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RESUMEN: El derecho a la propiedad privada inmobiliaria esta atravesando
una situacién delicada. La intervencién sobre el problema de acceso a la vivienda
por parte de los ciudadanos estd desembocando en una cuasi-sacralizacién de este
principio rector de la politica social y econémica, que tiene como destinatarios a
los poderes publicos, relegando el derecho constitucional a la propiedad privada
a un segundo plano.

Por este motivo, este estudio reivindica el valor e importancia del derecho a la
propiedad privada en nuestro Ordenamiento Juridico.

PALABRAS CLAVE: Derecho a la propiedad privada, propiedad horizontal,
vivienda de uso turistico, limitaciones, interpretacién restrictiva, acuerdos estatu-
tarios, disposiciones legales, limitar, prohibir.

ABSTRACT: The right to private property is currently facing a delicate situation.
The intervention in addressing the issue of housing access by citizens is leading to an
almost-sacralization of this guiding principle of social and economic policy, which is
intended for public authorities, relegating the constitutional right to private property to
a secondary position.

For this reason, through the following pages, the aim is to reclaim the value and
importance of the right to private property in our Legal System.
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I. INTRODUCCION

Son malos tiempos para el derecho a la propiedad privada inmobiliaria. La
intervencion sobre el problema de acceso a la vivienda por parte de los ciudadanos
esta desembocando en una cuasi-sacralizacion de este principio rector de la politi-
ca social y econémica, recogido en el art. 47 de la Constitucién, y que tiene como
destinatarios a todos los poderes publicos, relegando el derecho a la propiedad
privada del art. 33 a un segundo plano.

Lo anterior, puede apreciarse en dos recientes sentencias dictadas por el Tri-
bunal Supremo en el ambito de las viviendas de uso turistico sometidas a régimen
de propiedad horizontal. Ambas resoluciones merecen una especial atencién por
dos motivos. En primer lugar, por el alcance que el Alto Tribunal ha dado al tér-
mino «limitar», previsto en el art. 17.12, de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
Propiedad Horizontal'. Y, en segundo término, porque el Tribunal Supremo ha
desatendido su consolidada doctrina jurisprudencial en virtud de la cual, las limi-
taciones al ejercicio del derecho de propiedad —sobre el uso y destino que pueda
darse a las viviendas sometidas a régimen de propiedad horizontal—, han de cons-
tar de manera clara, precisa y expresa y, en caso de duda, interpretarse de forma
restrictiva. Ello, con fundamento en la dificultad de los ciudadanos de acceder a
una viviendaZ.

Con todo, y tal y como pondremos de manifiesto, optar por una interpretacién
extensiva —y no restrictiva—, del verbo «limitar», como forma de delimitar el ejer-
cicio del derecho a la propiedad privada inmobiliaria debiera haber sido un hecho
previsible y predecible, a raiz de las sentencias dictadas durante el pasado afio en
la materia que ahora nos concierne.
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II. EL MARCO JURIDICO ACTUAL DE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO
SOMETIDAS A REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Para el analisis de las viviendas de uso turistico sometidas a régimen de pro-
piedad horizontal, debemos partir, necesariamente, de la aprobacién del Real De-
creto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alquiler?, toda vez que introdujo una novedad importante en la cuestién objeto de
estudio.

Hasta ese momento, si una comunidad de propietarios queria adoptar un
acuerdo por el que se regulase el uso o destino que los copropietarios pudieran
dar a sus inmuebles, al suponer ello una modificacién del titulo constitutivo o de
los estatutos, era necesario que dicho acuerdo se adoptase por unanimidad del
total de los propietarios que, a su vez, representasen el total de las cuotas de par-
ticipacion, ex art. 17.6 LPH.

No obstante, desde la entrada en vigor del Real Decreto-ley 7/2019, la Ley
sobre Propiedad Horizontal cuenta con una disposicién normativa que contempla
una regla especial para la adopcién de un determinado acuerdo, con un contenido
en concreto, en un ambito muy especifico.

