Resumen

El mercado de viviendas turisticas es uno de
los ejemplos de nuevas estructuras de mercado
que han surgido en el marco de la llamada eco-
nomia colaborativa. En Barcelona, este mercado
ha crecido de forma exponencial a lo largo de
los Ultimos diez afios. Esta rapida evolucién ha
conllevado importantes retos para los reguladores
que no han conseguido reglar de forma efectiva
las dificultades que presentaba esta estructura
de mercado.

La estrategia normativa de las viviendas turis-
ticas en Barcelona se ha basado en gran medida
en el derecho administrativo. Este articulo plantea
la necesidad de regular este mercado a través de
una perspectiva mas amplia y global. Este plantea-
miento deberfa incluir las distintas instancias de
gobierno, todos los instrumentos normativos dis-
ponibles y tener presente la informaciéon generada
por el mercado y por su dindmica. Las nuevas
estructuras de mercado requieren enfoques mas
imaginativos en relacion al uso de la informacién
generada por el mercado y en relacién con la
regulaciéon que deberia adoptarse teniendo en
cuenta su efectividad y a su vez, si fuera posible,
su aplicacion coste efectiva.

Palabras clave: economia colaborativa, de-
recho administrtivo, derecho civil, aplicacion del
derecho, estructuras de mercado nuevas.

Abstract

The market for residential apartments for
tourist use is one of the main examples of new
market structures often called collaborative
economy. In Barcelona, this market has grown
exponentially during the last ten years. Such rapid
evolution has presented major challenges to
regulators, that have not been able to address the
challenges presented by this new market structure.

The current regulation of residential
apartments for tourist use in Barcelona has
been mostly based on administrative law. This
paper advocates for using a broader and global
perspective when regulating residential apartments
for tourist use in Barcelona. Such perspective
should involve different layers of government,
should include all the normative instruments
available and consider the information generated
by the market and by its dynamics. New economic
structures require imaginative approaches in terms
of information generated by this market, the
regulation that should be adopted and ensuring
an effective and if possible, cheap enforcement.

Key words: sharing economy, administrati-
ve law, civil law, law enforcement, new market
structures.
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I. LA DIVERSIDAD DE
MODELOS DE NEGOCIO
Y DE RETOS QUE i
PLANTEA LA ECONOMIA
COLABORATIVA

NTERNET y las redes sociales

han permitido el intercambio

de informacion que ha resulta-
do en la creaciéon de nuevos
modelos de negocio. Estos nue-
vos modelos de negocio, a
menudo llamados de economia
colaborativa (1), han sido posi-
bles como consecuencia del cam-
bio tecnolégico y su inherente
facil disponibilidad e intercambio
de la informacion. A su vez, estos
nuevos modelos de negocio han
supuesto un cambio en la mane-
ra de entender los intercambios
comerciales y la percepcion de
rentas. Asi, estas nuevas estruc-
turas de actividad econdmica
permiten a los individuos obtener
ingresos derivados de su patri-
monio como consecuencia de la
realizacion de actividades comer-
ciales que tradicionalmente esta-
ban reservadas a empresas —so-
ciedades mercantiles—y en secto-
res econdmicos mas o menos
intensamente regulados. Ejem-
plos de sectores en los cuales la
economia colaborativa ha repre-
sentado cambios importantes y
en los cuales plantea retos de
coexistencia entre los dos mode-
los de negocio —tradicional y
colaborativo— se encuentran en
los alojamientos turisticos y el
sector del taxi.

Esta nueva actividad econé-
mica ha generado tensiones en
algunos de los sectores econo6-

micos en los que han surgido,
sobre todo en aquellos inten-
samente regulados, en los que
han visto cobmo desparecia un
segmento de su mercado y los
ingresos que éste les reportaba.
La interaccién en el mercado
entre participantes «regulados»
y participantes «no reglados»
ha generado conflictos desde el
punto de vista del derecho de la
competencia y de la regulacién
del mercado. Por otro lado, esta
dualidad ha presentado retos
para el regulador que ha visto
que un segmento de algunos
mercados de economia colabo-
rativa escapaban la regulacion
vigente y a su vez no podia
controlar los efectos —a menu-
do negativos— de las actividades
econémicas generadas en dichos
mercados —por ejemplo el de las
viviendas turisticas—.

No obstante sus problemas 'y
los retos que plantea, la econo-
mia colaborativa ha venido para
quedarse. Prohibir un mercado y
la actividad econdémica en cier-
tos sectores resultantes del apro-
vechamiento de los potenciales
generados por Internet a través
de mercados virtuales, platafor-
mas de informacién y con me-
dios de pago también virtuales
es un objetivo, aparte de cuestio-
nable e ineficiente, poco viable.
Sin embargo, el hecho de que
estos mercados y la actividad
econdmica que generan exista no
significa que no se pueda regu-
lar, controlar e incluso influir so-
bre ella 'y sobre la dindmica del
mercado que crean o en el que
participan. Es indudable que el
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surgimiento de este nuevo tipo
de negocios y la actividad eco-
némica que conllevan presentan
retos para los agentes participan-
tes en los mercados tradicionales
que ven en la nueva actividad
un competidor que, a menudo,
entienden como desleal, para el
regulador del mercado, para los
consumidores y para terceros,
que en algunos casos sufren los
efectos generados por estas acti-
vidades econémicas.

La economia colaborativa ha
surgido en muy distintas areas
y ambitos y a través de distintas
contrapartidas, no necesaria-
mente monetarias. Actualmente,
contamos con NUMErosos y muy
diversos ejemplos de activida-
des. Asi, cabe destacar platafor-
mas que permiten la venta de
productos de segunda mano a
través de Wallapop (2); el prés-
tamo de productos domeésti-
cos con NeighborGoods (3); la
cesion gratuita de alojamiento
—un sofa donde dormir general-
mente— a través de Couchsurfing
(4); el intercambio de casas a
través de Homeexchange (5); el
alquiler de habitaciones en pisos
compartidos o de pisos comple-
tos a través de Airbnb (6), asi
como el alquiler de un recorrido
en un coche privado a través de
Uber (7), intercambios culturales
—Workaway (8)- o la existencia de
bancos de tiempo (9), entre otros.

Internet y las plataformas vir-
tuales como aplicaciones o pa-
ginas web han permitido crear
mercados en los cuales la oferta
y demanda de bienes se encuen-
tra para poder vender, ceder,
alquilar o intercambiar bienes
propiedad de una de las partes
del mercado, generalmente los
oferentes a cambio de una com-
pensacion econémica, otro bien,
o simplemente la satisfaccion de
haber compartido una experien-
cia vital (10). Asi, la economia

colaborativa ha generado, genera
y generara una nueva manera de
aproximarse a la propiedad, sus
usos, rendimiento y valoracién
por parte de los propietarios y de
los usuarios.

Barcelona se ha convertido
en uno de los destinos turisticos
mas importantes de Europa con
mas de ocho millones de turis-
tas (11) y mas de 17 millones de
pernoctaciones durante el ano
2014 (12). De hecho, en los ulti-
mos veinte anos Barcelona ha
experimentado un crecimiento
del 350 por 100 tanto en el nime-
ro de turistas como en el nimero
de pernoctaciones. La oferta de
alojamientos para turistas en
Barcelona es variada y de distin-
ta naturaleza ya que va desde
hoteles de lujo, hostales, cam-
pings, albergues hasta el alquiler
de habitaciones en residencias
y desde el ano 2007, y con una
tendencia claramente expansiva,
el alquiler de viviendas turisticas.
Paralelamente al aumento del
turismo en la ciudad de Barcelona
ha crecido la utilizacién de las
viviendas de uso turistico.

Este articulo se centra en los
retos normativos que presenta la
actividad de las viviendas turis-
ticas en la ciudad de Barcelona.
La estructura de este articulo se
configura de la siguiente forma:
la primera seccidn se centra en
el concepto de vivienda turistica
y en los distintos segmentos de
negocio que se encuentran den-
tro del mercado de viviendas
turisticas en la ciudad de Bar-
celona. La segunda seccion,
y en base a la reaccién social y
del regulador, en este caso de
Barcelona, a las viviendas turis-
ticas. La tercera seccion del
articulo se centra en las dificul-
tades con las que se encuen-
tra el regulador para regular
las viviendas turisticas en gene-
ral. El articulo continda con una

discusiéon de los estatutos de las
comunidades de propietarios
como un instrumento en manos
de estos para limitar el uso de los
elementos privativos en las comu-
nidades de propietarios y evitar
asf la actividad de las viviendas
turisticas. A continuacion, este
articulo plantea la necesidad de
contar con todos los instrumentos
normativos disponibles para regu-
lar, de forma efectiva la actividad
de las viviendas turisticas. La Glti-
ma seccion del articulo presenta
unas breves conclusiones.

Il. DECONSTRYUENDO LAS
VIVIENDAS TURISTICAS
EN BARCELONA: UN
NEGOCIO CON DISTINTOS
MODELOS

El concepto de vivienda turis-
tica engloba modelos de nego-
cio muy distintos. Asi, es comun
referirse a una vivienda turistica
como aquella que se alquila por
dias en su totalidad o en parte.
El alquiler de viviendas turisticas
puede consistir en el alquiler de
propiedades vacantes por dias o
en el alquiler de habitaciones en
pisos en los que reside su pro-
pietario o un inquilino que es el
titular de un contrato de alqui-
ler. En el primer caso, el alquiler
de un piso completo por dias,
esencia de las viviendas turisti-
cas, queda expresamente exclui-
do de la Ley de Arrendamientos
Urbanos (13). Por otro lado, el
alquiler de una habitacién situa-
da en un piso en el que reside
su propietario, aunque sin regu-
lacién especifica, se rige por el
Cédigo Civil (14). Finalmente,
el alquiler de una habitacion
en un piso en el cual reside un
arrendatario queda sujeta a las
provisiones del contrato de
arrendamiento entre el arren-
dador y el arrendatario y en su
defecto, y de forma general, a las
provisiones del Cédigo Civil (15).
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Estos tres tipos de alquileres
representan distintos tipos de
negocio con diferentes relacio-
nes contractuales entre las par-
tes y distintas consecuencias y
planteamientos regulatorios. El
alquiler por dias de un piso en
su totalidad o de forma parcial
—una o varias habitaciones— por
parte de su propietario son algu-
nas de las facultades del titular
del inmueble sujetas a las exigen-
cias administrativas que even-
tualmente sean aplicables (16).
Por otro lado, el alquiler por dias
de parte o de la totalidad de un
piso por parte del inquilino —del
arrendatario— queda sujeto a las
provisiones contractuales entre
el arrendador y el arrendatario
y a las provisiones generales del
Codigo Civil. Los distintos tipos
de alquileres tanto desde el pun-
to de vista del objeto del alquiler
como del punto de vista de las
partes —propietario o arrendata-
rio— en la transaccion plantean
diferentes cuestiones tanto nor-
mativas como econdmicas.

Este articulo se centra en la
primera modalidad de alquiler.
Es decir, en los retos que plantea
la actividad econdmica resultante
del alquiler por dias de un piso
en su totalidad por parte de su
propietario. Es decir, de la activi-
dad econdmica generada por las
viviendas turisticas. El alquiler de
habitaciones y el analisis de las
posibles relaciones contractuales
entre arrendador y arrendatario y
el posible ambito de subarrenda-
miento quedan fuera del objeto
de andlisis de este articulo.

Con anterioridad a la exis-
tencia de Internet los alquileres
por dias en pisos de particula-
res —personas fisicas o juridi-
cas—, aunque posibles, no eran
frecuentes. El problema esencial
era la obtencion de informacion
de posibles alojamientos en un
destino turistico, que a menudo

era dificil de obtener sin haber
visitado el lugar de destino o sin
conocer a alguien que pudiera
proporcionar dicha informacion
(17). Asi, anteriormente a la explo-
sion de los potenciales que
Internet proporciona, los turis-
tas generalmente se alojaban
en hoteles, hostales, albergues
o en alguno de los alojamientos
turisticos que tradicionalmente
ofrecian las empresas turisticas u
hoteleras y que proporcionaban
confianza y tenian reputacién en
el sector.

