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éPor qué esta guia?

Una encuesta realizada al colectivo durante los ultimos meses de 2018 puso de manifiesto la
necesidad de preparar una Guia sobre con la normativa aplicable a las viviendas de uso turistico.

¢Administras alguna comunidad donde
existan viviendas de uso turistico?

Si No
65,9% 25,3%

Lo ignoro

¢Conoces la normativa aplicable a las
viviendas de uso turistico?

Si
37,7%

Muy poco
51,3%

¢Consideras compatible que en una comu-
nidad de propietarios coexistan viviendas de
uso permanente y viviendas de uso turistico?

No
73,6%

Si
26,4%

¢ Tienen licencia para desarrollar dicha
actividad?

No
58,9%

¢Existe en la comunidad la prohibicién de
desarrollar este tipo de actividad?

No
78,8%

Como administrador de la finca, ¢le ha tras-
ladado algin propietario su preocupaci
sobre la posibilidad de que se destinen vi-
viendas del edificio a fines turisticos?

Si
81,2%

No
18,8%




¢Qué se entiende por viviendas de uso turistico (VUT)?

Segun el Decreto 79/2014, de 10 de julio, del Consejo de Gobierno, por el que se regulan los aparta-
mentos turisticos y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid, tienen la consideracion
de vivienda de uso turistico “aquellos pisos, estudios, apartamentos o casas que, de forma habitual,
amueblados y equipados en condiciones de uso inmediato, son comercializados y promocionados
en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de comercializacion o promocion, para ser
cedidos en su totalidad con fines de alojamiento turistico y a cambio de un precio”.

NORMATIVA APLICABLE

Comunidad de Madrid En Espaia (exceptuando Cataluia)

CAFMadrid




¢Qué normativa es de aplicacion?

En la Comunidad de Madrid

Decreto 79/2014, de 10 de julio, del Consejo de Gobierno, por el que se regulan los apartamentos
turisticos y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid (modificado por el Decreto
29/2019, de 12 de abril).

A modo de resumen, sefialamos los principales requisitos:

1.

Certificado de idoneidad (CIVUT): documento técnico emitido por arquitecto o arquitecto técnico com-
petente que no precisa de visado colegial. Debe acreditar el cumplimiento de los requisitos que habilitan
a una “vivienda” para que pueda destinarse a uso turistico, es decir, calefaccion, suministro de agua fria
y caliente, extintor, sefalizacién de emergencia, respetar el ratio de capacidad de personas que pueden
alojarse en funcion de las dimensiones de la vivienda, disponer al menos de una ventilacion directa al
exterior o patio no cubierto asi como un plano de evacuacién del edificio y de la vivienda (art. 17 bis).
Declaracion responsable del inicio de actividad por parte del propietario de la VUT o su represen-
tante. Cualquier modificacion de las condiciones contenidas en la declaracion responsable inicial debera
comunicarse a la direccion general competente en materia de Turismo.

El propietario del VUT o su representante debera remitir a las correspondientes comisarias de Policia o
puestos de la Guardia Civil la informacion relativa a la identidad de las personas que se alojan en la
vivienda, de acuerdo a la normativa en materia de proteccion ciudadana.

Obligacion del propietario de informar a los usuarios de las reglas basicas de convivencia y civicas asi
como la consecuencias en caso de incumplimiento.

En Espaia (a excepcion de Cataluiia)

Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal (art. 17.12)

Se ha afadido un parrafo 12 al articulo 17 de la Ley de Propiedad horizontal, en relacion con las VUT:

“El acuerdo por el que se limite o condicione el gjercicio de la actividad a que se refiere la letra e) del articulo
5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la
normativa sectorial turistica, suponga o no modlificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, requerira
el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres
quintas partes de las cuotas de participacion. Asimismo, esta misma mayoria se requerird para el acuerdo
por el que se establezcan cuotas especiales de gastos o un incremento en la participacion de los gastos
comunes de la vivienda donde se realice dicha actividad, siempre que estas modificaciones no supongan
un incremento superior al 20%. Estos acuerdos no tendran efectos retroactivos”.

Queda excluidos del ambito de aplicacion de la LAU, la cesion temporal del uso de la totalidad de una
vivienda amueblada comercializada con finalidad lucrativa cuando esté sometida a un régimen especifico
derivado de su normativa sectorial turistica.
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¢Qué puede hacer la comunidad de propietarios
con relacion a las VUT?

A este respecto, en las comunidades pueden darse dos tipos de situaciones:

= Actuaciones cuando en el edificio no se desarrollan actividades de uso turistico.
Con caréacter previo, es necesario comprobar si el Titulo Constitutivo o los Estatutos de la finca prohiben
expresamente este tipo de actividad.
Si no figura esta prohibicion y no existe ain ninguna finca en la que se esté desarrollando este tipo de
actividad, es el momento para que la comunidad adopte el acuerdo de aprobaciéon de una clausula
estatutaria que la prohiba.
A tal fin, se incluird como punto del orden del dia de la convocatoria el relativo a la prohibicion de
viviendas de uso turistico o similares.
Con la finalidad de garantizar que el contenido de dicha clausula sea oponible a terceros adquirentes de
buena fe, es conveniente que se inscriba en el Registro de la Propiedad.
Por ello, es aconsejable que antes de celebrar la junta en la que se sometera a aprobacién esta
clausula, se consulte su contenido y validez tanto al Notario como al Registro de la Propiedad.