Asi, segun el tenor del art. 17.12 LPH, es necesario que estos acuerdos estén
referidos, en particular, al uso o destino turistico de las viviendas privativas; que
tengan por finalidad «limitar» o «condicionar» —y, ahora, también, «prohibir»—,
el uso o destino turistico en el edificio, siendo suficiente para su adopcién el voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, re-
presenten las tres quintas partes de las cuotas de participacién.

Este ultimo extremo, comporta una excepcién a la regla de la unanimidad
apuntada ut supra, y ello pese a que dichos acuerdos implican una modificacién
del titulo constitutivo o de los estatutos. Este hecho resalta la enorme preocupa-
cién, fundada o no, que existe sobre las viviendas de uso turistico y su incidencia
en la dificultad del acceso a la vivienda.

Si nos detenemos en el Preambulo del Real Decreto-ley 7/2019, comienza in-
dicando que «Espana afronta retos importantes en materia de vivienda que, en
la actualidad, se ligan de manera especial a la dificultad del acceso a la misma
en régimen de alquiler». Por ello, el «Estado debe reforzar la cooperaciéon con
las Administraciones territoriales que tienen la responsabilidad de ejercer en sus
respectivos ambitos la competencia directa en materia de vivienda» para, de este
modo, «aumentar la oferta de vivienda en alquiler».

El Real Decreto-ley 7/2019, alude a varios «sé6lidos motivos» en los que se
apoya la extraordinaria y urgente necesidad de las medidas adoptadas. Entre estas
razones destaca el incremento de los precios del mercado de la vivienda «en entor-
nos territoriales de fuerte dindmica inmobiliaria, caracterizados por una mayor
actividad turistica desarrollada sobre el parque de viviendas».

Ciertamente, puede que las viviendas de uso turistico, como alternativa juri-
dica que trata —o, al menos, trataba— de complementar y competir frente a los
alojamientos turisticos tradicionales, haya experimentado un incremento en su
comercializacién. Motivado, este crecimiento, principalmente, por la irrupcién
de las denominadas plataformas de intermediacion en linea y el acceso a Internet.
Ahora bien, no es menos cierto, y asi lo reconoce el propio Preambulo del Real
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Decreto-ley 7/2019, que otra de las causas que inciden en el acceso a la vivienda
es la «escasez del parque de vivienda social», ofreciendo los siguientes datos: la
vivienda social, en Espafa, «ofrece cobertura a menos del 2,5 % de los hogares,
una cifra que contrasta con los porcentajes sensiblemente superiores al 15 % re-
gistrados en algunos de los principales paises de nuestro entorno, como Francia,
Reino Unido, Suecia, Paises Bajos, Austria o Dinamarca.»*.

Asi, con el objetivo de alcanzar una cierta armonizacion entre los residentes
y los turistas, para facilitar a los primeros el acceso a la vivienda, se introdujo el
apartado duodécimo, en el art. 17 LPH, cuyo tenor literal es:

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

Como consecuencia, con arreglo al transcrito precepto, si se queria adoptar
un acuerdo mediante el cual se «limitase» o «condicionase» el uso para alojamien-
to privado para el turismo, fenémeno que se conoce como «viviendas de uso turis-
tico», los comuneros debian adoptar un acuerdo expreso en ese sentido por mayo-
ria de tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representasen
las tres quintas partes de las cuotas de participacién. Y, en cambio, si lo que se
queria era «prohibir» las viviendas de uso turistico, los comuneros debian acudir
a la clausula general contenida en el numeral sexto, del art. 17 LPH, al prever que:

«Los acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que impliquen la
aprobacién o modificacién de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la
propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad, requerira para su validez
la unanimidad del total de los propietarios que, a su vez, representen el total de las
cuotas de participacion.»

