacion al articulo 7 de la Ley del 1P,
y atribuyendo de tal modo el bien “segun las normas sobre titularidad juridica aplicables en
cada caso en funcién de las pruebas aportados por los sujetos pasivos o por la
Administracién”, lo que hace referencia al régimen econdémico matrimonial, y a los

oportunos preceptos de la legislacion civil.

Igualmente, en virtud del articulo 85 de la Ley del IRPF, se debe llevar a cabo la imputacion
de la renta inmobiliaria; suponiendo que nos encontramos ante un alquiler vacacional
temporal: premisa derivada del hecho de que la vivienda solo estara disponible para sus
propietarios durante una parte del ano. Por ello, se debera realizar el correspondiente
prorrateo de la cantidad resultante de aplicar la regla de la valoracién al numero de dias

correspondientes.

En caso de que el propietario haya utilizado la vivienda por un periodo determinado de

tiempo, ya sea de forma personal como segunda residencia o cediéndola a un tercero sin

20 Arribas Tributacion del arrendamiento y la titularidad de viviendas de uso turistico. Mdnica, Arribas
Ledn. Revista Quincena Fiscal num.11/2019 Editorial Aranzadi, S.A.U. Pagina 22.
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recibir una contraprestacion, esto no cambiarfa la situaciéon y se debera imputar renta por

todo el periodo, sin excluir los dias de uso no oneroso™'.

4.2.  Tributacién de la titularidad de una vivienda de uso turistico ocupada

como residencia habitual por su propietario.

Se plantea la posibilidad de que un propietario de una vivienda, que la utiliza como residencia
habitual, la ceda temporalmente por unos dias para obtener ingresos o por cualquier otro
motivo. La pregunta es si, al obtener ingresos de esta forma esporadica, la vivienda perderia
su caracter de residencia habitual y, por lo tanto, los beneficios fiscales que conlleva. En la
practica, es posible llevar a cabo esta accién, pero se cuestiona si esto podria tener

consecuencias en términos fiscales.

Las leyes estatales, como la Ley del IP y la Ley del IRPF, no ofrecen una respuesta clara al
tema en cuestiéon. En cuanto al articulo 4. Nueve de la Ley de Impuesto sobre el Patrimonio,
que trata sobre la exencion de la vivienda habitual en el tributo, se refiere a la definicion del
articulo 68.1. 3.° de la Ley del IRPF, que anteriormente permitia la deducciéon por inversion
en vivienda habitual. Sin embargo, esta norma se derogd en 2013 y se reemplazéd por la
disposicién transitoria decimoctava, que también regula la deduccion, pero de manera
diferente™. Por ello, se dice que actualmente las leyes estatales no ofrecen una solucién clara
al problema de si una vivienda pierde su condicién de residencia habitual debido a la

obtencion esporadica de ingresos.

Existe una norma que aborda directamente esta cuestiéon, pero solo es aplicable en el
territorio de Guipuzcoa. Se trata de la Orden Foral 265/2018, aprobada el 28 de mayo™, que
establece la interpretacion aplicable para determinar el concepto de vivienda habitual en el
impuesto sobre la renta de las personas fisicas, especificamente en relacién a la exigencia de

ocupacion continuada.

21 Arribas Tributacion del arrendamiento y la titularidad de viviendas de uso turistico. Ménica, Arribas
Ledn. Revista Quincena Fiscal num.11/2019 Editorial Aranzadi, S.A.U. Pagina 23.

22 E| apartado 1 del articulo 68 fue suprimido, a partir de 1 de enero de 2013, por el apartado dos del
articulo 1 de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan diversas medidas tributarias
dirigidas a la consolidacidn de las finanzas publicas y al impulso de la actividad econdmica.

2 Disposiciones Generales del territorio histérico de Gipuzkoa. Diputacién foral de Gipuzkoa.
Departamento de Hacienda y Finanzas. Orden Foral 265/2018 de 28 de mayo, por la que se aprueba la
interpretacion aplicable a la exigencia de ocupacion continuada requerida a los efectos de determinar el
concepto de vivienda habitual del impuesto sobre la renta de las personas fisicas. Disponible en: BOG -
Boletin Oficial de Gipuzkoa - Sede electrdnica - Diputacion Foral de Gipuzkoa
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Cuenta con un unico articulo, del cual podemos extraer una idea general, cuya interpretacion
es total y clara: en esencial, la obligacién de residir de manera efectiva y permanente en una
vivienda no significa que el contribuyente no pueda ausentarse temporalmente de la misma
pot razones compatibles con la necesidad de mantener la ocupacién del inmueble. Incluso si
se obtienen rendimientos econdémicos o en especie mientras el inmueble estd temporalmente
vacio, esto no excluye que la vivienda sea considerada como habitual. Por lo tanto, en casos
de alquileres turisticos de corta duracién que sean compatibles con las ausencias temporales
del propietario, la vivienda no perdera su condiciéon de habitual y no se considerara que se

destina a otra finalidad.

Igualmente, recoge una interpretacion sobre el impacto en el IRPF de un propietario que
alquila su vivienda habitual de manera esporadica, indicando que podra deducir la parte
proporcional de los gastos de financiacion y bonificaciones correspondientes a los periodos
en los que obtenga rentas por el inmueble, pero en tal caso, no cabria la posibilidad de aplicar
la deduccién por inversion en vivienda habitual durante dichos periodos. Es decir, deberfa
prorratear los importes y excluir los lapsos temporales en que el inmueble esté destinado al

alquiler turistico.