La aparicion de Internet ha
hecho muy barato superar una
de las principales barreras de este
tipo de negocio: la informacion.
Actualmente, los visitantes de un
destino turistico se organizan el
viaje y tienen a su alcance mul-
tiples paginas de Internet que
proporcionan informacién sobre
tipos de alojamientos, precios,
disponibilidad, ofrecen fotogra-
fias, y a menudo incluyen opinio-
nes de visitantes o de turistas que
anteriormente se han alojado en
este alojamiento. Junto con el uso
gue hacen de Internet las grandes
empresas hoteleras o los negocios
que tradicionalmente operaban
en el mercado turistico, Internet
ha hecho posible que los particu-
lares puedan ofrecer a los turistas
viviendas de su propiedad en las
cuales no residen o habitaciones
en su residencia habitual para asf
obtener un rendimiento de la pro-
piedad potencialmente mayor al
que obtendrian con un alquiler
regular.

Las plataformas que facili-
tan la informacion y el mercado
para alquilar viviendas turisticas
—completas o habitaciones— son
numerosas y de distinta natu-
raleza. La mas conocida pro-
bablemente es Airbnb (18) a
través de la cual se pueden
alquilar alojamientos turisticos de
los dos tipos. Sin embargo, cabe

destacar que existen numerosas
empresas que permiten alquilar
pisos y habitaciones a través de
su pagina web. Son ejemplos de
este tipo de paginas Aparteasy
(19), Booking.com (20), Only-
apartments (21) Open House
Spain (22), Rentddays (23),
Tripadvisor (24), Habitaclia (25),
Home Away Spain (26), e Inside
Barcelona (27), entre otras.

Estas distintas paginas permi-
ten la creacién de un mercado
que a menudo funciona al mar-
gen de la normativa aplicable al
sector econdmico. De esta forma,
en el mercado de las viviendas
turisticas encontramos un seg-
mento del mercado en el que las
viviendas turisticas ofrecidas en
alquiler cuentan con licencia
turistica y que, por tanto, cum-
plen con los requisitos normati-
vos aplicables y, por otro lado, un
segundo segmento del mercado
en el que las viviendas turisticas se
ofrecen en alquiler sin contar con
una licencia de vivienda turistica.

Esta dualidad crea tensiones
y conflictos a distintos niveles:
por un lado a nivel de derecho
de la competencia. Mientras que
un segmento del mercado cum-
ple con la normativa vigente,
otro segmento ofrece el mismo
producto —o uno parecido- sin
cumplir los requisitos exigidos
por el regulador. De esta for-
ma, el segmento «no regulado»
puede ofrecer un precio menor
que el del segmento de mercado
regulado de forma que la com-
petencia en el mercado se ve dis-
torsionada.

Por otro lado, la recaudacion
fiscal a la que la actividad eco-
ndémica estd sujeta también se
ve afectada por la dualidad del
mercado dado que el segmento
«no regulado» del mercado pue-
de llevar a cabo su actividad de
forma opaca y con dificultad de las
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administraciones para detectar las
irreqularidades y para recaudar
impuestos derivados de la activi-
dad econdmica.

Finalmente, la dualidad del
mercado que plantea la «econo-
mia colaborativa» plantea retos
nuevos y complejos para el regu-
lador, especialmente desde el
punto de vista de las dificulta-
des que plantea la deteccion de
la actividad irregular y de la im-
posicidon de sanciones por dicha
actividad. Detectar y sancionar
la actividad irregular siempre es
un reto para las administracio-
nes. No obstante, el alquiler de
viviendas turisticas plantea retos
especiales porque la carga de
la prueba de la irregularidad es
elevada y dificil. Por ejemplo: a
menudo es dificil saber cuantos
turistas, cuantas noches y cuanto
dinero ha generado la actividad.
Por otro lado, frecuentemente,
la actividad no deja rastro eco-
ndémico y resulta dificil probar
que no se ha prestado un piso
0 una habitacién a unos amigos
que visitan la ciudad, sino que se
ha alquilado y, por tanto, la nor-
mativa de alquiler de viviendas
turisticas es aplicable.

Todos estos factores han
creado distorsiones, tensiones y
algunos conflictos entre particu-
lares, comunidades de vecinos y
administraciones, que han visto
gue mientras el mercado de
alquiler de viviendas turisticas
en Barcelona aumentaba, su
recaudacion fiscal no lo hacia en
la misma medida y su capacidad
de regular y de influir en el mer-
cado se reducia.

1. Las licencias de viviendas
turisticas en Barcelona:
una historia en suspenso

El alquiler de viviendas turis-
ticas en edificios residenciales en

Barcelona ha sido un éxito, ha
crecido de forma exponencial y
el mercado se ha desarrollado
en apenas diez anos y de forma
muy rapida.

El alquiler de un piso para usos
turisticos, la crisis econémica en
Espana y la regulacién de esta
actividad han evolucionado en
paralelo. La crisis econdmica en
Espafia empezé aproximadamen-
te en 2007 y desde entonces, en-
tre otras cosas, las tasas de paro
aumentaron significativamente
(28) y las clases medias, de forma
general, han visto sus ingresos,
su renta disponible y sus recur-
sos econdmicos reducidos (véase
Defensor del Pueblo, 2015). Dado
el atractivo de Barcelona para los
turistas y los pingUes ingresos que
se podian obtener, muchos ciuda-
danos decidieron aumentar sus
ingresos a través del alquiler de
SUS pisos, a veces vacios, a veces
alquilados, a otros residentes de
la ciudad, a turistas. Junto con
pequenos propietarios de pisos
han surgido empresas, la activi-
dad de las cuales ha sido el alqui-
ler de pisos situados en edificios
residenciales a turistas, bien como
intermediarios, bien como propie-
tarios de los mismos.

Esta actividad ha tenido dis-
tintos efectos. Por un lado, ha
permitido a los propietarios de
estos pisos obtener un rendi-
miento de su patrimonio y, por
tanto, unos ingresos que, en mu-
chos casos, han sido importan-
tes para la viabilidad econémica
de muchas personas y familias, de
especial importancia, sobre todo,
teniendo en cuenta el impacto
de la crisis econdmica en Espana.
De esta forma, el atractivo de
Barcelona como destino turis-
tico combinado con la necesidad
de muchas personas de obtener
ingresos adicionales ha favorecido
un crecimiento exponencial del
alquiler de pisos a turistas.

No obstante, la elevada can-
tidad de viviendas para uso
turistico en Barcelona y su con-
centraciéon en algunas zonas
de la ciudad también ha gene-
rado una cantidad importante
de conflictos entre residentes y
turistas en edificios en los cua-
les estos tipos de usos coexis-
ten. Ademaés, en ciertas zonas
de Barcelona la cantidad de
hoteles y propiedades para uso
turistico es muy importante
comparado con el niumero de
residentes en estas mismas
zonas (29), de forma que los
precios de los pisos han aumen-
tado, han aparecido lobbies de
empresas turisticas con interés
en influir en la normativa urba-
nistica y en el sector turistico de
forma que permitiera las activi-
dades turisticas en zonas en las
cuales el negocio era especial-
mente provechoso. Este contexto
ha resultado en una disminucién
de residentes, de comercios tra-
dicionalmente para residentes
y un aumento y concentracion
muy importante de turistas en
ciertas zonas de Barcelona.

El uso de viviendas en edifi-
cios residenciales para turistas se
permitié por primera vez de for-
ma expresa en la Ley 18/2007 del
28 de diciembre relativa al dere-
cho a la vivienda del Parlament
de Catalunya (30). Esta ley per-
mitié por primera vez a los ayun-
tamientos regular el posible uso
turistico de pisos residenciales.
Aungue inicialmente esta activi-
dad se enmarcé en la regulacién
del derecho a la vivienda, desde
2011 se considerd que esta acti-
vidad contribuia a crear valor
al sector turistico catalan (31) y
se reguld a través de la regula-
cion catalana de turismo (32).
Junto con la regulacion catalana
de turismo, en 2012 se aprobd
la Ley 5/2012 de 20 de marzo
de medidas fiscales, financieras
y administrativas y de creacién
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del impuesto sobre las estancias
en establecimientos turisticos
(33). Una de las novedades mas
importantes de le ley fue la
introduccién de una tasa turis-
tica, duramente criticada por las
empresas hoteleras y de estable-
cimientos turisticos en general.
Ademas, el legislador catalan
promulgo el Decreto 159/2012,
en el cual consolidaba la norma-
tiva de establecimientos turisti-
cos en general —que, por tanto,
inclufa las viviendas turisticas—y
a través de la cual establecia los
requisitos de las viviendas turisti-
cas y requeria la constitucion de
una persona juridica que fuera la
gue gestionara el establecimiento
turistico en cuestion (34).

En base al Decreto 159/2012,
una vivienda turistica es aquella
que el propietario, directa o indi-
rectamente, cede de forma habi-
tual y con caracter profesional a
terceros a cambio de un precio,
por un periodo corto de tiempo,
bajo condiciones de disponibili-
dad inmediata y de acuerdo con
los requisitos legales aplicables
a este tipo de oferta turistica
(35). El piso debe cederse en su
totalidad y debe cumplir unos
requisitos (36). Primero, el piso
debe disponer de la cédula de
habitabilidad y cumplir en todo
momento con las condiciones
técnicas y de calidad exigibles
a las viviendas. Las viviendas no
pueden ser ocupadas con mas
plazas que las indicadas en la
cédula. A su vez, las viviendas
turisticas deben estar suficien-
temente amuebladas, dotadas
de los enseres y aparatos nece-
sarios para su empleo inmediato
y en perfecto estado de higiene
con el fin de poder prestar un
servicio de alojamiento correcto.
Cabe sefalar que dentro de la
oferta para turistas también
deben contarse las habitaciones
en propiedades o en pisos resi-
denciales de vecinos. En estos ca-

sos, generalmente, el propietario
del piso o el titular del arrenda-
miento residen en la vivienda a la
vez que alquila una habitacién en
el mismo. Este tipo de actividad,
muy importante en Barcelona, no
constituye un uso turistico de la
vivienda y, por tanto, no conlle-
va calificar la vivienda como una
vivienda turistica. Asi, esta oferta
de habitaciones debera tenerse
en cuenta al analizar la oferta tu-
ristica de Barcelona y su potencial
regulacion, pero no al analizar la
problematica concreta que plan-
tean las viviendas turisticas en
Barcelona y las propuestas regula-
torias que puedan realizarse para
mejorar la actual situacion de este
tipo de alojamientos.

Por otro lado, en base a este
Decreto 159/2012 —en vigor
actualmente—, los propietarios de
viviendas turisticas deben crear
una sociedad mercantil —limitada
o andénima—- que gestione la
actividad econémica generada
por el piso turistico. A su vez,
estas sociedades también seran
las responsables de cobrar la
tasa turistica (37), asi como
registrar las viviendas turisticas
en el Registro de viviendas resi-
denciales de uso turistico de la
Generalitat de Catalunya (38).

De esta forma, para poder
utilizar un piso en un edificio
residencial es necesario que la
sociedad mercantil que lo ges-
tiona comunique al ayunta-
miento el inicio de la actividad
econdmica. A su vez, los ayun-
tamientos proporcionan esta
informacion a la Generalitat de
Catalunya, que finalmente es
quien ingresa la tasa turistica. La
idea tras la creacion de la tasa
turistica era revertir lo recaudado
a través del impuesto en las areas
con mayor densidad de turistas y
mas castigadas por la actividad.
No obstante, la tasa ha tenido un
éxito muy modesto y no ha gene-

rado los ingresos que en un pri-
mer momento se esperaban (39).

Por otro lado, el registro de
viviendas turisticas estaba pen-
sado para tener un control de la
cantidad y localizacién de vivien-
das turisticas a través de asignar-
les un nimero de registro. Una
vez conseguido este numero,
la vivienda se puede empezar a
explotar para uso turistico. La
creacion de este registro fue el
resultado del incremento de la
actividad ilegal de propietarios
que utilizaban sus propiedades
para usos turisticos sin licencia, a
menudo generando externalida-
des negativas a sus vecinos y no
declarando los ingresos obteni-
dos por la actividad.

Datos del Ayuntamiento de
Barcelona muestran que mientras
en enero de 2012 habia 2.349
viviendas turisticas, en 2014 ha-
bia 7.261. Hoy los registros mues-
tran 9.929 viviendas turisticas en
la ciudad (40). Esta evolucion ha
representado un incremento del
300 por 100 en cuatro anos.
Como puede verse en el mapa 1,
las viviendas de uso turistico con
licencia se encuentran en el cen-
tro de Barcelona, concretamente
en el Eixample, en Poble Secy en
Paral.lel.