No obstante, como podra haber advertido el lector, el Tribunal Supremo se ha
inclinado por otra opcién, y ha establecido que, también en el caso de «prohibir»,
sera suficiente adoptar el acuerdo en ese sentido por tres quintas partes de propie-
tarios y cuotas. Este hecho podria pasar inadvertido, ya que, frecuentemente, los
vocablos «limitar» y «prohibir» se usan, en el lenguaje comun, de forma indistinta;
como sinénimos. Ahora bien, a pesar de que lo anterior pueda ser mas o menos
cierto, hay un aspecto que consideramos de capital importancia en el devenir de
la propiedad horizontal y del ejercicio del derecho de propiedad: las limitaciones
al ejercicio del derecho de propiedad, como pueden ser «limitar», «condicionar» o
«prohibir» un concreto uso o destino, deben constar de forma expresa y clara, y en
su defecto, interpretarse de forma restrictiva, presumiéndose el ejercicio del dere-
cho de propiedad libre. Mas aun, si la clausula esta referida a las «viviendas de uso
turistico», ya que el art. 17.12 LPH alude al art. 5, letra e), de la Ley 29/1994, de
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24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos?®, precepto, este tltimo, relativo a la
tipologia de alojamiento turistico que representan las «viviendas de uso turistico».

III. LA EFICACIA DE LAS LIMITACIONES AL EJERCICIO DEL DERECHO DE
PROPIEDAD EN EL AMBITO DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

La modalidad de propiedad especial que constituye la propiedad horizon-
tal requiere, como destac6 la STC 301/1993, del Pleno, de 21 de octubre de 1993
«compaginar los derechos e intereses concurrentes de una pluralidad de propie-
tarios y ocupante de los pisos», lo que «justifica, sin duda, la fijacion legal o esta-
tutaria de especificas restricciones o limites a los derechos de uso y disfrute de los
inmuebles por parte de sus respectivos titulares»’.

Sin perjuicio de lo anterior, a priori, los titulares de las viviendas sometidas a
régimen de propiedad horizontal gozan de plena libertad para decidir el destino
que quieran dar a sus inmuebles, de acuerdo con sus intereses y necesidades, salvo
que la comunidad de propietarios, a través del titulo constitutivo y/o de los estatu-
tos establezca limitaciones relativas al uso de los bienes privativos.

Asi lo reconoce el art. 5, parrafo tercero, LPH: «El titulo podra contener, ade-
mas, reglas de constitucién y ejercicio del derecho y disposiciones no prohibidas
por la ley en orden al uso o destino del edificio, sus diferentes pisos o locales,
[...].», yelart. 7.2, del mismo cuerpo legal: «Al propietario y al ocupante del piso o
local no les esta permitido desarrollar en él o en el resto del inmueble actividades
prohibidas en los estatutos, [...].»

Dichas previsiones estatutarias delimitaran y configuraran el contenido del
derecho a la propiedad privada, exigiéndose una serie de requisitos para su validez
y eficacia frente a terceros.

Tales requisitos aparecen contemplados en un pasaje de la STS de 24 de octu-
bre de 20118, que, pese a su extension, resulta oportuno transcribir:

«El derecho a la propiedad privada constituye un derecho constitucionalmen-
te reconocido (articulo 33 CE), concebido ampliamente en nuestro ordenamiento
juridico, sin mas limitaciones que las establecidas legal o convencionalmente que,
en todo caso, deben ser interpretadas de un modo restrictivo. No obstante, en el
ambito de la propiedad horizontal, se considera posible y aceptable establecer li-
mitaciones o prohibiciones a la propiedad, que atienden a la proteccién del interés
general de la comunidad. Dentro de estas limitaciones se encuentra la prohibicién
de realizar determinadas actividades o el cambio de uso del inmueble, pero para
su efectividad deben constar de manera expresa y, para poder tener eficacia frente
a terceros, deben aparecer inscritas en el Registro de la Propiedad.

La doctrina de esta Sala es practicamente unéanime [...] al considerar que la
mera descripcion del inmueble no supone una limitacién del uso o de las faculta-
des dominicales, sino que la eficacia de una prohibicién de esta naturaleza exige
de una estipulacién clara y precisa que la establezca.

Los copropietarios no pueden verse privados de la utilizacién de su derecho a
la propiedad como consideren mas adecuado, a no ser que este uso no esté legal-
mente prohibido o que el cambio de destino aparezca expresamente limitado por
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el régimen de dicha propiedad horizontal, su titulo constitutivo o su regulaciéon
estatutaria.