Sin embargo, en torno a esta cuestion surgen diferentes opiniones. Por un lado, la
interpretacion que da el Departamento de Hacienda y Finanzas guipuzcoana sefiala, como se
ha indicado con anterioridad, la no exigencia de una residencia continua del contribuyente
durante todo el afio, 365 dias, en la vivienda, para que esta pueda considerarse habitual;
interpretacion apoyada por la Direccion General de Tributos, la cual sefiala que el concepto
de vivienda habitual implica una residencia continua pero no se ve afectado por ausencias
temporales®™ (vacaciones, hospitalizacion, asistencia a un familiar, obtencién de unos
ingresos, etc.). Apoyando esta version, podriamos encontrar el respaldo legal de la deduccion
por inversion en vivienda habitual en el articulo 47 de la Constituciéon, que establece el
derecho a una vivienda digna y la responsabilidad de las autoridades para establecer las
regulaciones necesarias para hacer efectivo este derecho. Obtener ingresos de forma

intermitente no deberia ser una justificacion para dejar de proteger la residencia habitual y

24 En palabras textuales extraidas de la contestacién a las consultas V1236-05, de 27 de junio de 2005 ,
V1572-12, de 18 de julio de 2012, V2490-13, de 25 de julio de 2013 y V0821-14, de 25 de marzo de 2014,
sefiala que “debe entenderse configurado desde una perspectiva temporal que exige una residencia
continuada. Esta residencia continuada supone una utilizacion efectiva y con vocacién de permanencia
por el propio contribuyente, circunstancias éstas que no se veran alteradas por las ausencias temporales”.

34| 57



efectiva del contribuyente, aunque esta pueda estar desocupada temporalmente en ciertas

ocasiones.

Por otro lado, y en contraposiciéon con esta postura, la Direcciéon General de Tributos
argumenta® su interpretacion, donde, ademas de negar la opcion de aplicar la deduccién en
casos donde la vivienda ha sido alquilada para uso vacacional, también afirma que, al

constituir dicho alquiler, la vivienda deja de ser considerada habitual.

No obstante, la Orden Foral de Guipuzcoa mencionada anteriormente no aborda la cuestion
relativa al Impuesto sobre el Patrimonio. La cuestion es si la vivienda donde el contribuyente
reside efectivamente conserva su condicion de habitual, aunque ocasionalmente la ceda a
terceros a través de plataformas en linea. La respuesta a esta pregunta es crucial para
determinar la exencién del articulo 4.9 de la Ley del Impuesto sobre el Patrimonio. Si se
considera que una vivienda no pierde su condicién de habitual por su uso esporadico como
alquiler vacacional, entonces la exencioén deberia aplicarse proporcionalmente, excluyendo el

uso secundario de alquiler®.

4.3. Tributacion de la titularidad de una vivienda de uso turistico afecta a

la actividad empresarial de su propietario.

Por ultimo, nos situamos en el supuesto de que el inmueble esté a disposicion de su titular

durante unos periodos, estando afecto a una actividad econémica desarrollada por él mismo.

Por norma general, nos encontramos tanto con el caso de personas juridicas o sujetos pasivos
del Impuesto de Sociedades, en los que no existen particularidades en la tributacion; al igual
que supuestos de personas fisicas que poseen una vivienda que esta siendo utilizada para su
actividad econémica, donde no tendria que calcular una imputacién de renta, sino que
tributarfa dentro de la categorfa de actividades econémicas junto con el resto de sus ingresos
de esa naturaleza. Sin embargo, cabria un régimen especial en su impuesto patrimonial, ya
que segun el apartado 8 del articulo 4 de la Ley del Impuesto sobre el Patrimonio, la
propiedad de bienes y derechos necesarios para el desarrollo de la actividad econémica podtia

quedar exenta de este impuesto.

25 Resolucion Vinculante de Direccién General de Tributos, V0122-17 de 23 de Enero de 2017.
26 Arribas Tributacion del arrendamiento y la titularidad de viviendas de uso turistico. Mdnica, Arribas
Ledn. Revista Quincena Fiscal num.11/2019 Editorial Aranzadi, S.A.U. Pagina 28.
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Dicho articulo gira en torno a la exencién de ciertos bienes y derechos para personas fisicas
que los necesiten para ejercer su actividad empresarial o profesional de forma personal,
habitual y directa, y que constituya su principal fuente de renta. Igualmente, se aplica a los
bienes y derechos comunes a ambos miembros del matrimonio, siempre y cuando se utilicen
en el desarrollo de la actividad empresarial o profesional de cualquiera de los coényuges y se
cumplan los mismos requisitos. La exencion no solo se aplicarfa a las propiedades turisticas
de titularidad del empresario, sino que también se extenderia a las propiedades de titularidad
del matrimonio. En este caso, el conyuge no empresario también estarfa exento de pagar

impuestos”’.

27 Articulo 3.1 del Real Decreto 1704/1999, de 5 noviembre, por el que se determinan los requisitos y
condiciones de las actividades empresariales y profesionales y de las participaciones en entidades parala
aplicacion de las exenciones correspondientes en el Impuesto sobre el Patrimonio.
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5. LA IMPOSICION INDIRECTA DEL ALQUILER DE UNA VIVIENDA
DE USO TURISTICO.

5.1. Alquiler de viviendas turisticas sujetas al impuesto sobre el Valor Afiadido

y no exentas.

Segtn la consulta DGTV0008-21, del 4 de enero, el alquiler de viviendas, tanto si se trata de
vivienda habitual como de vivienda de temporada, estd sujeto al Impuesto sobre el Valor
Anadido (IVA), siempre y cuando se realice en el territorio donde se aplica dicho impuesto.
Ademas, cualquier persona que arriende viviendas se considerara empresario a efectos
fiscales del IVA; aunque normalmente el IVA y el impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITPO) son incompatibles, en casos
excepcionales como los servicios de arrendamiento de inmuebles, estos servicios si pueden

quedar sujetos al I'TPO.

Aunque la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido (LIVA)
recoge una exencion para los arrendamientos inmobiliarios de viviendas, existen ciertos casos
en los que dicha exencién no se aplica y, por lo tanto, la actividad de alquiler de viviendas

estara sujeta al impuesto y no exenta. Para ello debemos acudir a lo recogido en el articulo

20. Uno.23.b)

“Art. 20. Uno. 23.°. b) La exencion no comprendera:

()

¢’) Los arrendamientos de apartamentos o viviendas amueblados, cuando el arrendador se obligue a la
prestacion de alguno de los servicios complementarios propios de la industria hotelera, tales como los de

restaurante, limpieza, lavado de ropa u otros andlogos”

Por lo tanto, si el arrendador ofrece servicios propios de la actividad hotelera junto con el
alquiler, el arrendamiento de vivienda turistica estara sujeto al IVA. De lo contrario, el

impuesto que se aplicara sera el I'TPO.