La creciente cantidad de
turistas en Barcelona (41) —y en
Cataluna en general (42)-y el
aumento de la cantidad de ho-
teles y de viviendas turisticas ha
ido en paralelo con las quejas
vecinales por las externalidades
negativas generadas por los tu-
ristas en Barcelona, por su densi-
dad y por las molestias que estos
ocasionan en algunos barrios de
la ciudad (43). Las quejas de veci-
nos y residentes llegaron al ambi-
to politico y ante la dificultad de
encontrar soluciones y de regu-
lar el sector satisfactoriamente,
en 2014, el entonces alcalde de
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MAPA 1

licencia de la Generalitat de Catalunya.

VIVIENDAS TURISTICAS CON LICENCIA EN LOS DIFERENTES CODIGOS
POSTALES DE LA CIUDAD DE BARCELONA

Fuente: Mapa elaborado por John R. B. Palmer a partir del registro oficial de viviendas turisticas con
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Barcelona, Xavier Trias, suspen-
dié por primera vez la concesion
de licencias de viviendas turisti-
cas en ciertas zonas de la ciudad
gue presentaban importantes
problemas (44). Meses mas tar-
de, la suspension de concesién
de licencias se extendié a toda la
ciudad de Barcelona (45).

Estos ultimos anos, la regu-
lacién del turismo se ha conver-
tido en uno de los ejes centrales
del debate politico en Barcelona.
Actualmente, distintas propuestas
forman parte de los programas
electorales de los distintos parti-
dos politicos. De hecho, la limita-

cién y regulacion del turismo en
la ciudad fue una de las grandes
promesas de Ada Colau, actual al-
caldesa de Barcelona desde 2015
(46). Meses después de su elec-
cién, en julio de 2015, la alcaldesa
decidio suspender el otorgamien-
to de licencias de viviendas turis-
ticas en Barcelona hasta que se
aprobara la nueva regulacién de
la actividad (47), y recientemente
se ha prorrogado una vez mas la
suspension de licencias hasta 2017
sin aun haber aprobado una regu-
lacién de dicha actividad (48).

La decision del Ayuntamiento
de Barcelona de suspender el

otorgamiento de nuevas licen-
cias de viviendas turisticas en
Barcelona representa un intento
de congelar el mercado a la ofer-
ta existente con anterioridad a
la suspension de licencias, elimi-
nando asi los excedentes y bene-
ficios que dicha actividad podria
generar. A su vez, la decision del
Ayuntamiento de Barcelona y su
planteamiento parece ignorar los
mecanismos del mercado que
podrian proporcionar soluciones
que equilibraran los intereses de
los residentes en la ciudad y a la
vez permitir la actividad de las
viviendas turisticas.

2. Las plataformas de
alquiler de viviendas
turisticas: un mercado
paralelo dificil de acotar

A pesar de los distintos pro-
yectos normativos para regular
las viviendas turisticas tanto a
nivel de la Generalitat como del
Ayuntamiento de Barcelona,
el mercado de viviendas turis-
ticas y su importancia como
oferta de alojamiento turis-
tico ha aumentado. Teniendo
en cuenta que la cantidad de
viviendas turisticas con licen-
cia municipal estd congelada
desde el ano 2014 es posible
pensar que una parte significa-
tiva de la presente oferta de
viviendas turisticas en la ciudad
de Barcelona no cuenta con licen-
cia turistica y es, por tanto, ilegal.

Este mercado, estructura-
do actualmente entre viviendas
turisticas legales e ilegales, genera
una cantidad importante de mo-
lestias como consecuencia del rui-
do, dificultades para el descanso,
vandalismo o falta de seguridad.
Dichas molestias han generado
conflictos entre turistas y residen-
tes y una convivencia en un mis-
mo edificio muy complicada entre
ellos (véase Horton, 2014).
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Tal como se ha explicado
anteriormente y como muestra
el mapa 1, desde el afio 2014
Barcelona cuenta con 9.606
viviendas turisticas con licencia
administrativa. No obstante, la
cantidad de viviendas turisticas en
la ciudad de Barcelona es mucho
mayor. Conocer la oferta agre-
gada de viviendas turisticas y, por
tanto, la cantidad de viviendas
turisticas sin licencia administra-
tiva no es tarea facil. No obstan-
te, existen formas de aproximarse
a este segmento de mercado a
través de la informacion que pro-
porcionan las distintas paginas'y
plataformas online en las que se
ofrecen estas viviendas.

Airbnb (49) es la plataforma
de alquiler de viviendas turisticas
mas importante en este mercado.
Airbnb, no obstante, no hace pu-
blica informacion relativa a la canti-
dad de viviendas turisticas ofrecidas
en su pagina, el porcentaje de éstas
gue cuentan con licencia, el calen-
dario de ocupacion, los precios,
etc., entre otros parametros nece-
sarios para estudiar el mercado. No
obstante, la pagina Insideairbnb
(50), captura y publica la informa-
cién que contiene Airbnb y permi-
te, de esta forma, aproximarse al
segmento de mercado de viviendas
turisticas que contiene Airbnb.

Asi, segun Insideairbnb, en
noviembre de 2015 Airbnb ofre-
cfa 7.872 viviendas turisticas en
la ciudad de Barcelona. De esta
forma, es posible deducir que el
mercado de viviendas turisti-
cas de Barcelona tenga alrededor
de 17.000. Esta cifra es simple-
mente orientativa por distintas
razones. En primer lugar, por-
que solamente tiene en cuen-
ta la oferta que incluye Airbnb
y no otras plataformas y webs
que ofrecen este tipo de aloja-
mientos y de las que no es po-
sible obtener informacién (51).
En segundo lugar, porque los

7.872 pisos que incluye Airbnb
son una cifra estatica del mo-
mento que Insideairbnb propor-
ciond la informacion. Es decir,
es una cifra de noviembre de
2015; que posiblemente no re-
fleja la situacién exacta del mer-
cado actual. Finalmente, pero
no de menor importancia, cabe
sefalar que entre estas 7.872
viviendas es posible que algu-
nas de ellas cuenten con licen-
cia administrativa para llevar a
cabo la actividad. Asi, es posible
que exista solapamiento entre
las dos cifras y que algunos pisos
con licencia que se encuentran
entre los 9.606 contabilizados
por la Generalitat se anuncien
en Airbnb y, por tanto, formen
parte de los 7.872 que constan
en Insideairbnb. Es dificil conocer
la magnitud del solapamiento
de pisos con licencia en Airbnb,
pero parece razonable decir que,

teniendo en cuenta Airbnb y los
pisos con licencia, la oferta de
viviendas turisticas en Barcelona
sea como méaximo de alrededor
de 17.000 viviendas. Si este es
aproximadamente el tamano
del mercado de viviendas turis-
ticas en Barcelona, parece posi-
ble decir que un minimo del
56 por 100 de la oferta es legal;
es decir, cuentan con licencia ad-
ministrativa de vivienda turistica
mientras que, como maximo, el
44 por 100 de la oferta es muy
posible que no cuente con licencia.

El mapa 2 muestra las 7.872
viviendas turisticas que se ofre-
cen en la pagina de Airbnb
Barcelona. Es dificil relacionar los
mapas y los datos de los pisos
con licencia (véase mapa 1) y
el mapa de los pisos de Airbnb
(mapa 2) porque la informacién
en la que se basan es distinta.

MAPA 2

VIVIENDAS TURISTICAS OFRECIDAS EN LA PAGINA AIRBNB EN LA

CIUDAD DE BARCELONA

Fuente: Mapa elaborado por John R. B. Palmer a partir de la informacion facilitada por la pagina
www.insideairbnb.com a partir de las entradas en la pagina de Airbnb.
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Aunque parece dificil sobreponer
los mapas, de la informacién que
ambos proporcionan parece
poder deducirse que las zonas
con una mayor densidad de ofer-
ta agregada de viviendas turisti-
cas —de pisos con licencia y sin
licencia— en Airbnb son pareci-
das que las zonas con una mayor
densidad de oferta de pisos con
licencia administrativa.

Sin embargo, los retos que
presentan los dos segmentos de
mercado son muy diferentes.

Ill. LOS RETOS Y
DIFICULTADES DEL
REGULADOR PARA
DETECTAR Y SANCIONAR
LA ACTIVIDAD
IRREGULAR

La creciente importancia de
las viviendas turisticas como alter-
nativa atractiva de alojamiento
para turistas ha generado con-
flictos entre residentes y turistas
y de cuestionamiento del modelo
de ciudad y del rol de la actividad
turistica en Barcelona. Para afron-
tar lo que se ha considerado un
creciente problema, los distintos
ayuntamientos de la ciudad han
intentado regular la actividad
turistica en general y los requisi-
tos, funcionamiento y obligacio-
nes de las viviendas turisticas en
particular. A dia de hoy, parece
que no ha sido posi-ble ni propo-
ner ni adoptar una regulaciéon que
tuviera en cuenta y equilibrara los
intereses de los residentes, empre-
sas turisticas, hostales y empresas
de viviendas turisticas.

Uno de los motivos que expli-
ca la ineficacia de la regulacion
de las viviendas turisticas como
mecanismo de ordenacién de esta
actividad, y mas generalmente de
este mercado, ha sido el hecho
de que la regulacién de esta
actividad fue planteada, adop-

tada y ha evolucionado en para-
lelo a su existencia y crecimien-
to. La regulacion de las viviendas
turisticas en Barcelona no ha sido
el resultado del analisis del sec-
tor, sus prioridades y sus efectos,
especialmente en terceros —en
este caso residentes—. Al contra-
rio, la regulacién de las viviendas
turisticas en la mayoria de los
casos ha sido la reaccién del
legislador al crecimiento de la
actividad en muchas partes de
la ciudad y, sobre todo, a la
saturacion, la dificultad de convi-
vencia entre turistas y residentes
en muchas zonas de la ciudad y a
la presion que la densidad de tu-
ristas ha tenido en los precios de
las viviendas y de los alquileres en
algunas zonas de la ciudad. Hasta
el momento, la regulacion ha fun-
cionado como instrumento de
reaccién a un problema en con-
creto y como parte de la agen-
da politica y no ha respondido
a un planteamiento normativo de
un modelo turistico y del rol que
las viviendas turisticas deberian
desempenar. Esta estrategia se ha
mostrado como un gran fracaso.
La suspension de la concesion de
licencias de viviendas turisticas
desde el ano 2014 por parte del
Ayuntamiento de Barcelona es
una clara muestra del bloqueo,
fracaso e incapacidad normativa
del regulador.

Parece innegable que el mer-
cado de viviendas turisticas ha
cambiado algunas zonas de la
ciudad, generado externalidades
negativas a residentes e indirec-
tamente modificando la oferta
de pisos para usos residenciales
—tanto de propiedad como de
alquiler—y como consecuencia
de la reduccién de la oferta, de
su precio. No obstante, suspen-
der la potencial evolucion de este
mercado restringiendo la oferta
—legal- de apartamentos turisti-
cos existente en 2014 no pare-
ce que haya sido una alternativa

ni eficiente ni permanente para
equilibrar los distintos intereses
en conflicto.

Ademas del fracaso del mode-
lo normativo, las medidas contra
la actividad ilegal y contra las mo-
lestias que las viviendas turisticas
pudieran generar han sido esca-
sas y poco eficaces. El pasado
afo 2015, el Ayuntamiento de
Barcelona contaba solamente con
18 inspectores (Ayuntamiento de
Barcelona, 2016) dedicados a las
campanfas de la ciudad centradas
en aspectos relacionados con el
turismo. Si tenemos en cuenta
que la oferta de viviendas turis-
ticas en la ciudad de Barcelona
podria ser de aproximadamen-
te 17.000 viviendas turisticas, la
cantidad de inspectores parece
totalmente insuficiente. Ademas,
mas de la mitad de las inspeccio-
nes de viviendas turisticas que
se llevan a cabo en la ciudad de
Barcelona se centran en el dis-
trito de Ciutat Vella (Ayunta-
miento de Barcelona, 2016).
Ademas, un 27 por 100 de las
inspecciones llevadas a cabo en
Ciutat Vella a lo largo del afo
2015 fueron desestimadas.

