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Analisis Comparativo de la Regulacion de Viviendas Turisticas en Espafa

La regulacion de las viviendas turisticas en Espafa se trata de una competencia atribuida a las Comunidades Autbnomas. Es por ello que los
inversores, han de tener presente la cambiante normativa autonémica en funcion del lugar de inversién. En este sentido, véase la reciente
entrada en vigor del Decreto-ley 3/2023 en Catalufia, a partir del 9 de noviembre de 2023, implementando el requisito de obtener licencia
urbanistica en ciertos municipios para este tipo de actividad. Por todo ello, desde RocaJunyent hemos elaborado un analisis comparativo de los
principales requisitos que la normativa establece en Andalucia, Catalufia, Islas Baleares, Comunidad Valenciana e Islas Canarias para aportar
una visién general al respecto.

A continuacién, se presenta el cuadro comparativo de las regulaciones de viviendas de uso turistico en las 5 Comunidades Autbénomas
mencionadas. Desde el despacho recordamos que lo expuesto se trata de informacion general y cada caso concreto debe ser analizado
individualmente, para lo cual estamos a su entera disposicion.
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Cuadro comparativo de la regulacion autonomica sobre viviendas de uso turistico

Normativa
Aplicable.

Licencia
habilitante

Necesidad de
Declaracién
Responsable.

Inscripcion en
Registro
Turistico.

ANDALUCIA

Decreto 28/2016, de 2 de
febrero, de las viviendas con

CATALUNA

Decreto 75/2020, de 4 de

agosto, de Turismo de

ISLAS BALEARES

Ley 8/2012, de 19 de julio,

del Turismo de las Islas

C. VALENCIANA

Ley 15/2018, de 7 de junio,

de turismo, ocio y

ISLAS CANARIAS

Ley 7/1995, de 6 de abril, de

Ordenacion del Turismo de

fines turisticos y de | Cataluia y Decreto-ley | Balearesy Decreto 20/2015, | hospitalidad de la | Canarias y Decreto
modificaciéon del Decreto | 3/2023, de 7 de noviembre, | de 17 de abril, de principios | Comunidad Valenciana y | 113/2015, de 22 de mayo,
194/2010, de 20 de abril, de | de medidas urgentes sobre | generales y directrices de | Decreto 10/2021, de 22 de | por el que se aprueba el
establecimientos de | el régimen urbanistico de las | coordinacion en materia | enero, del Consell, de | Reglamento de las
apartamentos turisticos. viviendas de uso turistico turistica. aprobacién del Reglamento | viviendas vacacionales de
regulador del alojamiento | la Comunidad Autbnoma de
turistico en la Comunidad | Canarias.
Valenciana.
No Si, en ciertos municipios: | No No No

Obtencién ante el
Ayuntamiento y duracién de
5 afios prorrogables.

Las viviendas turisticas
habilitadas con anterioridad
al Decreto 3/2023 deberan
obtener la licencia antes del
8/11/2028.

Si, ante la Consejeria de
Turismo de la Junta de
Andalucia. Esta
presentacion causa de oficio
la inscripcidn en el Registro
de Turismo de Andalucia.

Si, ante el Ayuntamiento del
municipio donde se
encuentre la vivienda.

Si (DRIAT), ante la Direccion
General de Turismo de las
Islas Baleares.

Si, ante el Servicio Territorial
de Turismo de la provincia
correspondiente.

Si, ante el Cabildo Insular
correspondiente, quien
realizara la inscripcién de la
actividad, de oficio, en el
Registro General Turistico
de Canarias.

Se produce de oficio con la
presentacion de la
declaracion responsable.

El Ayuntamiento es el
encargado de realizar la
inscripcion en el Registro de
Turismo de Catalufia.

Se produce de oficio con la
presentacién de la
declaracion responsable.

Se produce de oficio con la
presentacion de la
declaracién responsable.

Se produce de oficio con la
presentacién de la
declaracion responsable.
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Limite
temporal al
alquiler

Registro de

Clientela

Capacidad

maxima
vivienda

por

Placa
identificativa

Posibilidad de
cesion por
habitaciones

Restriccion
por zonas

ANDALUCIA CATALUNA ISLAS BALEARES C. VALENCIANA ISLAS CANARIAS
Un maximo de sesenta (60) | Un maximo de treinta y un | Un méaximo de treinta (30) | Sin limite. Sin limite.
dias computados de forma | (31) dias de forma | dias de forma continuada
continuada por una misma | continuada para una misma | para una misma persona
persona usuaria. persona usuaria. usuaria.
Si, llevanza de Libro | Si. Si. Si. Si.