El articulo 20. Uno.23.°.b) ¢”) de la LIVA hace referencia a los "servicios complementarios
. : . " . . :

propios de la industria hotelera", anteriormente mencionados, pero para definir exactamente

lo que se entiende por este concepto, la Direccion General de Tributos ha emitido varias

consultas, incluida la Consulta VO008-21, antes citada. En dicha consulta se detalla que los

servicios de hospedaje no se limitan a poner a disposicion un inmueble, sino que también
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incluyen servicios como la recepcién y atencion al cliente, la limpieza periédica del
alojamiento, el cambio de la ropa de cama y bafo, y otros servicios adicionales (lavanderfa,
custodia de maletas, prensa, reservas, etc.), asi como, a veces, servicios de alimentacion y

restauracion.

Por lo tanto, los servicios prestados por el sector hotelero se caracterizan por ir mas alld de
la simple provision de un inmueble o parte de él. Estos servicios pueden ser solicitados por
el cliente durante su estancia y el hotel, hostal o establecimiento similar esta obligado a
ofrecerlos como parte de su oferta. Estos servicios adicionales estaran sujetos a un tipo de

gravamen del 10% de IVA.

El Tribunal Supremo, en su sentencia 1592/2020, de 25 de noviembre, ha establecido que,
para determinar si corresponde o no la exencién del IVA, la normativa no hace una distincién
objetiva basada en el tipo de propiedad que se alquila, sino que depende de los servicios que

se ofrecen en conjunto con el alquiler.

De este modo, dentro de los servicios complementarios propios de la industria hotelera se
incluyen la limpieza del interior del apartamento y el cambio de ropa con una periodicidad
semanal. En cambio, se excluyen de esta clasificacion: la limpieza del apartamento y el cambio
de ropa prestado a la entrada y salida de cada arrendatario, ni la limpieza de las zonas comunes
del edificio o la urbanizacién en que se encuentra, ni los servicios de asistencia técnica y

mantenimiento.

Cabe sefialar que, segin la Consulta V009-21, de 4 de enero, de la Direccion General de
Tributos, los servicios de limpieza que se proporcionen como complemento al alquiler de
vivienda turistica, ya sea al inicio o al final del perfiodo de alquiler, no se consideran servicios
propios de la industria hotelera y, por lo tanto, no estaran sujetos al IVA. Incluso si estos
servicios se facturan por separado del alquiler, se consideran como accesorios al mismo y

seguiran estando exentos del IVA.

Por otro lado, si acudimos a la Consulta V0008-21, la misma establece que el arrendamiento

de un inmueble para uso exclusivo de vivienda esta exento de IVA, excepto en tres casos:

a) si se alquila a personas juridicas que no puedan destinarlo directamente a viviendas,
dicta el articulo 90 LIVA que, en caso de que la empresa que ha alquilado al
arrendador el apartamento turistico, lo subarriende en alquileres de corta duracion,
estaran sujetas al IVA y no exentas, tributando al 21%, a pesar de que se de el caso

de que no presten servicios complementarios propios de la industria hotelera;
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b) si el arrendador presta servicios propios de la industria hotelera;

c) si el arrendatario destina la vivienda a otros usos, como oficinas o despachos

profesionales.

En lo que concierne al alquiler de casas rurales, segin lo que se ha planteado anteriormente,
los alquileres de casas rurales completas o por habitaciones en los que el arrendador se
compromete a ofrecer servicios de la industria hotelera estan sujetos y no exentos de IVA.
Pero si no se prestan servicios de la industria hotelera, el alquiler turistico de la casa rural

estaria sujeto y exento de IVA.

Sin embargo, la_STS 1550/2020, de 19 de noviembre® puede cuestionar esta interpretacion

al calificar las viviendas de uso turistico como una actividad de equipamiento desde una
perspectiva urbanistica. Si consideramos la consulta DGT V0824-09, de 16 de abril, que
establece que una casa de aldea sin cédula de habitabilidad no puede ser considerada apta
para vivienda, ya que su destino no es la residencia habitual o permanente, la prestacién de
servicios de alojamiento turistico en este tipo de casas rurales no se considerarfa un alquiler
de vivienda, incluso si no se prestan servicios complementarios, y por lo tanto, estarfan

sujetos y no exentos de IVA.

5.2. Alquiler de viviendas turisticas sujetas al Impuesto sobre el Valor Afiadido

y exentas (ITPO).

Aunque el alquiler de vivienda es una actividad sujeta al IVA, esta exenta de este impuesto
segtin el articulo 20. Uno 23.°.b)* de la LIVA. Es importante destacar que esta exencién solo
se aplica cuando la vivienda se destina exclusivamente para su uso como residencia. La

doctrina administrativa enfatiza que se trata de una exencion finalista, es decir, que se aplica

28 ECLI:ES:TS:2020:3842. (RJ 2020, 5293)

29 “Art. 20. Uno. Estardn exentos:

23.9. Los arrendamientos que tengan la consideracion de servicios con arreglo a lo dispuesto en el articulo
11 de esta Ley y la constitucion y la transmision de derechos reales de goce o disfrute, que tengan por
objeto los siguientes bienes:

b) Los edificios o parte de los mismos destinados exclusivamente a viviendas (...) La exencion se extendera
a los garajes y anexos accesorios a las viviendas y los muebles, arrendados conjuntamente con aquellos”.
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en funcién del uso previsto de la vivienda y no de forma objetiva. Esta informacién estd

respaldada por la consulta DGT V0247-15, de 21 de enero.

LUCAS DURAN argumenta que el tratamiento legal del arrendamiento turistico en Espafia
es inconsistente. Por un lado, se considera exento de IVA debido a que se trata de un
arrendamiento de vivienda, pero, por otro lado, se niega la reducciéon del 60% en el IRPF

que se aplica a los alquileres destinados a vivienda™.