Asi, casi la mitad de las ins-
pecciones que iniciaron un pro-
cedimiento sancionador a las
viviendas turisticas en Barcelona
a lo largo del afio 2015 fueron
desestimadas (52). Del resto de
los procedimientos sancionadores
iniciados a lo largo del 2015, un
33 por 100 del total concluyé en
una sancién y un 18 por 100
en la cesacion de la actividad.

La efectividad de los proce-
dimientos sancionadores admi-
nistrativos llevados a cabo por
el Ayuntamiento es significativa-
mente baja. Solamente uno de
cada cinco procedimientos cul-
mina con la cesacién de la acti-
vidad y solamente la mitad de
ellos resulta en sancién —o mo-
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netaria o con la cesacion de la
actividad—. Por cada dos procedi-
mientos iniciados durante 2015,
solamente uno de ellos detecto
actividad turistica irregular o ile-
gal. Asi, la deteccion de la acti-
vidad ilegal o irregular por parte
del Ayuntamiento solamente es
del 50 por 100.

Dieciocho inspectores para
todos los distritos de Barcelona
parecen claramente insuficien-
tes. Mas recursos son claramente
necesarios, pero también parece
importante mejorar la efectividad
en la deteccion de la actividad
ilegal. Es importante mejorar la
deteccion de la actividad irrequ-
lar o ilegal de las viviendas
turisticas para dedicar los recur-
sos —escasos— de los que se dis-
pone a sancionarla y cuando sea
necesario ordenar su cesacion de
forma lo mas efectiva posible.

Ademas, la carga de la prueba
para establecer la actividad ilegal
de una vivienda turistica es real-
mente elevada dado que es nece-
sario mostrar que el propietario
la ha cedido dos o mas veces al
afio a terceros por un periodo
de menos de 31 dias a cambio de
una contraprestacién (53). Es
decir, para probar que se esta
ejerciendo una actividad turis-
tica ilegal es necesario, en pri-
mer lugar, probar que existe una
cesién a un tercero a cambio de
una contraprestacién, que dicha
cesién es por un periodo inferior
a 31 dias y que esta cesién se ha
llevado a cabo dos o mas veces
al ano. La prueba de estos tres
elementos es tremendamente
costosa y dificil.

Como consecuencia, el dere-
cho administrativo como meca-
nismo regulatorio y sancionador
del mercado de viviendas turisti-
cas en Barcelona se ha mostrado
como un mecanismo inefectivo
y claramente insuficiente. Parece

necesario expandir los instru-
mentos disponibles a las distintas
partes afectadas por la actividad
de las viviendas turisticas. Entre
otros, este articulo plantea utili-
zar los estatutos de las comuni-
dades de propietarios en division
horizontal como un instrumento
adicional de regulacién del mer-
cado de viviendas turisticas. Este
instrumento sera el objeto de la
siguiente seccién del presente
articulo.

IV. LOS ESTATUTOS DE
LAS COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS COMO
INSTRUMENTO DE
DERECHO PRIVADO EN
MANOS DE LAS PARTES
MAS INTERESADAS
EN EVITAR VIVIENDAS
TURISTICAS EN SUS
COMUNIDADES

Los vecinos y/o propietarios
de viviendas en edificios en los
cuales existen viviendas turisticas
experimentan en muchos casos
los efectos negativos de dicha
actividad. Desde el punto de vis-
ta econémico, el precio de los
pisos residenciales situados en las
comunidades en las cuales exis-
ten viviendas turisticas es menor
que el precio de pisos residen-
ciales similares situados en edi-
ficios en los cuales no existe una
vivienda turistica.

Ademas, es frecuente y asi
lo muestran multiples casos en
Barcelona, que las viviendas turis-
ticas ocasionan molestias a los
residentes, generalmente oca-
sionadas por el ruido y el com-
portamiento de los turistas y, en
definitiva, por la distinta natu-
raleza de los usos de los pisos
—residencial y turistico— que en
muchos casos son dificiles de
compatibilizar. Es innegable que
existen muchas viviendas turisti-
cas que no ocasionan molestias

al resto de propietarios del edifi-
Cio y que se preocupan de que la
actividad turistica sea compatible
con los habitos, horarios y nece-
sidades de descanso del resto de
vecinos del edificio en el que se
encuentra la vivienda turistica.
No obstante, también parece
innegable que el precio de las
propiedades residenciales situa-
das en comunidades de propieta-
rios en las cuales existen vivien-
das turisticas es distinto y menor
al de las propiedades situadas en
comunidades en las que no hay
viviendas turisticas debido a las
posibles molestias que la dificil
convivencia entre turistas y resi-
dentes puedan comportar.

Por este motivo, parece razo-
nable pensar que los propieta-
rios, vecinos de una vivienda
turistica potencialmente moles-
ta, seran los primeros y mas
interesados en evitar los usos no
deseados, limitarlos o incluso,
prohibirlos. Aunque la limita-
cion de los usos de la propie-
dad privada afecta la esencia
del concepto y derecho de pro-
piedad privada consagrado en
la Constitucion (54), el hecho
que esta propiedad que even-
tualmente pueda tener un uso
turistico se encuentre en una
comunidad de propietarios en
régimen de propiedad horizontal
permite una posible limitacién
por parte del resto de los propie-
tarios del edificio. La limitacion
de usos de los pisos, es decir,
de los elementos privativos del
edificio en régimen de propie-
dad horizontal, puede llevarse a
cabo a través de los estatutos de
las comunidades de propietarios
regulados por el articulo 553-11
del Cédigo Civil catalan (55),
modificado por la Ley 5/2015 (56).

Los estatutos de una comuni-
dad de propietarios en régimen
de propiedad horizontal permi-
ten a los propietarios establecer
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los términos de las relaciones
entre ellos, el uso de los elemen-
tos comunes del edificio, esta-
blecer limitaciones del uso de los
elementos privativos e incluso
determinar cuotas de participa-
cion en los gastos comunes de
los propietarios de los elemen-
tos privativos en una proporcién
distinta a los coeficientes de los
elementos privativos (57).

Concretamente y de especial
importancia para el objeto de
este articulo, los articulos 553-
40y 553-11-2e del Cédigo Civil
cataldn permiten que los estatu-
tos incluyan cladusulas que limiten
los usos de los elementos priva-
tivos situados en un edificio en
régimen de propiedad horizontal
(58). Para que los estatutos sean
validos es necesario que sean
aprobados por una mayoria re-
forzada de 4/5 votos de propie-
tarios que representen 4/5 partes
de los coeficientes (59) del edifi-
cio en propiedad horizontal. Es
importante sefalar que si los es-
tatutos del edificio incluyen cldu-
sulas limitativas de los usos de
los elementos privativos como,
por ejemplo, limitar su utilizacién
para fines turisticos, el Cédigo
Civil de Catalufa, hasta su mo-
dificacion en 2015, requeria el
consentimiento expreso de los
propietarios afectados por di-
cha prohibicién. De esta forma,
de facto se exigia la unanimidad
cuando los estatutos inclufan una
clausula estatutaria en la que se
limitaba el uso de los elementos
privativos (60). El Codigo Civil de
Catalunya exigia el consentimien-
to como una medida de protec-
cion del derecho de propiedad
para evitar que otros propietarios
pudieran limitar los usos de los
elementos privativos de otro pro-
pietario (61). No obstante, desde
mayo 2015, en el que se modificd
el libro quinto del Cédigo Civil de
Catalufia no se requiere el con-
sentimiento expreso del propieta-

rio del elemento privativo al cual
pretende limitarse su uso (62).

Una vez los estatutos se
adoptan validamente, estos vin-
culan a todos los propietarios
gue los adoptaron. No obstan-
te, para que los estatutos ten-
gan efectos erga omnes, deben
registrarse en el Registro de la
Propiedad (63). A su vez, para
gue los estatutos de una co-
munidad de propietarios sean
inscribibles en el Registro de la
Propiedad es necesario que sean
elevados a escritura publica, y
una vez realizado el control de
legalidad por parte del registra-
dor de la propiedad, permitira su
inscripcion (64). Una vez inscritos
en el Registro de la Propiedad,
los estatutos tendran efectos
erga omnes y, por tanto, vincu-
laran tanto a los propietarios que
los adoptaron como a los futuros
propietarios que adquieran en
dicha comunidad elementos pri-
vativos (65).

Aunque muchas comunida-
des de propietarios entendieron
que la adopcion de estatutos
podia ser un instrumento efec-
tivo para evitar el uso turistico de
los elementos privativos de una
comunidad de propietarios en
régimen de propiedad horizon-
tal, el contenido de los estatutos
—especialmente en relacién a las
clausulas limitativas de uso de los
elementos privativos—, las mayo-
rias requeridas para su adopcion
y su inscripcion en el Registro de
la Propiedad han resultado mas
accidentadas de lo que se preveia
inicialmente. La necesidad de 4/5
partes de votos y de coeficientes
de propietarios del edificio para
adoptar los estatutos de un edifi-
cio y del consentimiento expreso
del propietario, necesario para
limitar los usos de los elementos
privativos exigido por el Coédigo
Civil cataldn hasta 2015, ha sido
una de las cuestiones mas con-

trovertidas que ha conducido a la
modificacién del articulo 553-25-
4 del Codigo Civil catalan.

Una primera cuestién que fue
objeto de interpretacién fue si la
adopcién de los estatutos que in-
clufan una limitacion del uso de
los elementos privativos por la
mayoria necesaria por el Cédigo
—4/5 partes de votos y de coefi-
cientes— era condicién suficiente
para garantizar su inscripcion en
el Registro de la Propiedad. Una
segunda cuestion fue si dentro
de las 4/5 partes de votos y coefi-
cientes debfa incluir el consenti-
miento del propietario afectado
por la limitacién. Esto es, si era
necesario contar con el consenti-
miento expreso de todos los pro-
pietarios de elementos privativos
en la comunidad. Si el consenti-
miento expreso era exigible, los
estatutos no serfan inscribibles en
el Registro de la Propiedad a no
ser que estos fueran adoptados
unanimemente. Finalmente y re-
lacionado con esta ultima inter-
pretacion, ha surgido la cuestién
de como debe de prestarse este
consentimiento expreso. Es decir,
si consentimiento expreso signi-
ficaba voto positivo a favor del
acuerdo segun el cual se adoptd
en los estatutos o simplemente la
falta de oposicion del propietario
afectado era suficiente.

Al dilucidar estas cuestiones,
surgen tres constelaciones de casos:

a) Un primer grupo son casos
en los que los propietarios de los
elementos privativos del edificio
adoptaron validamente los esta-
tutos de la comunidad, pero en
el que uno o distintos propietarios
se opusieron expresamente a la
adopcién de dichos estatutos y,
por tanto, a la limitacién de uso
de los elementos privativos (66).

Para este primer grupo de ca-
sos, aunque los estatutos esta-
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ban validamente adoptados, el
Registro de la Propiedad no per-
mitié su inscripcién. Por tanto,
dichos estatutos tenian efectos
inter partes —para los propieta-
rios que los adoptaron—, pero
no frente terceros. El Registro
de la Propiedad interpretaba
que la expresa oposicion a la
adopcién de los estatutos de la
propiedad no permitia inscribir
unos estatutos que incluian una
provisibn que requeria consen-
timiento expreso de todos los
afectados. Esta interpretacién
fue repetidamente confirma-
da por la Direccion General de
Derecho y entidades juridicas del
Departamento de Justicia de la
Generalitat de Catalunya al
resolver los recursos planteados
por las comunidades de pro-
pietarios a las decisiones de los
registradores de propiedad que
denegaban la inscripcion de los
estatutos (67).

El problema juridico que
planteaba este tipo de casos es
la tension entre la valida adop-
cion de los estatutos por las ma-
yorfas requeridas por el Cédigo
Civil de Cataluna (68) y el con-
tenido de dichos estatutos, que
al incluir una clausula limitativa
de los usos de los elementos
privativos entendia que era
necesario el consentimiento
expreso de dicho propietario (69).
El contenido de los estatutos,
pues, implicaba la necesidad de
unanimidad, que no se conse-
guia si alguno de los propieta-
rios habia votado en contra de
la adopcion del acuerdo.

Cabe senalar que el consen-
timiento expreso de los propie-
tarios para limitar el uso de los
elementos privativos se entendia
como necesario tanto en los ca-
sos en los cuales el propietario
del elemento privativo realizaba
el uso que se pretendia limitar
estatutariamente como en los

casos en los cuales no realizaba
la actividad que se pretendia pro-
hibir (70).