[...] Sin embargo, deducir de una mera descripcién del inmueble una prohibi-
cién en la alteracion del uso implicaria una limitacion de facultades dominicales,
que no puede presumirse, pues como declara la jurisprudencia de esta Sala la
eficacia de la prohibicién exige de una cldusula o estipulacion que asi lo prevea de
modo expreso.»

De la citada resolucién se desprende cuéles son los requisitos que deben con-
currir en las cldusulas legales o convencionales por las que se limite el ejercicio del
derecho de propiedad. A saber:

- En primer lugar, es necesario que las limitaciones convencionales cons-

ten de forma expresa’.

Este extremo lo recoge precisamente la Ley sobre Propiedad Horizontal.
El parrafo tercero, del art. 7, LPH, en su redaccién originaria establecia
que «Al propietario y al ocupante del piso les esta prohibido desarrollar
en él o en el resto del inmueble actividades no permitidas en los estatu-
tos, [...].» No obstante, la Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la
Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal modificé dicho
parrafo, otorgandole la redaccion vigente atin hoy en dia prevista en el
art. 7.2 LPH, por la cual: «Al propietario y al ocupante del piso o local no
les estd permitido desarrollar en él o en el resto del inmueble actividades
prohibidas en los estatutos [...].»'.

- En segundo lugar, tanto las limitaciones legales como las convencionales

deben ser precisas y claras y, en caso de duda, interpretarse de forma
restrictiva'l.
Por lo tanto, la descripcién que pueda hacerse en el titulo constitutivo
sobre el destino de los elementos privativos no comporta, necesariamen-
te, una adscripcién definitiva. Si no existe una cldusula clara, precisa y
expresa'?, el destino originario puede transformarse, sin necesidad de
modificar el titulo constitutivo'?. Insiste sobre este aspecto el ATS de 9 de
septiembre de 2020.

- En tercer lugar, para que tales limitaciones tengan efectos frente a terce-
ros, es necesario que consten inscritas en el Registro de la Propiedad!.

El Tribunal Supremo ha reiterado la jurisprudencial anterior en numerosas
sentencias posteriores, existiendo un cuerpo doctrinal sélido en la materia, como
puede observarse en las SSTS de 25 de junio de 2013, 1 de octubre de 2013, 9 de
octubre de 2013, 5 de mayo de 2015, 15 de junio de 2018, 18 de junio de 2020 0 15
de diciembre de 2020. Y, mas recientemente, la STS de 18 de febrero de 2025, que
precisa que «la mera descripcion del inmueble en el titulo constitutivo no cercena
el cambio de uso, salvo disposicién que expresamente lo prohiba o constituya una
actividad ilicita.»

No obstante, en el &mbito de las viviendas de uso turistico sometidas a régi-
men de propiedad horizontal, evidenciado en las sentencias que se abordaran a
continuacion, el Alto Tribunal, pese a recoger, alegar y fundamentar su fallo en
la doctrina expuesta ut supra, parece no aplicarla. En concreto, al desatender la
necesidad de que las limitaciones consten de manera expresa, clara y precisa y, en
caso de duda, interpretarse de forma restrictiva.
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IV. EL ART. 17.12 LPH: ORIGEN DE POSICIONES ENCONTRADAS

El contenido del art. 17.12 LPH, préacticamente desde su entrada en vigor, a
pesar de su manifiesta claridad, fue objeto de controversia.

Desde que empez6 su andadura se discuti6 si el término «limitar» debia en-
tenderse en el sentido de que incluye la posibilidad de «prohibir» las viviendas de
uso turistico, a través de un acuerdo expreso y claro adoptado en ese sentido por
la mayoria de tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, repre-
senten las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

La cuestion era de primordial importancia, por el siguiente motivo, que, a su
vez, es correlativo del que trae causa de este estudio; el quérum exigido no era el
mismo en uno y otro supuesto —mayoria cualificada para «limitar», y unanimi-
dad para «prohibir»—!'3, puesto que, de lo contrario, podria verse comprometida
la doctrina jurisprudencial vigente en virtud de la cual las limitaciones al ejercicio
del derecho de propiedad deben interpretarse de forma restrictiva.