En el caso de llevarse a cabo el alquiler de una vivienda durante un fin de semana o un
petiodo especifico sin ofrecer ningun otro tipo de servicio al arrendatario, se considera una
actividad relacionada con el alquiler de viviendas segun el epigrafe 861.1 de la seccion primera
de las tarifas’, a efectos del Impuesto sobre Actividades Econémicas. Este tipo de alquiler
estarfa sujeto y exento de IVA. Igualmente, serd necesario registrarse en alguna de las
categorias incluidas en la seccién primera de la Agrupacion 68 cuando se oftrezca, con el
alquiler de la vivienda con fines turisticos, servicios adicionales tipicos de los hoteles. Esta
seccién se encarga de clasificar las actividades relacionadas con el “Servicio de hospedaje”,

concretamente con los “Alojamientos turisticos extra-hoteleros™”.

Esta exencion del IVA, recogida en el articulo 20. Uno 23 de la LIVA, implica que la
tributacion se realiza a través de la modalidad de Transmisiones Patrimoniales Onerosas del

Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITPAJD).

Debido a que el ITPO esta cedido a las Comunidades Auténomas, lo cual implica la cesion
de algunas competencias normativas, las Comunidades Auténomas tienen la facultad de
establecer el tipo impositivo aplicable. En este escenario, el ITPO se calcularfa segin una
escala de tarifas prevista en la legislacion, en concordancia con el Articulo 12.1 del Real
Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre. El importe a pagar por concepto de
arrendamientos se determina aplicando esta tarifa a la base liquidable, siendo cada comunidad

autéonoma la encargada de fijarla. La base imponible se determinara siguiendo unas pautas:

30 | UCAS DURAN,M.: "éSe aplica la reduccion del 60 % prevista en el articulo 23.2 de la LIRPF para
arrendamientos de inmuebles con destino a vivienda en supuestos de alquileres de temporada y,
particularmente, en alquileres turisticos?" publicado en la Revista de Contabilidad y Tributacion del CEF en
junio de 2018.Pagina 132.

31 Consultas DGT V0898-17 y V0931-11

32 Grupo  685. Disponible  en: https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/vivienda-otros-
inmuebles/tributacion-arrendador-viviendas-otros-inmuebles/tributacion-alquiler-apartamentos-
turisticos/impuesto-sobre-actividades-economicas.html
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https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/vivienda-otros-inmuebles/tributacion-arrendador-viviendas-otros-inmuebles/tributacion-alquiler-apartamentos-turisticos/impuesto-sobre-actividades-economicas.html

- Correspondera al precio total acordado en caso de que se especifique la duracién del

contrato.

- En caso contrario, de no contar con una duracién estipulada, se realiza una
liquidacién considerando un periodo de seis afios, aunque se podrian realizar

liquidaciones adicionales si el contrato se mantiene vigente después de dicho periodo.

- En contratos de un afio con opcioén de renovacién anual, se considera el importe
total a pagar durante el periodo maximo establecido.

Existe una escala pautada, la cual se indica en la siguiente tabla, aplicable en caso de que la

Comunidad no hubiese aprobado la tarifa:

Hasta 30.05 euros 0.09
De 30,06 a 60,10 0,18
De 60,11 a 120,20 0,39
De 120,21 a 240,40 0,78
De 240,41 a 480,81 1,68
De 480,82 a 961,62 3,37
De 961,63 a 1.923,24 7.21
De 1.923,25 a 3.846,48 14,42
De 3.846,49 a 7.692,95 30,77

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

Fuente: Articulo 12.1 Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre. Agencia
Estatal Boletin Oficial del Estado.

5.3.  La sujecion del subarrendamiento al IVA.

En este apartado analizaremos la situaciéon particular del subarriendo de vivienda por parte
del arrendatario persona fisica y las implicaciones en cuanto a la imposicién indirecta, que
difieren del arrendamiento tradicional. Segun el articulo 20.uno.23°.f) de la Ley del Impuesto
sobre el Valor Afiadido (IVA), la exencién de los arrendamientos no se aplica a los
subarriendos o parte de ellos. Si el arrendatario de la vivienda de uso turistico es quien
arrienda o cede el uso, la operacion estara sujeta pero exenta de IVA, siempre y cuando la
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vivienda se destine exclusivamente a fines residenciales. Sin embargo, si el arrendatario se
compromete a ofrecer servicios complementarios propios de la industria hotelera, el
subarriendo estara sujeto y no exento de IVA, aplicandose el tipo reducido del 10%. En el
caso de que el inmueble se arriende a otras personas, no se aplicarfa la exclusion de la
exencion establecida en el articulo 20.uno.23° de la Ley, por lo tanto, el arrendamiento estara
sujeto y no exento de IVA, y el arrendador debera repercutir el impuesto al tipo general del
21%. La Direccién General de Tributos (DGT) ha emitido consultas, como la V0113-0521
y la V47006-1622, que respaldan esta interpretacion y seflalan que el uso efectivo de la vivienda
como residencia debe realizarse directamente por el arrendatario, considerado consumidor
final para efectos del IVA, y no por terceras personas. Por lo tanto, los arrendamientos de
edificaciones que posteriormente son cedidas en el ejercicio de una actividad empresarial
dejan de estar exentos de IVA y pasan a estar sujetos y no exentos, independientemente de

sila cesion se realiza a través de un nuevo contrato de arrendamiento o bajo otro titulo.
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6. LA FISCALIDAD DE LAS PLATAFORMAS DE INTERMEDIACION.