Exigir unanimidad contradiria
el articulo 253-25-2 del Cédigo
Civil catalan que establece una
mayoria reforzada de 4/5 votos
qgue representen 4/5 partes de
los coeficientes de la comunidad
(71). Cuando los estatutos in-
cluyen una limitacion de un uso
privativo era necesario el con-
sentimiento del propietario afec-
tado para poder adoptar dicha
previsién estatutaria (72). Esta
limitacion de un uso privativo
podia afectar a uno, algunos o
a todos los propietarios. Cuando
la limitacion afecta algunos ele-
mentos privativos ademas de la
mayoria reforzada necesaria para
adoptar los estatutos también
era necesario el consentimiento
de los propietarios afectados por
la limitacion (73). No obstante,
el acuerdo final no tiene porque
adoptarse unanimemente.

La particularidad que presen-
ta limitar los usos turisticos de
los elementos privativos es que
afecta a todos los propietarios
de elementos privativos y, por
tanto, el consentimiento de to-
dos ellos es necesario. De esta
forma, en este caso particular, la
adopcion de estatutos limitando
los usos turisticos de los elemen-
tos privativos deberia realizarse
de facto unanimemente como
consecuencia de la afectacién de
esta limitacién para todos los ele-
mentos privativos de la comuni-
dad. Asi, la oposicién de alguno
de los propietarios imposibilitaba
la inscripcion de dichos estatutos
en el Registro de la Propiedad vy,
por tanto, sus potenciales efectos
a terceros.

b) Un segundo grupo de casos
son aquellos en los que los esta-
tutos de la comunidad, limitando
los usos turisticos de los elemen-

tos privativos, se adoptaron por
las mayorias de 4/5 requeridas
por el Cédigo Civil catalan, pero
en los que alguno de los propie-
tarios se habia abstenido en la
votacién del acuerdo (74).

Este tipo de casos planteaba
cual era el contenido del consen-
timiento expreso requerido por
el articulo 553-24-4 del Cédigo
Civil cataldn para adoptar cldusu-
las limitativas de usos en los ele-
mentos privativos de un edificio
en propiedad horizontal. Es decir,
el registro de consentimiento
expreso se cumplia al abstenerse
a la adopcién del acuerdo limi-
tativo —al no oponerse expresa-
mente— o era necesario el voto
afirmativo al acuerdo para enten-
der que se cumplia el requisito?

En estos casos, alguno de
los propietarios se abstuvo en
la rotacion que adoptaria el
acuerdo en el que se adopta-
ban los estatutos limitativos de
los usos de los elementos pri-
vativos. Los casos que han lle-
gado a la Direccion General de
Derecho y Entidades Juridicas del
Departamento de Justicia de la
Generalitat de Catalunya contra
decisiones de los registradores
de la propiedad denegando la
inscripcion de los estatutos al
Registro de la Propiedad plan-
tean dos tipos de abstenciones:
un primer tipo son casos en los
cuales el propietario esta pre-
sente en la reuniéon de la junta
de propietarios y se abstiene en
la votacion del acuerdo de adop-
ciéon de estatutos. Un segundo
tipo de abstencién han sido
casos en los cuales los propieta-
rios no fueron a la junta de pro-
pietarios y, por tanto, no votaron
a favor, pero tampoco en con-
tra de la adopcién del acuerdo
estatutario y no impugnaron el
acuerdo de la junta en el plazo
determinado por el Codigo Civil
cataladn (75).
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La Direccion General de
Derecho y Entidades Juridicas del
Departamento de Justicia de la
Generalitat de Catalunya ha tra-
tado de forma significativamente
diferente estos dos tipos de casos.
De alguna forma, la interpreta-
cién de estos casos fue el prelu-
dio de la opcion de la Ley 5/2015
de modificacion del libro quinto
del Cédigo Civil de Catalufa (76).
Respecto al primer tipo de abs-
tenciéon en la que el propietario
fue a la junta de propietarios y no
votd ni a favor ni en contra de los
estatutos adoptados, la Direccion
General de Derecho y Entidades
Juridicas de la Generalitat de
Catalunya entendié que esta
actitud del propietario no equi-
vale al consentimiento expreso
necesario por el articulo 553-25-
4 del Codigo Civil catalan (77).
Esta interpretacion conlleva que el
voto de los propietarios que aten-
dian la junta de propietarios de la
comunidad debia de ser afirma-
tivo para que se entendiera que
se ha prestado consentimiento ex-
preso al acuerdo estatutario (78).
Por lo tanto, la abstencion en
estos casos no equivalia al con-
sentimiento expreso al acuerdo.

Muy distinta es la situacion de
una abstencion de un propietario
que no atendi6 la junta de pro-
pietarios en la que se adoptd el
acuerdo estatutario limitativo de
los usos de los elementos privati-
vos y que no impugné el acuerdo
adoptado en el plazo legal (79).
Aunque la abstencién es la mis-
ma que en el caso anterior, sus
consecuencias legales son muy
distintas en base a la distinta
actitud del propietario absten-
cionista. En este segundo caso,
la abstencién del propietario
resultaba de la actitud pasiva del
mismo. La Direcciéon General de
Derecho y Entidades Juridicas
de la Generalitat de Catalunya
entendié que en estos casos la
abstencién de un propietario

pasivo ante los acuerdos de la
comunidad que eventualmente
pudieran mejorar el bienestar
de los propietarios —o como mini-
mo de una mayoria de ellos—
no podia impedir la adopcion
de los acuerdos. Asi, la absten-
cion de un propietario pasivo se
entendidé que equivalia al con-
sentimiento expreso (80). Un
propietario pasivo, pues, no tiene
derecho de veto ante un acuerdo
limitativo de los usos de los ele-
mentos privativos.

De esta forma, la abstencién,
dependiendo de la conducta del
propietario abstencionista, tiene
un distinto contenido y conse-
cuencias (81).Si el propietario
atendio la junta de propietarios y
se abstuvo, dicha abstencién no
equivale al consentimiento expre-
so. Sin embargo, si el propietario
no estuvo presente en la junta de
propietarios, su abstenciéon equi-
vale al consentimiento expreso
(82). Este tipo de consentimiento
es el que la Direccion General de
Derecho y Entidades Juridicas de
la Generalitat entendié que era
un consentimiento legal (83).
El principio rector de esta inter-
pretacion es que los propieta-
rios deberian tener incentivos
—interés— en los asuntos de la
comunidad y ser diligentes para
colaborar en su funcionamiento
de forma que la actitud pasiva de
alguno de ellos no deberfa con-
dicionar o impedir la adopcién
de acuerdos que una mayoria
reforzada de propietarios enten-
diera como necesarios para la
mejora de su bienestar (84).

¢) Reaccionado ante las rea-
lidades sociales: modificacio-
nes legislativas para dotar a los
propietarios de un instrumento
efectivo para evitar las viviendas
turisticas en sus comunidades

En base a la dificultad para
encontrar un instrumento efec-

tivo que evitara un eventual uso
turistico de pisos en comunida-
des de propietarios en régimen
de propiedad industrial, el con-
tenido y forma del consenti-
miento expreso necesario para
adoptar cldusulas estatutarias
limitativas de los usos de los ele-
mentos privativos se convirtié en
el elemento esencial para que
estos pudieran inscribirse en el
Registro de la Propiedad. La falta
de consentimiento expreso de los
propietarios afectados por la li-
mitacion estatutaria era una cau-
sa que no permitia la inscripcién
de los estatutos en el Registro de
la Propiedad y, por tanto, que es-
tos tuvieran efectos erga omnes.

No obstante, el creciente nu-
mero de viviendas turisticas en
Barcelona y el creciente males-tar
de los residentes por los efec-
tos negativos de dicha activi-
dad empujaron al gobierno de
la Generalitat a modificar el
libro quinto del Cédigo Civil de
Cataluna relativo a los derechos
reales a través de la adopcion de
la Ley 5/2015 (85).

La Ley 5/2015 introduce dos
novedades importantes. Por un
lado, una nueva redaccién del
articulo 553-26.2 segun la cual
es posible que las juntas de pro-
pietarios adopten estatutos que
incluyan limitaciones de los usos
de los elementos privativos por
4/5 partes de los propietarios con
derecho a voto que representen
4/5 partes de las cuotas. Esta re-
daccién elimina, pues, la necesi-
dad del consentimiento expreso
del propietario afectado por la
limitacion (86). Por otro lado, el
articulo 553-45, que establece la
posibilidad de determinar cuo-
tas a los gastos comunes de la
comunidad de propietarios dis-
tintas a los coeficientes de los
elementos privativos en base al
uso intensivo de los elementos
comunes de la comunidad.
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Aunque es prematuro anticipar
cdmo se interpretaran estas mo-
dificaciones legales, parece que
la nueva redaccion permitira
gue las comunidades de propieta-
rios adopten estatutos que limiten
el uso de los elementos priva-
tivos con la mayoria reforzada
de 4/5 de los votos que represen-
ten 4/5 partes de los coeficientes
de la comunidad sin la necesidad
del consentimiento expreso de
los propietarios afectados (87).
Parece pues que el legislador
catalan ha querido eliminar el
potencial veto del propietario que
se oponia o se abstenia en junta
de propietarios al adoptar el acuer-
do estatutario con limitaciones de
usos de los elementos privativos
y susceptibles de ser inscritos en
el Registro de la Propiedad (88).
Parece que el legislador ha que-
rido equilibrar los intereses de la
mayoria de los propietarios con
los intereses de la minoria que se
pudiera oponer a la limitacién del
uso turistico. Asi, el legislador ha
intentado equilibrar la pérdida del
valor del elemento privativo resul-
tante de la limitacién de los usos
permitidos (89) con la pérdida de
valor del resto de elementos pri-
vativos potencialmente afectados,
de forma negativa, por la acti-
vidad potencialmente molesta de
un piso turistico en su comunidad
de propietarios. No obstante, sera
necesario esperar la interpretacion
que se haga de la Ley 5/2015 y
del equilibrio de intereses entre
las partes en el universo de casos
que con toda seguridad surgi-
ran (90).

V. BUSCANDO UN
EQUILIBRIO ESTABLE:
ENTRE EL MERCADO Y
LA REGULACION DE LAS
VIVIENDAS TURISTICAS

La situacion actual del mer-
cado de viviendas turisticas en
Barcelona es insatisfactoria para

muchos, sino todos los agentes
que forman el sector.

Las administraciones, tanto
municipales como autonémi-
cas, ven como el impacto de la
regulacién administrativa en vi-
gor en el mercado es muy débil
y como los intentos de limitar
el crecimiento del mercado en
base a suspender la concesiéon de
licencias de viviendas turisticas
ha resultado en un crecimiento
del mercado ilegal, es decir, de
los pisos sin licencia de actividad
de viviendas turisticas. Podria, de
alguna forma, decirse que el
Derecho administrativo se ha
mostrado, de momento, incapaz
de regular dicho mercado.

A su vez, los propietarios de
pisos que quisieran darles un
uso turistico ven como la admi-
nistracion no concede licencias
turisticas a pesar de cumplir con
los distintos requisitos estable-
cidos por la normativa en vigor,
aunque actualmente suspen-
dida. Algunos de ellos, en base a
la imposibilidad de ejercer la
actividad de forma legal, deciden
alquilar la vivienda turistica sin
licencia, es decir, de forma ilegal.

Por otro lado, los vecinos de
la ciudad que sufren los efec-
tos, a menudo negativos de las
viviendas turisticas, legales o
ilegales, y ven como el niumero
de estos pisos en la ciudad de
Barcelona no para de crecer.

De hecho, los Unicos que
parecen estar satisfechos con
la situacion actual son aquellos
gue ostentaban una licencia de
vivienda turistica con anteriori-
dad a la suspensién de la conce-
sion de licencias porque han visto
como el valor de esta aumentaba
y su rentabilidad también (91).