Registro de Huéspedes.

Limitada a lo dispuesto en la
licencia de primera
ocupaciéon. En todo caso,
cuando el uso de la vivienda

Las viviendas no pueden
estar ocupadas con mas
plazas de las indicadas en la
cédula de habitabilidad y, en

Las viviendas no pueden
estar ocupadas con mas
plazas de las indicadas en la
cédula de habitabilidad. (Sin

Limitada a lo dispuesto en la
licencia de primera
ocupacién. (Sin limite en
cifras absolutas).

Queda prohibido alojar un
mayor nimero de personas
de las que correspondan a
la capacidad de la vivienda

sea completo no podra ser | cualquier caso, su | limite en cifras absolutas). establecida por el numero

superior a quince (15) plazas | capacidad maxima no puede de dormitorios y ocupacion,

y cuando el uso sea por | exceder de quince (15) segun los datos incluidos

habitaciones, no podra | plazas. en la declaracion

superar las seis (6) plazas, responsable de ocupacion
no pudiendo exceder en 0 ensu caso en la cédula de
ambos tipos de cuatro (4) habitabilidad.

plazas por habitacion.

No es necesario. No es necesario, pero | Si. Si, en la entrada interior o | Si, lo exhibiran, siempre
debera exhibir en un lugar exterior de las viviendas. gue no conste prohibicién
visible y facilmente expresa por parte de las
localizable el NIRTC normas de la comunidad de
(“Nimero de Inscripcion propietarios, en la entrada,
en el Registro de Turismo en lugar visible.
de Catalufia”).

Si. No. No. No. Si, (la normativa prohibia la
limitacion de la cesién por
habitaciones, pero ha sido
anulada mediante
Sentencia del TSJ de las
Islas Canarias).

No. Si: exclusivamente en el | Si: los Consejos Insulares | No, no obstante, para | No.

municipio de Barcelona, se | son los encargados de | ejercer la actividad se

aplican restricciones por
zonas en base al PEUAT
(Plan Especial Urbanistico
de Alojamientos Turisticos),
siendo la Zona 1 la de

realizar la “zonificaciéon”, a
través de los Planes de
Intervencién en Ambitos
Turisticos (PIAT) y Planes
Territoriales Insulares (PTI).

deberé contar con el informe
municipal de compatibilidad
urbanistica que permita
dicho uso.
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10 Limite méaximo
de viviendas a
arrendar  por

persona fisica
o empresa
turistica

Categorizacioén
de VUT

ANDALUCIA

CATALUNA

mayores restricciones: no se
conceden mas licencias
para VUT.

La licencia no es obligatoria
en los municipios no
detallados en el anexo del
Decreto ley 3/2023.

ISLAS BALEARES

Se restringen las zonas en
funcién de la saturacién de
VUT que cada una de ellas
esté soportando.

C. VALENCIANA

ISLAS CANARIAS

Dos (2) en caso de estar | No existe. Tres (3) en toda la| No existe. Pero  se | No existe.
situadas en un mismo Comunidad Auténoma. | diferencia, al momento de la
inmueble o0 conjunto de (Disposicién adicional 82 Ley | inscripcion, entre particular
inmuebles. En caso de ser 6/2017, de 31 de julio, de | (entre 1 y 4 propiedades) y
tres 0 mas viviendas se modificacion de la Ley | gestor empresario (mas de 4
aplicaria la normativa de 8/2012, de 19 de julio, del | propiedades)
apartamentos turisticos. turismo de las llles Balears,
relativa a la comercializacién
de estancias turisticas en
viviendas).
No. No. Si: Si: No, viviendas vacacionales.
e ETV365-Un: Estancias e Categoria superior.

turisticas en viviendas
unifamiliares: (i) la
licencia no caduca y (ii)
pueden alquilarse todo
el afio.

e ETV365-Pluri:
Estancias turisticas en
viviendas
plurifamiliares: (i) la
licencia vence a los 5
afios y (i) puede
alquilarse todo el afio.

ETV60: Estancias turisticas

en propiedades de
residencia principal: si el
propietario esta

empadronado en la vivienda
(i) la licencia vence a los 5
afios y (ii) puede alquilarse
60 dias al afio.

e Categoria
estandar.

La inclusion de las VUT en
cada categoria se realiza en
funcion del cumplimiento de
los requisitos técnicos del
Anexo del Decreto.
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