La transformacién digital de la economia ha impulsado la aparicién de nuevos modelos de
negocio, y en particular, en el sector turistico, las plataformas digitales han revolucionado el
mercado con enfoques innovadores de economia colaborativa. Estas nuevas formas de
emprendimiento, ya sea como proveedores de servicios, intermediarios o usuarios, también
tienen repercusiones fiscales que deben ser consideradas. La Agencia Tributaria busca
asegurarse de que ninguna actividad que pueda generar ingresos pase desapercibida, siendo
uno de los aspectos clave a tener en cuenta, para la tributacién de estas plataformas su
residencia fiscal, es decir, en qué pais esta registrada la empresa matriz y como opera en
Espafia. Dado que se trata de plataformas digitales que operan en linea, es muy probable que
no tengan una presencia fisica en Espafia, lo que significa que los beneficios generados aqui
solo se gravarin en su pafs de residencia, conforme sefialla CAMARA BARROSO?¥,
centrando su atencién en el sector turistico y utilizando a Airb&b como ejemplo recurrente

de intermediacién de alojamiento para turistas.

6.1. Laimposicion directa.

El IS recae sobre los ingresos generados por las empresas que tienen su residencia en
territorio espafiol, cuando tengan la condiciéon de contribuyente en el citado impuesto, y su
tipo de gravamen general es del 25%. Por tanto, la residencia fiscal supone un elemento
imprescindible para determinar si una entidad esta sujeta al IS, considerandose que una
entidad es residente en Espafia desde un punto de vista fiscal, siempre que se cumpla alguno

de los siguientes criterios, conforme al articulo 8 de la IS:
- Haber sido constituida de acuerdo con las leyes espafiolas.
- Tener su domicilio social en territorio espafiol.
- Tener su sede de direccion efectiva en Espafia.

Particular importancia tienen, en el contexto de una economia digital en auge, los convenios
de doble imposiciéon (CDI). La existencia de estos convenios es de vital importancia para

fomentar las inversiones internacionales, tanto las realizadas por inversores extranjeros en

33En su ponencia en el Ciclo de Conferencias #QuédateEnCasa, bajo el tema “Fiscalidad de las plataformas
digitales de economia colaborativa”. Disponible en: #QuedateEnCasaWebinars - Fiscalidad de las
plataformas digitales de economia colaborativa. - YouTube
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Espafia como por aquellos con capital espafiol en el extranjero. Estos acuerdos brindan

seguridad juridica a los inversores y reducen la carga fiscal asociada a dichas inversiones.

En la actualidad, Espafia tiene suscritos mas de cien CDI, muchos de los cuales estan en
vigor. Los restantes convenios aun no vigentes se encuentran en diferentes etapas de tramite
(Bahrein, Montenegro, Namibia, Pert y Siria). Ademas, se han renegociado los acuerdos con
Austria, Bélgica, Canada, China, Finlandia, India, Jap6n, México, Reino Unido y Rumania

para adaptarlos a las condiciones actuales™.

Es crucial sefnalar que los modelos en los que se basan estos CDI no establecen directamente
las normas sobre cémo se debe gravar la renta y el patrimonio, sino que se enfocan en la
asignacion de la autoridad tributaria entre los paises involucrados para prevenir los efectos
negativos de la doble imposicién a nivel internacional. Aunque el contenido de estos modelos
no es obligatorio por si mismo, sus disposiciones suelen ser adoptadas en los acuerdos
bilaterales de doble imposicién suscritos entre los paises. Por lo tanto, cualquier modificacion

en estos modelos puede tener impacto en los acuerdos bilaterales vigentes entre los Estados™

Concretamente, el articulo 7 del Modelo de Convenio de la OCDE, 2010, recoge uno de los
dos escenarios que se pueden dar respecto a los convenios de doble imposicion, y es la
existencia de este mismo con el pafs origen de la matriz. Lo que se establece es que los
beneficios generados por una entidad empresarial seran gravados tnicamente en el pais
donde esté situada la residencia fiscal de la entidad en cuestién. Sin embargo, existe una
excepciodn, correspondiente al supuesto en que opere la entidad en Espafia a través de un
establecimiento permanente. Dado que las plataformas digitales por lo general carecen de
una ubicacién fisica de negocio, no tienen un establecimiento permanente y, por ende, solo

estaran sujetas a tributacion en el pais donde tienen su residencia fiscal.

En caso de que los citados convenios de doble imposicién no acojan al pais de origen de la
empresa, la plataforma digital sera grabara por el Impuesto de Renta de No Residente (IRNR)
con un 24% sobre sus ganancias patrimoniales. No obstante, si la plataforma tiene su

residencia en un Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo,

34 Disponible en: Convenios de doble imposicién: Ministerio de Hacienda y Funcién Publica

35 RUBEN SALASSA,R. “La ultima reforma del articulo 7 del Modelo de Convenio de la OCDE y sus
repercusiones para los convenios de doble imposicion”, Cognitio Juris, nim 5, pag 76. Disponible en:
Dialnet-LaUltimaReformaDelArticulo7DelModeloDeConvenioDela-4450284.pdf
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el impuesto aplicable serfa del 19% segun lo establecido en el articulo 25 de la Ley del
Impuesto sobre la Renta de No Residentes (LIRNR).

6.2. Laimposicion indirecta. IVA

La actividad de las plataformas digitales, al estar consideradas como empresarios y
profesionales, va a estar sujeta al IVA, pudiéndose establecer una clasificacion en tres grupos

en funcion de la prestacioén por la cual se reciba la compensacion correspondiente.

En primer lugar, y en base a la Resolucion Vinculante de Direcciéon General de Tributos,
V2545-17 de 09 de Octubre de 2017, cuando la plataforma actda en representacion del
propietario, se considera que esta brindando servicios de intermediacion. En esta situacion,
la plataforma actiia como intermediario entre el propietario y el cliente, facilitando el proceso
de conexién y transaccién. La plataforma puede cobrar una comisiéon por su labor de
intermediacién, ya sea al propietario o al cliente, como compensacién por los servicios
prestados. En este caso, la plataforma no es propietaria de los bienes o servicios ofrecidos,
sino que actia en nombre del propietario para facilitar la transaccién. Sin embargo, son los
propietarios quienes definen las condiciones del servicio, interactian directamente con los
inquilinos y reciben una remuneracién econdémica, un pago, correspondiente. En relacion a
la comision, la plataforma debe emitir una factura por el monto acordado, aplicando un tipo
impositivo del 21%, ya que normalmente no esta exenta de impuestos cuando dicha actividad
se lleve a cabo en el Territorio de Aplicacién del Impuesto (TAI), es decir, en el territorio

espafol sujeto al IVA.