Asi, parece claro que el Dere-
cho administrativo no es un

mecanismo suficientemente efec-
tivo para regular el mercado de
las viviendas turisticas. Los costes
administrativos de deteccién son
elevados tanto por la dificultad
de la administracién para obtener
informacion de actividad ilegal
como por la carga de la prueba
de dicha actividad ilegal (92).
Ademds, la tasa de efectividad de
la administracién se ha mostrado
baja. Por cada dos procedimien-
tos sancionadores iniciados en
2015, solo uno de ellos termind
en sancién o clausura del estable-
cimiento (véase Ayuntamiento de
Barcelona, 2016). Finalmente, los
procedimientos administrativos
son caros y largos. Como conse-
cuencia, hasta hoy, la efectividad
de las administraciones como
agentes reguladores del mercado
de viviendas turisticas ha sido sig-
nificativamente baja. De hecho,
una muestra de la incapacidad
de la administracion como agente
regulador de este mercado es la
decisién de suspender la conce-
sion de licencias de viviendas tu-
risticas en la ciudad de Barcelona.

Aunque la Administracion y
la regulaciéon administrativa de
las viviendas turisticas se ha mos-
trado y continla mostrandose a
dia de hoy insuficiente, existen
mecanismos alternativos para
influir en este mercado. Uno de
ellos, y quizas uno de los mas
importantes, son los propios
agentes del mercado de viviendas
turisticas. Las partes, la ofertay la
demanda de viviendas turisticas,
al interaccionar en el mercado, se
encuentran en la mejor posicion
y tienen los mayores incentivos
para maximizar su bienestar o sus
beneficios econémicos o para mi-
nimizar sus costes, en este caso,
las molestias generadas por la
actividad en cuestion.

Las fuerzas del mercado gene-
ran mecanismos para poder
alcanzar equilibrios que maxi-
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micen el bienestar de las partes.
Entre los mecanismos de mer-
cado que pueden ser instrumen-
tos efectivos para la regulacion
de las viviendas turisticas en
Barcelona merece la pena desta-
car dos: por un lado, el derecho
privado —los estatutos de las co-
munidades de propietarios
comentados anteriormente—; y
por otro, la reputacion como ele-
mento disciplinador del mercado.

Los estatutos de las comuni-
dades de propietarios presenta-
dos anteriormente se erigen de
facto en el Unico instrumento
normativo disponible para las
comunidades de propietarios
para evitar la actividad de las
viviendas turisticas en una co-
munidad de propietarios. Los
propietarios, potenciales oferen-
tes de viviendas turisticas legales
o ilegales, pero también posibles
victimas de las molestias gene-
radas por ellos, tienen los
mayores incentivos en influir en
el mercado y en que este fun-
cione de la mejor manera posi-
ble. La adopcion de los estatutos
limitando el uso turistico de los
elementos privativos, como se ha
comentado anteriormente, se
ha mostrado eficaz como instru-
mento para exigir judicialmente
la cesacion de la actividad de las
viviendas turisticas (93). Asi, la
cesacion de la actividad ilegal a
través de una limitacién estatu-
taria es una alternativa mucho
mas barata que la que puede
resultar por via administrativa.
Aungue no muy conocidos entre
los propietarios e infravalorados
por las administraciones (94),
merece la pena destacar su po-
tencial como instrumento efec-
tivo en manos de los propietarios,
quien a su vez son los que tie-
nen los mayores incentivos y se
encuentran en la mejor posicion
para incidir de forma efectiva
en la dindmica de las viviendas
turisticas. Los estatutos de las

comunidades de propietarios
se erigen como un instrumento
esencial de la regulaciéon privada
del mercado del mercado de
viviendas turisticas.

Por otro lado, la reputacién
de los oferentes es un elemento
esencial en los mercados com-
petitivos, especialmente en aque-
llos d&mbitos en los cuales las
partes contratantes interaccio-
nan repetidamente en el mer-
cado. La reputacion de la oferta
es un elemento especialmente
importante en el mercado de vi-
viendas turisticas dado que una
gran parte de los contactos entre
oferta y demanda asi como de
los contratos entre ellos, se Ile-
van a cabo a través de Internet.
Al no haber tenido contacto pre-
sencial y disponer esencialmente
de informacién online, la repu-
tacion de las partes derivada de
la informacién y opiniones gene-
radas y disponibles en Internet,
como elemento generador de
confianza entre ellas, resulta
extremadamente Util.

Los propietarios y/o vecinos de
las viviendas turisticas seran quie-
nes tendran acceso a una mayor
y mejor informacion que influira
directamente en la posicion de
los participantes en este mercado
y en la potencial viabilidad econé-
mica de su actividad. Asi, parece
necesario aprovechar la informa-
cién generada por las plataformas
de las viviendas turisticas para
poder eliminar la oferta ilegal, de
mala calidad o que perjudique el
funcionamiento del mercado de
las viviendas turisticas. De esta
forma, la informacion generada
en el mercado y que afecta direc-
tamente a la reputacion de los
participantes es un mecanismo
a través del cual la oferta poten-
cialmente negativa podria decidir
abandonar el mercado, mientras
que la oferta que generara unos
beneficios mayores que las exter-

nalidades negativas de su activi-
dad deberian poder participary
permanecer en el mercado.

Sin embargo, los vecinos afec-
tados por la actividad de las
viviendas turisticas no deberian
ser los Unicos interesados en la
informacién generada por dicha
actividad. Las administraciones
también tienen interés en la infor-
macién generada por la dina-
mica del mercado de vivi-
endas turisticas para saber el nu-
mero de pernoctaciones, el pre-
cio que se ha recibido por ellas,
las prestaciones ofrecidas y las
eventuales molestias causadas.
Todas estas variables son de
suma importancia para las admi-
nistraciones no solamente para
saber cuales deberian ser los
impuestos que deberia obtener
de dicha actividad, sino tam-
bién para saber si esta actividad
se lleva a cabo de forma legal y
de acuerdo con la normativa en
vigor. En definitiva, el mercado
como instrumento de interaccion
entre los oferentes y los deman-
dantes de las viviendas turisticas
genera unas dindmicas y una can-
tidad de informacién que puede
resultar muy valiosa tanto para los
agentes afectados por la actividad
de las viviendas turisticas como
para las administraciones que pre-
tenden regular este mercado.

Una de los aspectos espe-
ciales que presenta la llamada
economia colaborativa es que
el mercado frecuentemente se
encuentra en una plataforma de
Internet que a menudo funciona
al margen de la regulacién y que
es quien dispone y controla la
informacién que se ha generado.
No son, por tanto, las adminis-
traciones las que se encuentran
en la mejor posicién para con-
trolar y utilizar la informacién
generada por el mercado. No
obstante, lo que parece llamativo
es que hasta hoy las administra-
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ciones han pretendido regular el
mercado de viviendas turisticas al
margen de la informacion gene-
rada por dicho mercado a través
de las distintas plataformas y han
seguido una estrategia esencial-
mente basada en el derecho ad-
ministrativo tanto en su vertiente
procesal como en su vertiente
sancionadora. Este planteamien-
to se ha mostrado claramente
insuficiente e ineficaz.

Por tanto, en base a la situa-
cion actual de las viviendas
turisticas en Barcelona, parece
inevitable que los instrumentos
para regular el mercado sean
muchos, de distinta naturaleza
y que se combinen y actlen con-
juntamente. La administracién
como Unico agente regulador
del mercado parece insuficien-
te. Entre otras cosas porque
no dispone de la informacion
necesaria para regularlo eficaz-
mente. Parece necesario utili-
zar el maximo potencial de los
instrumentos en manos de los
agentes con los mayores incenti-
vos. Por un lado, las plataformas
de Internet que posibilitan las
pernoctaciones en las viviendas
turisticas. Por otro lado, los ins-
trumentos a disposicion de los
propietarios, como agentes del
mercado mejor posicionadas y
con los mayores incentivos para
su buen funcionamiento.

VI. CONCLUSIONES

El mercado de viviendas turis-
ticas en Barcelona, aunque joven,
presenta sintomas de colapso. Su
nacimiento hace menos de una
década, su rapido crecimiento
y su regulacion, que ha evolu-
cionado en paralelo al mercado,
han sobrepasado la capacidad
normativa de las administracio-
nes, que se han mostrado inca-
paces de regular el mercado de
forma satisfactoria y eficaz.

No obstante, las administra-
ciones no son las Unicas que
eventualmente podrian influir
en las dindmicas del mercado de
viviendas turisticas. El mercado
y sus agentes también tienen in-
tereses para que este funcione
correctamente y maximice los
beneficios de sus participantes
minimizando a su vez los costes de
los afectados por dicha actividad.

Asi, existen instrumentos a dis-
posicion de las partes para con-
tribuir al buen funcionamiento
del mercado de viviendas turisti-
cas. Por un lado, los propietarios
disponen de los estatutos de las
comunidades de propietarios en
régimen de propiedad horizon-
tal a través de los cuales pueden
evitar, cuando estos se aprueben
por las mayorias necesarias, que
los elementos privativos de la
comunidad de propietarios ten-
gan un uso turistico. De esta for-
ma, a través de los estatutos de
las comunidades de propieta-
rios, las comunidades que deseen
mantener su naturaleza esencial-
mente residencial podran evitar
un uso alternativo de los elemen-
tos privativos. Un segundo instru-
mento se basa en la informacién
generada por el mercado que
afecta directamente la reputa-
ciony, por tanto, la posicion de
los agentes participantes en dicho
mercado. Como se ha comenta-
do anteriormente, la informacion
generada por el mercado se en-
cuentra en manos de las platafor-
mas que permiten la interaccion
entre oferentes y demandantes
de viviendas turisticas. No obstan-
te, las administraciones deberian
cooperar con estas plataformas
para poder obtener dicha infor-
macion y disciplinar la actividad
ilegal que se pudiera lleva a cabo.

La llamada economia colabo-
rativa y concretamente el mer-
cado de viviendas turisticas plan-
tean retos muy importantes des-

de distintos puntos de vista. Este
articulo propone un enfoque glo-
bal para regular el mercado de
viviendas turisticas en Barcelona
utilizando todos los instrumentos
a disposicion de las distintas par-
tes interesadas en el buen fun-
cionamiento del mercado.

Esta propuesta conlleva una
aplicacion de instrumentos juri-
dicos de distinta naturaleza asf
COmMO una mayor interaccion en-
tre las administraciones, plata-
formas, participantes y afectados
por la actividad de las viviendas
turisticas. La sinergia entre nor-
mas juridicas y la cooperacion
permitird una mejora de la efi-
ciencia del mercado asi como del
bienestar de las partes partici-
pantes o afectadas por el mismo.

NOTAS

(*) Profesora visitante de la Facultad de
Derecho de la Universitat Pompeu Fabra de
Barcelona.

(1) «The rise of the sharing economy»,
The Economist, 9 de marzo de 2013. Dis-
ponible en http://www.economist.com/news/
leaders/21573104-internet-everything-hire-
rise-sharing-economy (Ultima consulta en
5-10-2016) y StepHEN R. MiLLer, «First Principles
for Regulating the Sharing Economy», 53
Harvard Journal of Legislation 147 (2016).

(2) http://es.wallapop.com/

(3) http://neighborgoods.net/

(4) https://www.couchsurfing.com/

(5) https://www.intercambiocasas.com/es/
(6) https://www.airbnb.es/

(7) https://www.uber.com/

(8) https://www.workaway.info/

(9) http://www.bdtonline.org/ca/

(10) La naturaleza de la contrapartida de la
prestacion es tremendamente importante para
establecer si nos encontrarnos ante una tran-
saccién comercial o un intercambio de favores
que, a su vez, condicionaran la naturaleza de
la plataforma en la cual se lleva a cabo el inter-
cambio. Es decir, si las plataformas que posibi-
litan estos intercambios son simples mercados
0 un agente de estos como un intermediario o,
incluso, un prestador de servicios. Para este tipo
de anélisis y discusion en el contexto de Uber
Gings (véase Ginés y Galvez, 2016).
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(11) Los datos de 1990 a 2011 se han
obtenido de http://www.turisme2015bcn.cat/
files/7931-125-arxiuCAT/Estad por 100C3 por
100ADstiques por 10020a por 10020Barce-
lona por 10020i por 10020prov por 100C3
por 100ADncia por 100202011 s por 100C3
por 100ADntesi.pdf. A partir de 2010, la in-
formacién proviene de http://www.bcn.cat/
estadistica/catala/dades/anuari/pdf/cap13.
pdf (p. 8).

También pueden encontrarse datos des-
de el ano 2009 en http://barcelonaeconomia.
ben.cat/ca/turisme-fires-i-congressos/activitat-
turistica/turistes-i-pernoctacions-als-hotels-
de-barcelona.