Actuaciones cuando en el edificio ya se desarrollan actividades de uso turistico.

Si en el edificio ya se esta desarrollando este tipo de actividad y la misma se encuentra legalizada, al no
tener caracter retroactivo la adopcion de un acuerdo al respecto, deberan adoptarse las medidas enca-
minadas a evitar este tipo de actividades.

Para ello, la comunidad puede adoptar las siguientes medidas:

a. Ante la Comunidad de Madrid: la comunidad puede consultar en la Direccién General de Turismo de la

Comunidad de Madrid si la vivienda se encuentra inscrita como vivienda de uso turistico.

Si no se encuentra inscrita como tal, la comunidad podra dirigir una denuncia a este organismo.

Para garantizar el éxito de la denuncia, ésta debera estar suficientemente motivada y documentada

acreditando el incumplimiento de la normativa vigente, asi como (en caso de disponer de ello):

1. Dafios causados en el edificio por los ocupantes de la vivienda.

2. Molestias derivadas de ruidos o altercados tanto en el interior de la vivienda como en las zonas co-
munes del edificio. En este caso, la comunidad o cualquier vecino directamente afectado, denunciara
los hechos ante la Policia, asi como en el Ayuntamiento para que se proceda a la medicién de ruidos
y corroborar si se superan los niveles sonoros permitidos en la normativa urbanistica del municipio
donde radique la finca.

3. Requerimientos efectuados tanto al propietario como al ocupante de la vivienda informandoles de los
hechos y requiriéndoles de su cese.

4. Normas contenidas tanto en el Titulo Constitutivo como en los Estatutos que prohiban o limiten el
destino de la vivienda a un uso diferente al meramente residencial.

5. Acuerdos de junta que prohiban expresamente el uso de las viviendas para fines turisticos.
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6. Denuncias ante la Policia. e. Ante la Agencia Tributaria
7. Anuncio de la vivienda en plataformas destinadas a turismo.

8. Detective privado que acredite el uso de la vivienda a fines turisticos.

En el supuesto de que la vivienda se encuentre inscrita ante este organismo, la comunidad debera
corroborar que efectivamente cumple con los requisitos exigidos por la normativa vigente y que no ha
habido ninguna alteracion del contenido de la declaracion responsable.

f. Ante los tribunales civiles: en el supuesto de que la actividad desarrollada en la vivienda por el pro-
pietario o por el ocupante cause molestias al resto de los vecinos o bien esté vulnerando la prohibicion
existente al respecto en el titulo constitutivo o estatutos para desarrollar este tipo de actividad, la
comunidad de propietarios puede iniciar el procedimiento regulado en el art. 7.2 de la LPH, conocido
como accioén de cesacion.

El acta de la junta debe reflejar de forma clara y detallada la descripcion de los hechos y que la vivienda

b. Ante el Ayuntamiento: la comunidad puede informarse en el Ayuntamiento si el propietario cuenta con P ) e ) ~ , S
esta siendo destinada a uso turistico y las molestias o dafios que se estan causando tanto en el interior

la preceptiva autorizacion para desarrollar en su finca este tipo de actividad y si cumple con la normativa o o
urbanistica vigente. de la vivienda como en el resto del edificio por sus ocupantes.
En caso contrario, se procedera a denunciar los hechos ante el area de Gobierno de Desarrollo Urbano Ado%tado el achL[JerC(jch de |p(|j¢|otde(jac|0|ones Jgglc(;ales, S.e conttratartan' Ioz SeNIC'Oi de albogadg y prto—
del Ayuntamiento de Madrid y ante la Agencia de Actividades. curador por parte del presidente de la comunidad, previamente autorizado para ello en la propia junta.
A través del procedimiento regulado en el art. 7.2 relativo a la accion de cesacion, la demanda puede
c. Ante la Delegacion de Gobierno: la comunidad podra denunciar los hechos ante cualquier oficina de tener como base las siguientes causas:
registro administrativo, ante la Comisaria de la Policia Nacional o en la Delegacion del Gobierno de Madrid. 1. Actividades prohibidas en los estatutos
2. Actividades ilicitas por incumplimiento de la normativa urbanistica vigente

d. Ante el Defensor del Pueblo 3. Dafios en elementos o zonas comunes del edificio
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OBLIGATORIEDAD
PROTECCION DE DATOS PERSONALES

Los tratamientos de datos personales que se lleven a cabo durante la gestion de

alquileres vacacionales estan sujetos a los requerimientos establecidos en el marco

juridico. En consecuencia, los Responsables del Tratamiento deben cumplir con las

obligaciones dispuestas en la normativa vigente en materia de proteccién de datos

(RGPD y LOPDGDD).

Ademas, el Administrador de Fincas actuard como Encargado del Tratamiento cuando realice tratamientos de datos por
cuenta de los propietarios de dichas viviendas estando, por tanto, éste igualmente sujeto al cumplimiento de dichas
normativas.
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