En segundo lugar, tomando como referencia lo establecido en el art. 69.3.4° LIVA, nos

podemos encontrar frente a servicios prestados por via electronica:

“aquellos servicios que consistan en la transmision enviada inicialmente y recibida en destino por medio de
equipos de procesamiento, incluida la compresion numérica y el almacenamiento de datos, y enteramente
transmitida, transportada y recibida por cable, radio, sistema dptico u otros medios electronicos y, entre otros,

los signientes:
a) E/l suministro y alojamiento de sitios informaticos.

b) El mantenimiento a distancia de programas y de equipos.
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¢) El suministro de programas y su actualizacion.
d) El suministro de imdgenes, texto, informacion y la puesta a disposicion de bases de datos.

e) El suministro de miisica, peliculas, juegos, incluidos los de azar o de dinero, y de emisiones y manifestaciones

politicas, culturales, artisticas, deportivas, cientificas o de ocio.
1) El suministro de ensenianza a distancia.

A estos efectos, el hecho de que el prestador de un servicio y su destinatario se comuniquen por correo electrinico

no implicara, por si mismo, que el servicio tenga la consideracion de servicio prestado por via electronica”.

En este escenario, el intermediario juega un papel crucial al facilitar la comunicacién entre
los propietarios de viviendas turisticas y los potenciales huéspedes interesados, tal y como
recoge la Resolucién Vinculante de Direccién General de Tributos, VO057-22, de 14 de
Enero de 2022. El IVA se va a aplicar a las comisiones que obtienen las plataformas
intermediarias, siempre y cuando el servicio que éstas ofrecen se lleve a cabo dentro de los

limites geograficos definidos por la legislacion fiscal correspondiente.

Por ultimo, acudiendo a lo recogido en el art 70 Uno 1° LIVA, se recoge el dltimo supuesto
en el que la plataforma digital intermediadora se encarga de servicios propios del
arrendamiento del inmueble, gestiéon y coordinacion del mismo. Dicho articulo sefiala lo

siguiente:

“Uno. Se entenderdn prestados en el territorio de aplicacion del Impuesto los signientes servicios:

1.° Los relacionados con bienes inmuebles que radiquen en el citado territorio.

Se considerardn relacionados con bienes inmuebles, entre otros, los signientes servicios:

a) B/ arrendamiento o cesion de nso por cualquier titulo de dichos bienes, incluidas las viviendas amuebladas.
b) Los relativos a la preparacion, coordinacion y realizacion de las ejecuciones de obra inmobiliarias.

¢) Los de cardcter técnico relativos a dichas ejecuciones de obra, incluidos los prestados por arquitectos,

arquitectos técnicos e ingenieros.

d) Los de gestion relativos a bienes inmuebles un operaciones inmobiliarias.
e) Los de vigilancia o seguridad relativos a bienes inmmuebles.

) Los de alquiler de cajas de seguridad.

g) La utilizacion de vias de peaje.
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h) Los de alojamiento en establecimientos de hosteleria, acampamento y balneario.”

Todo ello, se resume en que, al estar implicada la plataforma digital en el arrendamiento de
inmueble, ello derivara en la existencia de un establecimiento permanente, debiendo declarar
el IVA la propia plataforma, al tributar en el TAI (Territorio de Aplicacion del Impuesto)

por encontrarse la vivienda en territorio espafiol sujeto al impuesto.

6.2.1. El Modelo 179

Nadie cuestiona el control impositivo que el departamento de Hacienda busca ejercer sobre
el mercado de alojamientos turisticos, especialmente aquellos gestionados por plataformas
de intermediacién que han experimentado un crecimiento notable en los dltimos afios. Sin
embargo, se han observado distintos criterios y resoluciones recientemente los cuales giran
en torno a la obligacién de informar a la Administraciéon Tributaria acerca de las personas
que ofrecen viviendas para alquiler turistico o de vacaciones, al igual que aportar detalles

sobre dichos inmuebles.

Ha existido un lapso de tiempo, desde el 1 de enero de 2018, hasta julio de 2020, durante el
cual que se ha exigido que las plataformas de intermediacién y los intermediarios en la cesioén
de uso de viviendas con fines turisticos proporcionen informacién, segin la enmienda
introducida por el RD 1070/2017, del 29 de diciembre™. Esta obligacién concluy6 cuando
el Tribunal Supremo Sala Tercera, de lo Contencioso-Administrativo, Sec 2% en su resolucion
1106/2020, de 23 de julio” sefialaba la inexistencia de la citada obligacién de informar a
Hacienda, mediante el modelo tributario 179, por la cesién de viviendas con fines turisticos,
anulando y dejando sin efecto en tal momento el articulo 54 ter del Reglamento, debido a

que no se habfa notificado ante la Comisiéon Europea como reglamente técnico.

A pesar de ello, se aprueba el Real Decreto 366/2021, de 25 de mayo, por el que se desatrolla

el procedimiento de presentacion e ingreso de las autoliquidaciones del Impuesto sobre las

36 Esto se agregd como un nuevo articulo (54 ter) en el Reglamento General de las actuaciones y los
procedimientos de gestidon e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los
procedimientos de aplicacion de los tributos (RD 1065/2007, de 27 de julio), y se hizo exigible a partir del
31 de diciembre de 2018.