(12) Los datos sobre el nimero de per-
noctaciones estan disponibles de http://www.
idescat.cat/economia/inec?tc=3&id=5417

(13) Véase el articulo 5(e) de la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos.

(14) Véanse los articulos 1542 a 1582 del
Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el
que se publica el Codigo Civil (BOE n.° 206).

(15) Véanse los articulos 1542 a 1582 del
Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el
que se publica el Cédigo Civil (BOE n.° 206).

(16) Véase Campuzano (2015: 1199-1246),
«El alquiler de viviendas de uso turistico
a partir de la Ley 4/2013: la necesaria
interpretacion conjunta de la LAU y de la
legislacién turistica autonomica».

(17) La facilidad en el acceso a la infor-
macién ha hecho posible que tanto el nimero
de turistas como el de pernoctaciones haya
aumentado un 350 por 100 en los Ultimos
25 afos (los datos de 1990 a 2011 estan dis-
ponibles en http://www.turisme2015bcn.cat/
files/7931-125-arxiuCAT/Estad por 100C3 por
100ADstiques por 10020a por 10020Barcelo-
na por 10020i por 10020prov por 100C3 por
100ADncia por 100202011 s por 100C3 por
100ADntesi.pdf mientras que los datos a 2010
se encuentran en http://www.bcn.cat/estadis-
tica/catala/dades/anuari/pdf/cap13.pdf (p. 8).

(18) La historia de Airbnb nace, como
muchas, de una casualidad. En 2007, Brian
Chesky y Joe Geseia se mudaron de Nueva York
a San Francisco. Al no tener trabajo y encon-
trarse con dificultades para llegar a fin de
mes, buscaron una forma de ganar algo
de dinero y decidieron alquilar una habita-
cién de su foft. En vista del éxito que tuvo la
habitacion que alquilaban, en 2008 crearon
Airbnb. http://getpaidforyourpad.com/blog/
the-airbnb-founder-story/

Actualmente ofrecen habitaciones y pisos
enteros de alquiler en todo el mundo y su
valoracion se estima en aproximadamente
20.000 millones de ddlares. Jason CLAMPET,
«Airbnb’s New $1 Billion Funding Would
Value It At $20 Billion, Skift, 28 de febrero
de 2015 (http://skift.com/2015/02/28/airbn-
bs-new-1-billion-funding-would-value-it-at-
20-billion/; Gltima consulta: 5-10-2016).

(19) http://www.aparteasy.com/en/

(20) http://www.booking.com/index.
ca.html?label=gen173nr-1BCAEogg/CAINYS-
DNiBW5vemVmaEalAQGYAQS4AQVIAQ YAQ
HoAQGoAgM;sid=c534a71296be8d24933af
fa35054b53a;dcid=12;sb_price type=total&

(21) https://www.only-apartments.com/
cat.html

(22) http://www.openhousegroup.com/es/
(23) http://es.rent4days.com/

(24) https://www.tripadvisor.es/

(25) http://catala.habitaclia.com/

(26) https://www.homeaway.es/

(27) https://www.insidebarcelona.com/

(28) Durante la crisis, la tasa de paro
de Espafna era una de las mas elevadas de
la Union Europea y se encontraba alrededor
del 24 por 100. Desde 2014 parece haber
disminuido un poco y actualmente, aunque
todavia alta, parece estar alrededor del 20
por 100. La informacién sobre las tasas de
paro en Espafa y en los distintos paises de
la Unién Europea se encuentra en http://
appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.
do?dataset=Ifsq_urgan&lang=en (dltima
visita 5-10-2016).

(29) Ayuntamiento de Barcelona, Plan
Especial de usos de Alojamientos Turisticos
(2015) (http://premsa.bcn.cat/download/peu-
at.pdf). Los datos y el mapa sobre la tasa de
plazas turisticas y plazas residenciales en los
distintos barrios de Barcelona se encuentra
en la pagina 20.

(30) Ley 18/2007 de 28 de diciembre de
2007 sobre Derecho a la Vivienda (http://
www.gencat.cat/mediamb/publicacions/
monografies/L 18 2007 dret hab (cat).
pdf). Esta Ley, en su articulo 19 permite a los
ayuntamientos regular el uso turistico de las
viviendas residenciales. En diciembre de 2011
este articulo fue derogado por el articulo 155
de la Ley 9/2011 de 29 de diciembre de pro-
mocion de la actividad econdmica (http:/
portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur
resultats fitxa/?action=fitxa&versionld=121
5849&language=ca_ES&mode=single) en el
que se requiere, en su primer apartado, en la
necesidad de contar con «titulos habilitantes
correspondientes a la actividad [turistica]»
asi como en su segundo apartado conmina
a las administraciones a impulsar politicas
orientadas a evitar la utilizacién ilegal de las
residencias para la realizacién de actividades
econdmicas que requieran de algun tipo de
titulo para su realizacion.

(31) Decreto 159/2012 de 20 de no-
viembre de establecimientos de alojamien-
to turistico y de viviendas de uso turisticos.
(http://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/
pjur_resultats fitxa?documentld=622795&a
ction=fitxa)

(32) Ley 9/2011 de 29 de diciembre de
promocién de la actividad econdmica (http://

portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_
resultats fitxa/?action=fitxa&versionld=1
215849&language=ca_ES&mode=single);
http://www.parlament.cat/document/cata-
leg/48191.pdf

(33) Ley 5/2012, de 20 de marzo, de me-
didas fiscales, financieras y administrativas y
de creacién del impuesto sobre las estancias
en establecimientos turisticos. http:/portalju-
ridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_resultats
fitxa/?documentld=603168&action=fitxa

(34) Los requisitos de las viviendas de
uso turistico se encuentran regulados en el
articulo 67 del Decreto 159/2012, de 20 de
noviembre, de establecimientos de alojamien-
to turistico y de viviendas de uso turisticos.

(35) Véase el titulo Il del Decreto 159/2012
de 20 de noviembre de establecimientos de
alojamiento turistico y de viviendas de uso
turisticos.

(36) Articulo 67 del Decreto 159/2012 de
establecimientos de alojamiento turistico y
de viviendas de uso turistico.

(37) La tasa turistica es muy variable y
puede ir de 0,65 euros a 2,25 euros por no-
che por turista mas un 10 por 100 de IVA en
Barcelona, y de un 0,45 euro por noche por
turista mas un 10 por 100 de IVA en el resto
de Catalufa.

(38) El registro de viviendas turisti-
cas esta en vigor desde el 30 de enero de
2014. http://empresaiocupacio.gencat.
cat/ca/treb_ambits actuacio/emo_turis-
me/emo_empreses_establiments_turistics/
emo_registre turisme catalunya/ La guia
oficial de viviendas de uso turistico en
Catalufa se encuentra en http://www14.
gencat.cat/rtcwebguies/Applava/cercaks-
tabliments.do?pst=5&Ig=

(39) Desde 2012, la tasa turistica ha re-
caudado 80 millones de euros aproximada-
mente en toda Catalufa. http://empresaio-
cupacio.gencat.cat/ca/treb_ambits actuacio/
emo_turisme/emo_coneixement_ planifica-
cio/emo_informes/emo_fullturisme_noticies/
emo_numero_23/recaptacio/

(40) Ver http://empresaiocupacio.gencat.
cat/ca/treb_ambits_actuacio/emo_turisme/
emo_empreses_establiments_turistics/emo
registre_turisme catalunya/emo_llistat_esta-
bliments_turistics/

(41) Ver http://www.turisme2015bcn.cat/
files/7931-125-arxiuCAT/Estad por 100C3 por
100ADstiques por 10020a por 10020Barcelo-
na por 10020i por 10020prov por 100C3 por
100ADnNcia por 100202011 s por 100C3 por
100ADntesi.pdf para los datos entre 1990 y
2011 y para los datos a partir de 2010, http://
www.bcn.cat/estadistica/catala/dades/anuari/
pdf/cap13.pdf (p. 8).

También pueden encontrarse datos des-
de el ano 2009 en http://barcelonaeconomia.
bcn.cat/ca/turisme-fires-i-congressos/activitat-
turistica/turistes-i-pernoctacions-als-hotels-
de-barcelona.
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(42) Ver http://www.turisme2015bcn.cat/
files/7931-125-arxiuCAT/Estad por 100C3 por
100ADstiques por 10020a por 10020Barcelo-
na por 10020i por 10020prov por 100C3 por
100ADnNcia por 100202011 s por 100C3 por
100ADntesi.pdf para los datos entre 1990 y
2011 y para los datos a partir de 2010, http://
www.bcn.cat/estadistica/catala/dades/anuari/
pdf/cap13.pdf (p. 8).

También pueden encontrarse datos des-
de el afo 2009 en http://barcelonaeconomia.
bcn.cat/ca/turisme-fires-i-congressos/activitat-
turistica/turistes-i-pernoctacions-als-hotels-
de-barcelona.

(43) Es importante senalar que las moles-
tias potencialmente generadas por los turistas
no son el Unico tipo de externalidades nega-
tivas que se pueden dar como consecuencia
de la existencia de viviendas de uso turistico
en una comunidad de propietarios. Por ejem-
plo, las viviendas turisticas también pueden
hacer que las viviendas residenciales de las
comunidades de propietarios en las que se
encuentran viviendas turisticas experimenten
una pérdida de valor.

(44) Comision de Gobierno del Ayun-
tamiento de Barcelona de 30 de abril
de 2014, BOPB 02/05/2014 (https://
bop.diba.cat/scripts/ftpisa.aspx?fnew?b
0p2014&05/022014011202.pdf&1). EI 10
de septiembre de 2014, en base a los con-
flictos existentes entre vecinos y turistas en
Ciutat Vella, se decidi6 suspender la con-
cesion de licencias también en este barrio.
(https://bop.diba.cat/scripts/ftpisa.aspx?fn
ew?bop2014&09/022014023407.pdf&1).
El 22 de octubre de 2014, la suspension de
concesion de licencias de viviendas de uso
turistico se suspendié en toda la ciudad de
Barcelona (https://bop.diba.cat/scripts/ftpisa.
aspx?fnew?bop2014&10/022014027807.
pdf). El Ayuntamiento de Barcelona promulgd
un plan segun el cual las viviendas de uso
turistico debian encontrarse, en el plazo de
seis anos, en un mismo edificio.

(45) https://bop.diba.cat/scripts/ftpisa.as
px?fnew?bop2014&10/022014027807.pdf.

(46) El programa electoral de Barcelona
en Comu esta disponible en https://barcelo-
naencomu.cat/sites/default/files/programaen-
comun_cast.pdf om

(47) http://www.diba.cat/documents/
479934/60665050/12.2+ATI-38-2015_-
suspensio-llicencies-BCN_WEB_versio-
CAT.+Alfred+Lacasa.pdf/485ea61a-767a-
4398-a858-8ede7c9b4ade

(48) http://ccaa.elpais.com/ccaa/2016/
04/01/catalunya/1459524425 450822 .html

(49) www.airbnb.com
(50) www.insideairbnb.com

(51) Ejemplos de paginas con oferta de
viviendas turisticas en Barcelona son Tripad-
visor, Fotocasa, Rent4days, 9flats, Housetrip,
Only-apartaments, Windy, Oh Barcelona y
Niumba.

(52) Concretamente, un 48 por 100 de
las inspecciones iniciadas fueron desestimadas
(Ayuntamiento de Barcelona, 2016).

(53) Véase el articulo 66.3 del Decreto
159/2012, de 20 de noviembre, de estableci-
mientos de alojamiento turistico y de vivien-
das de uso turistico.

(54) Véase el articulo 33 de la Constitucion
espanola.

(55) Articulo 553-11 del Cédigo Civil
cataldn http://portaljuridic.gencat.cat/ca/
pjur_ocults/pjur_resultats_fitxa/?action="fitx
a&mode=single&documentld=694077&lan
guage=ca ES

(56) Segun el articulo 553-11 del Cédigo
Civil catalan:

»1. Els estatuts regulen els aspectes
referents al regim juridic real de la comunitat
i poden contenir regles sobre les qlestions
seguents:

a) Les limitacions d'Us i altres carregues
dels elements privatius.

»2. Sén valides les clausules estatutaries
seglents, entre d'altres:

a) Les que limiten les activitats que es
poden acomplir en els elements privatius.

(57) Los propietarios de viviendas no go-
zan un derecho de propiedad absoluto. Las
facultades de los propietarios de viviendas
situadas en edificios en régimen de propie-
dad horizontal pueden verse limitadas por
los reglamentos de régimen interior y por los
estatutos de las comunidades de propietarios,
si los propietarios lo consideran convenien-
te y aprueban por las mayorias requeridas.
En este sentido, el Cédigo Civil de Cataluna
limita los derechos de los propietarios relati-
vas a sus derechos y deberes respecto de los
elementos comunes del edificio y respecto
su organizacion. Ejemplos de estos deberes
son las facultades reguladas en los articulos
553-38, 553-39, 553-40 y 553-47 del Codigo
Civil de Catalunya. A su vez, los estatutos de
las comunidades de propietarios, en base al
articulo 553-11 del Codigo Civil de Catalunya
pueden incluir restricciones adicionales.

(58) Si los estatutos de una comunidad
de propietarios en régimen de propiedad ho-
rizontal limita el uso de los elementos privati-
vos, los propietarios no podran llevar a cabo
dichos usos en su propiedad. Articulo 553-40
del Cédigo Civil de Cataluna.

(59) Articulo 553-25-2 del Codigo Civil
de Catalufa.

(60) Véase la redaccién anterior del
articulo 553-25-4 del Cédigo Civil de Catalufa.
El Tribunal Superior de Justicia de Catalufa ha
establecido repetidamente que los usos de
las facultades de los propietarios no pueden
verse limitadas a no ser que los propietarios
estén de acuerdo con dichas limitaciones o en
situaciones en las que existe una causa legal
que las justifica. En cualquier otro caso, las
limitaciones de las facultades de los propie-
tarios no son aplicables. Véase la sentencia
del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna

de 25 de marzo de 2013 y de 20 de febrero
de 2012. Esta interpretacion esta en la misma
linea que la realizada por el Tribunal Supremo
de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propie-
dad Horizontal que, en su sentencia de 12 de
septiembre de 2013, entendid que los propie-
tarios de los elementos privativos deberfan te-
ner derecho a utilizar y hacer con su propiedad
lo que consideraran siempre que no estuviera
prohibido legalmente o por la normativa apli-
cable en la comunidad de propietarios, como
https://www.theguardian.com/cities/2016/
oct/05/building-way-to-hell-readers-tales-gen-
trification-around-world?CMP=share _btn tw
el reglamento de régimen interior y/o los esta-
tutos de la comunidad de propietarios.

(61) Resoluciéon JUS/163/2010 de 21 de
abril de la Direccion General de Derecho y
Entidadades Juridicas del Departamento de
Justicia de la Generalitat de Catalunya, DOGC
5637 (2010). Merece destacar que si un pro-
pietario votara en contra de la limitacion de
usos de los elementos privativos de mala fe,
con abuso de su posicion o ejerciendo sus
derecho de forma antisocial, el resto de pro-
pietarios podrian acudir a los tribunales para
cuestionar el no consentimiento. Véase la
resolucién JUS/1726/2015 de 14 de julio de
la Direccion General de Derecho y Entidades
Juridicas del Departamento de Justicia de la
Generalitat de Catalunya, DOGC 6925 (2015).

(62) Ver la nueva redaccion del articulo
553-24 del Cédigo Civil de Catalufia en base
a las modificaciones introducidas por la Ley
5/2015, de 13 de Mayo, de modificacion del
libro quinto del Cédigo Civil de Catalufa,
relativo a los derechos reales.

(63) Articulo 553-11.3 del Cédigo Civil
de Catalufa.

(64) El articulo 18 del Decreto de 8 de
febrero de 1946, por el que se aprueba la
nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria
exige que el registrador, antes de proceder a
inscribir las formas extrinsecas de los docu-
mentos, los califiquen.

(65) El articulo 13 del Decreto de 8 de
febrero de 1946, por el que se aprueba la
nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria.

(66) Ver la Resoluciéon JUS/163/2010 de 21
de abril, DOGC 5637 (2010); JUS/2299/2013
de 28 de octubre, DOGC 6498 (2013),
JUS/2410/2014 de 9 de octubre, DOGC 6742
(2014) y JUS/1726/2015 de 14 de julio, DOGC
6925 (2015) de la Direccion General de Dere-
cho y Entidades Juridicas del Departamento de
Justicia de la Generalitat de Catalunya.

(67) Resolucion JUS/163/2010 de 21 de
abril, DOGC 5637 (2010) de la Direccién Ge-
neral de Derecho y Entidades Juridicas del
Departamento de Justicia de la Generalitat
de Catalunya.

(68) Véase el articulo 553-25-2 del
Codigo Civil de Catalufa.

(69) Véase el articulo 553-25-4 del
Codigo Civil de Catalufa.
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(70) Resolucién JUS/2410/2014 de 9 de
octubre, DOGC 6742 (2014) de la Direccion
General de Derecho y Entidades Juridicas del
Departamento de Justicia de la Generalitat de
Catalunya sefnalando que la limitacién de usos
de los elementos privativos requiere consenti-
miento expreso si se trata de un uso que poten-
cialmente se pudiera dar al elemento privativo
aunque de hecho no se esté llevando a cabo.

(71) Resoluciéon JUS/2299/2013 de 28 de
Octubre, DOGC 6498 (2013) de la Direccién
General de Derecho y Entidades Juridicas del
Departamento de Justicia de la Generalitat
de Catalunya.

(72) Véase el articulo 253-25-2 del
Cédigo Civil catalan.

(73) Esta fue la interpretacion del Tribu-
nal Superior de Justicia de Cataluna en las
sentencias de 20 de febrero de 2012, de 22
de julio de 2013 y en las resoluciones de la
Direccién General de Registros y Notariado
(DGRN) de 12 de diciembre de 2002, de 9 de
febrero de 2008, 22 de septiembre de 2009,
27 de diciembre de 2010 o de 8 de abril de
2011 asi como las resoluciones de la Direc-
cién General de 21 de abril de 2010 y de 28
de octubre de 2013. Véase JUS/105/2015 de
7 de enero de la Direccion General de Dere-
cho y Entidades Juridicas del Departamento
de Justicia de la Generalitat de Catalunya,
DOGC 6804 (2015). La jurisprudencia del
Tribunal Supremo muestra una interpretacién
en la misma direccién en sus sentencias de
23 de febrero de 2006, de 20 de septiembre
de 2007, de 20 de octubre de 2008, de 27 de
noviembre de 2008, de 30 de septiembre
de 2010y 1 de octubre de 2013.

(74) Resoluciones JUS/2426/2014 de 14 de
octubre, DOGC 6743 (2014) y JUS/105/2015 de
7 de enero, DOGC 6804 (2015) de la Direccion
General de Derecho y Entidades Juridicas del
Departamento de Justicia de la Generalitat de
Catalunya.

(75) Véase el articulo 553-25.6 del
Coédigo Civil de Catalufa segun el cual los
propietarios que no fueron a la junta de
propietarios tienen 30 dias para impugnar
dicho acuerdo.

(76) Ley 5/2015 de 13 de mayo, de mo-
dificacion del libro quinto del Cédigo civil de
Catalufa, relativo a los derechos reales.

(77) Resolucion JUS/2426/2014 de 14 de
octubre, DOGC 6743 (2014) de la Direccién
General de Derecho y Entidades Juridicas del
Departamento de Justicia de la Generalitat
de Catalunya.

(78) Resolucion JUS/2426/2014 de 14 de
octubre, DOGC 6743 (2014) de la Direccién
General de Derecho y Entidades Juridicas del
Departamento de Justicia de la Generalitat
de Catalunya.

(79) Resolucién JUS/105/2015 de 7 de ene-
ro, DOGC 6804 (2015) de la Direccion General
de Derecho y Entidades Juridicas del Departa-
mento de Justicia de la Generalitat de Catalunya.

(80) Véase el articulo 553-26.2 del
Cédigo Civil catalan.

(81) Resolucién JUS/105/2015 de 7 de
enero, DOGC 6804 (2015) de la Direccidn
General de Derecho y Entidades Juridicas del
Departamento de Justicia de la Generalitat
de Catalunya.

(82) Véase el articulo 553-26.3 del
Codigo Civil catalan.

(83) Resolucién JUS/105/2015 de 7 de
Enero, DOGC 6804 (2015) de la Direccion
General de Derecho y Entidades Juridicas del
Departamento de Justicia de la Generalitat
de Catalunya.

(84) Resoluciéon JUS/105/2015 de 7 de
Enero, DOGC 6804 (2015) de la Direccion
General de Derecho y Entidades Juridicas del
Departamento de Justicia de la Generalitat
de Catalunya.

(85) Ley 5/2015 de 13 de mayo, de mo-
dificacién del libro quinto del Codigo Civil de
Catalufa, relativo a los derechos reales.

(86) Parece razonable pensar que esta
modificacién responde a la problematica exis-
tente con la necesidad de consentimiento
expreso para poder inscribir estatutos de co-
munidades de propietarios limitando el uso
turistico de los elementos privativos. Véase la
nueva redaccion del articulo 553-26.4 de la
Ley 5/2015 de 13 de mayo, de modificacion
del libro quinto del Cédigo Civil de Catalufa,
relativo a los derechos reales segun el cual
se elimina el requisito del consentimiento
expreso de los propietarios para adoptar esta-
tutos de las comunidades de propietarios que
limiten los usos de los elementos privativos.

(87) Articulo 553-26 de 10 de mayo, del
libro quinto del Cédigo civil de Catalufa, re-
lativo a los derechos reales.

(88) Una de las cuestiones mas complejas
que genera la modificacion legislativa de la
ley 5/2015 es cdmo quedaran los estatutos
adoptados con las mayorias necesarias en co-
munidades de propietarios en las que existen
viviendas turisticas. ¢La adopcidn e inscripcion
de los estatutos significara el cese de la activi-
dad turistica que previamente se desarrollaba
en el edificio? Si la respuesta es afirmativa,
{generard este cese un derecho a compensar
al propietario que realizaba la actividad?

(89) Resolucion JUS/2426/2014 de 14 de
octubre, DOGC 6743 (2014) de la Direccién
General de Derecho y Entidades Juridicas del
Departamento de Justicia de la Generalitat
de Catalunya.

(90) La interpretacién de la voluntad del
legislador en equilibrar los intereses de las
partes en tensién queda por verse. De mo-
mento, parece dificil anticipar una interpre-
tacién coherente de la Ley 5/2015 y el libro
quinto del Codigo Civil de Catalufia. A modo
de ejemplo, la resolucién JUS/2426/2014
de 14 de octubre, DOGC 6743 (2014) de

la Direccién General de Derecho y Entidades
Juridicas del Departamento de Justicia de la
Generalitat de Catalunya adoptada cuando
la Ley 5/2015 aun era un proyecto anticipa
la necesidad de las mayorias reforzadas de
4/5 para la adopcién de los estatutos limi-
tativos de los usos privativos, pero entiende
que este acuerdo no se podra imponer a un
propietario que discrepe con dicha limitacion.
Aunque la Ley 5/2015 no incluye esta inte-
resante interpretacion, queda por ver cémo
se daré sentido a la modificacién legislativa.
En la misma direccion, véase también Miriam
ANDERSON, Recursos Governatius. Doctrina de
la Direccié General de Dret i d'Entitats Juridi-
ques (juliol - octubre 2015) (2016), 7, Indret
1/2016, www.indret.com

(91) Aunque la tendencia parece innega-
ble, no hay datos oficiales publicados. http://
ccaa.elpais.com/ccaa/2016/02/07/catalun-
va/1454868172 907693.html

(92) El articulo 66.3 del Decreto 159/2012
de 20 de noviembre, de establecimientos de
alojamiento turistico y de viviendas de uso
turfstico exige que para poder considerar que
una vivienda tiene un uso turistico es necesario
que el propietario la ceda a terceros a cambio
de un precio por un periodo maximo de 31
dias, dos o més veces al afio.

(93) Véase las Sentencias 384/2011 de
12 de julioy 379/2015 de 9 de octubre de la
Audiencia Provincial de Barcelona.

(94) Cabe sefalar que el uso de los es-
tatutos de las comunidades de propietarios
limitando el uso turistico de los elementos
privativos es ain hoy muy minoritario.
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