377, Sala Tercera, de lo Contencioso-Administrativo, Sec. 2.2, 1106/2020, de 23 de julio. Recurso 80/2018.
Por la que se declara nula la "obligacién de informar sobre la cesién de uso de viviendas con fines
turisticos" (art. 54 ter del RD 1065/2007, de 27 de julio): incumplimiento formal al no notificar de su
tramitacion a la Comision Europea.
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Transacciones Financieras y se modifican otras normas tributarias.” Esta norma establece
una obligaciéon de informacién especifica para las personas o entidades, en particular las
"plataformas colaborativas", que actian como intermediarios en la cesién del uso de
viviendas con fines turisticos, con el objetivo de prevenir el fraude fiscal. Se excluyen de esta
obligacién el arrendamiento o subarrendamiento de viviendas, definidos segun lo establecido
en la Ley de Arrendamientos Utbanos 29/1994, y los alojamientos turisticos que se regulan
por normativa especifica como los establecimientos hoteleros, alojamientos rurales,
albergues y campamentos de turismo, entre otros. También se excluye el derecho de

aprovechamiento por turno de bienes inmuebles.

Sera la Disposicion Final Segunda de este Real Decreto la que introduce el nuevo articulo 54
ter que regula la obligacién de informar sobre la cesion de uso de viviendas con fines

turisticos, incluyendo una serie de requisitos:

e DPresentacion de una declaracion informativa por parte de los intermediarios
entre los cedentes y cesionarios de viviendas con fines turisticos, ya sea con

fines onerosos o gratuitos.

e Definiciéon de la cesiéon temporal de uso de una vivienda amueblada y
equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada

con fines turisticos, ya sea con fines gratuitos u onerosos.

e TExcepciones a la presentaciéon de la declaraciéon informativa, como los
arrendamientos de viviendas regulados por la Ley de Arrendamientos
Urbanos, alojamientos turisticos regidos por su normativa especifica y otros

casos previstos en la ley.

e Informaciéon requerida en la declaracion informativa, incluyendo la
identificaciéon de los titulares de la vivienda y del derecho de cesion, la
identificaciéon del inmueble con referencia catastral, la identificacion de las
personas o entidades cesionarias y el nimero de dias de disfrute, y el importe
percibido por el titular cedente o indicar si es gratuito. Ademas, los cedentes
deben conservar una copia del documento de identificacién de las personas

beneficiarias del servicio.

38 Real Decreto 366/2021, de 25 de mayo, por el que se desarrolla el procedimiento de presentacion e
ingreso de las autoliquidaciones del Impuesto sobre las Transacciones Financieras y se modifican otras
normas tributarias. Disponible en: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2021-8747
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Igualmente, las numerosas plataformas (como Airbnb, HomeAway o Niumba, entre otras)
surgidas en los ultimos afios, las cuales se dedican exclusivamente a actuar como
intermediarias entre los propietarios de viviendas turisticas y los inquilinos que desean
alquilarlas para vacaciones, junto a la necesidad de controlar este tipo de alquileres, ha
derivado en que la decision de la Agencia Estatal de Administraciéon Tributaria (AEAT) de
establecer el Modelo 179.

El modelo 179 es un informe anual que debe presentarse ante Hacienda y esta relacionado
con las cesiones de viviendas para fines turisticos. Es importante destacar que este informe
no implica el pago de impuestos adicionales y su propdsito es asegurar un mayor control
sobre los alojamientos turisticos, asi como prevenir posibles fraudes en el sector del alquiler

vacacional

Por tanto, su objetivo principal es establecer una regulacién mas efectiva para las viviendas
turisticas, pudiendo identificar qué propiedades estan siendo alquiladas y por quién, gracias
a la obligacion de las empresas intermediarias de proporcionar informacién fiscal de los
propietarios que utilizan sus plataformas. De este modo, resulta mas sencillo la deteccion de
alquileres vacacionales en situacion irregular por parte de Hacienda, viviendas turisticas

ilegales, un tema que ha generado tanta polémica en nuestro pafs.

En un principio, el modelo 179 se concibié como una declaracion trimestral, lo que implicaba
presentarla cuatro veces al afio. Sin embargo, la Agencia Tributaria ha modificado, con

posterioridad, su criterio y ha determinado que la presentacion se realice de forma anual.

Esta novedad se encuentra detallada en la Orden HFP/188/2023, emitida el 27 de febrero,
incorporando cambios como el nuevo nombre con el que se denomina (ahora se llamara
"Declaraciéon informativa anual de la cesién de uso de viviendas con fines turisticos") y los
nuevos plazos en la presentacion del modelo 179, los cuales se reduciran a un tdnico periodo
comprendido entre el 1y el 31 de enero de cada afio, entrando en vigor por primera vez esta

ultima modificacion en enero de 2024.

Por ultimo, en cuanto a la responsabilidad de presentar dicho modelo, ésta recae sobre las
plataformas intermediarias de alquiler vacacional, aquellas que hacen de nexo de unién en la
cesion de viviendas con fines turisticos entre los propietarios y los huéspedes. En esta
situacion, el término "cedente" se refiere al propietario que ofrece en alquiler vacacional su
vivienda a los huéspedes; y en cambio, los "cesionarios" son los huéspedes que hacen uso de

la vivienda durante el periodo acordado en el contrato de alquiler vacacional. Por lo tanto, ni
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el "cedente" ni el "cesionario” estan obligados a presentar el modelo 179, y dando lugar a la

responsabilidad de las empresas intermediarias como se ha indicado anteriormente.
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7. CONCLUSIONES

II.

El concepto de apartamento turistico se reguld por primera vez en 1982, por el
Real Decreto 2877/1982, de 15 de octubre, de ordenacién de apartamentos tu-
risticos y de viviendas turisticas vacacionales, el cual los definfa como unidades
ofrecidas por empresas para alquiler habitual con fines turisticos. En la actuali-
dad, son las comunidades auténomas la que poseen la competencia real para le-
gislar sobre dichos alojamientos, desarrollando en los dltimos afios, debido al
crecimiento del alquiler vacacional, sus propios decretos especificos, por no tener

en Espafia una normativa unica que lo regule a nivel estatal.

En este sectot, ha surgido el turismo colaborativo como respuesta a las nuevas
necesidades de los turistas en un contexto de crisis econémica y propiedades va-
cfas. Las plataformas intermediadoras digitales han facilitado la conexién entre
turistas y propietarios de viviendas, ya que se basan en la construccién de redes
de colaboracion y el intercambio de bienes y servicios, reduciendo costes y elimi-

nando intermediarios.

Ello ofrece oportunidades de beneficio para estos tltimos, pero también desafia
la capacidad de las administraciones para controlar la actividad ilegal, y genera
controversias sobre la diversidad de ofertas sin un marco legal adecuado, la falta
de garantias y proteccion para los usuarios y la duda sobre si estas plataformas

son verdaderamente colaborativas o simplemente un nuevo modelo de negocio.

La Agencia Tributaria busca ejercer un control impositivo sobre el mercado de
alojamientos turisticos y las obligaciones de informacién impuestas a las
plataformas intermediarias, introduciendo el Modelo 179, cuya presentacion
anual es responsabilidad de las propias plataformas, evitando fraudes en este

sector y centrandose en un mayor control sobre los alojamientos turisticos.
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III.

IV.

Centrandonos en la tributacion, el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisi-
cas (IRPF) somete a gravamen los ingresos y gastos asociados a la propiedad de
un inmueble. Dependiendo de si la cesion del uso del inmueble constituye o no
una actividad econémica, los ingresos se consideraran como rendimientos del
capital inmobiliario o rendimientos de actividad econémica. Existe un debate so-
bre si el alquiler de una vivienda para uso turistico deberia siempre considerarse
una actividad econdémica, ya que implica una organizaciéon de medios de produc-
cion. Sin embargo, si atendemos a lo dispuesto en la LIRPF, la tributacién como
rendimiento de actividad econémica requiere la ordenacién de medios de pro-
duccién y recursos humanos o, en su caso, la contratacion de al menos una per-
sona a tiempo completo para la gestién. De no darse esos presupuestos, la renta

obtenida se considera rendimiento del capital inmobiliario.

En el ambito de la tributacién internacional, se presentan problemas de doble
imposicion cuando una misma renta es gravada en dos o mas paises. Para abordar
esta situacion, se han establecido convenios de doble imposicion entre los Esta-
dos, muchos de ellos basados en el Modelo del Convenio de la OCDE. En el
Impuesto sobre la Renta de No Residentes, los ingresos de la propiedad inmobi-
liaria situada en territorio espafiol pueden estar sujetos a este impuesto, como
renta obtenida con o sin mediacién de establecimiento permanente. Ello depen-
dera de si los alquileres vacacionales constituyen una actividad econémica o no

la constituyen.

En el Impuesto sobre Sociedades, las entidades juridicas contribuyentes del im-
puesto que alquilan viviendas vacacionales estan sujetas al mismo en Espana, y
existe un régimen especial opcional para las entidades cuya actividad principal sea

el alquiler de viviendas.

Ademas, las empresas administradoras de alojamientos turisticos de tamafio
reducido pueden aplicar beneficios fiscales relacionados con la amortizaciéon de

inversiones inmobiliarias y del inmovilizado material.
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VI.  Respecto a tributacion de la titularidad de una vivienda de uso turistico, se puede
analizar desde diferentes perspectivas, dependiendo de la situacién ante la que
estemos: si el propietario mantiene la vivienda a su disposicion, si la utiliza como
residencia habitual o si esta afectada a una actividad empresarial, lo cual determi-
nara su tributaciéon en el Impuesto sobre el Patrimonio o, incluso, en las impu-

taciones de renta en el IRPF.

VII. Igualmente, el alquiler de viviendas turisticas puede ser gravado en el Impuesto
sobre el Valor Afadido (IVA), o alternativamente en el Impuesto sobre Trans-
misiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (I'TPO). Dicho alquiler,
ya sea habitual o de temporada, esta efectivamente gravado en el IVA, siempre y
cuando se ofrezcan servicios complementarios propios de la industria hotelera.
En caso contrario, se aplicarfa el ITPO, al quedar exento del IVA. Unicamente,
tal y como sefiala el articulo 20. Uno. 23 b) de la LIVA, estaran exentos del IVA
aquellas viviendas cuyo destino sea exclusivamente el uso residencial. Ello se tras-
lada al caso del subarriendo, el cual estara sujeto al IVA cuando se ofrezcan ser-
vicios hoteleros, mientras que, si se destinan exclusivamente a fines residenciales,

estara exento.

VIIl.  Para concluir y, a modo de resumen respecto a la fiscalidad que conlleva la acti-

vidad de alquiler de vivienda con fines turistico, puede resultar de utilidad la si-

guiente tabla recapitulativa:

ALQUILER TURISTICO

IAE GRUPO 685: ALOJAMIENTOS TURISTICOS EXTRAHOTELEROS
IRPF RENDIMIENTOS ACTIVIDAD ECONOMICA
IVA SUJETO Y NO EXENTO 10%

S| SE PRESTAN SERVICIOS COMPLEMENTARIOS PROPIOS INDUSTRIA
HOTELERA (limpieza, lavanderia, restauracién, etc.) ITP NO SUJETO

IRNR RENDIMIENTO ACTIVIDAD ECONOMICA OBTENIDO MEDIANTE EP

D. MODELO 179: A PRESENTAR POR LOS INTERMEDIARIOS (EN
INFORMATIVAS PARTICULAR, POR PLATAFORMAS COLABORATIVAS)

IAE EPIGRAFE 861.1: ALQUILER DE VIVIENDAS
IRPF RENDIMIENTOS CAPITAL INMOBILIARIO (sin reduccién)
IVA EXENTO
SINO SE PRESTAN SERVICIOS COMPLEMENTARIOS PROPIOS INDUSTRIA IT! i i
HOTELERA (s6lo alquiler) P TR.[;‘Lfa1 /ﬂ;;:; por la CC.AA. En su defecto escala prevista en el art. 12.1
IRNR RENDIMIENTO DE CAPITAL INMOBILIARIO

MODELO 179: A PRESENTAR POR LOS INTERMEDIARIOS (EN
INFORMATIVAS PARTICULAR, POR PLATAFORMAS COLABORATIVAS)

Fuente: Agencia Tributaria.
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