Para la Real Academia Espanola, el término «limitar» alude a poner limites;
acortar, ceiiir; fijar la extension que pueden tener la autoridad o los derechos y fa-
cultades de alguien. En cambio, el vocablo «prohibir», se refiere a vedar o impedir
el uso o la ejecucion de algo.

De las dos definiciones anteriores, se aprecia que al «limitar», los propietarios
conservan, aun, cierto ambito de ejercicio de su derecho dominical, que les permi-
te destinar sus viviendas a uso turistico, si bien limitado hasta cierto punto. Por el
contrario, al «prohibir», el propietario perdera totalmente la posibilidad de ceder
su inmueble para un uso turistico, quedando dicho uso excluido del abanico de
destinos que le otorga al propietario el contenido del derecho de propiedad.

No obstante lo anterior, tanto la DGSJFP, como la jurisprudencia menor y un
sector de la doctrina, entienden que la excepcion a la unanimidad prevista en el
art. 17.12 LPH abarca también la posibilidad de «prohibir»'¢.

1. La DirREccION GENERAL DE SEGURIDAD JURIDICA Y FE PUBLICA

Para la Direccion General de Seguridad juridica y Fe Publica, el contenido del
art. 17.12 LPH nunca ha albergado ningtn género de duda. En su opinién, la co-
munidad de propietarios, ademas de poder «limitar» el uso turistico en el edificio
a través de un acuerdo en ese sentido adoptado por la mayoria de tres quintas par-
tes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de
las cuotas de participacion, también pueden «prohibirlo» con ese mismo quérum.

Asi lo declar6 en su resolucion de 1 de junio de 2020'. Y, en esa misma direc-
cién, se pronunciaron las resoluciones de la DGSJFP de 16 de junio de 2020'%; de
27 de abril de 2021"%; de 29 de abril de 20212% de 8 de junio de 20212, de 29 de abril
de 2021, de 21 de diciembre de 202222

Otro supuesto es el previsto en la RDGRN de 19 de diciembre de 2019%, que, a
pesar de haber sido la primera resolucién de la Direccion General interpretando el
art. 17.12 LPH, conviene diferenciar, ya que el contenido de la cldusula estatutaria
dista del de las anteriores, al referirse a «autorizar», de manera expresa, la cesién
de las viviendas para uso turistico.
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El art. 17.12 LPH nada declara sobre la posibilidad de permitir o autorizar el
alquiler turistico en las viviendas.

La Direccion General indica que el art. 17.12 LPH Ginicamente afecta a los su-
puestos de «limitar» o «condicionar», no al de «autorizar», por lo que para adoptar
un acuerdo permitiendo el uso turistico o vacacional sera necesario unanimidad.

2. LA JURISPRUDENCIA MENOR

En la jurisprudencia menor, si que podemos apreciar opiniones encontradas
sobre el contenido del art. 17.12 LPH. Pero, no s6lo por lo que se refiere al alcance
del término «limitar», sino también con relacién a qué modalidad de alojamiento
turistico comprende dicho precepto.

Entre las resoluciones que defienden que el término «limitar» ampara la po-
sibilidad de «prohibir», encontramos la SAP de Segovia, de 21 de abril de 2020%.
Para fundamentar su posicion, declara que:

«No es cierto que el legislador quisiera que se pudiera limitar y no prohi-
bir, sin unanimidad, el uso turistico. La razén de esta norma es muy clara en su
exposicién de motivos, aumentar la oferta de vivienda en alquiler, [...]. Especifi-
camente sefiala al fenémeno creciente del alquiler turistico de la vivienda como
vinculado al incremento de precios. [...] El alquiler turistico es competidor directo
del residencial y se quiso primar éste a costa de aquél. [...] El problema es que si
entendemos que solo caben limites que permitan el destino turistico, como debie-
ra ser asi si partimos de que queda vedada la prohibicién, [...] la regla es contra-
dictoria con la voluntad expresa del legislador, que no quiso tanto limitar la oferta
el arrendamiento turistico como incrementar la del arrendamiento residencial. Y
es evidente que un uso turistico de un piso, aunque limitado, es incompatible con
el uso residencial de ese piso. Esta fue la decisién del legislador. [...] El legislador
con esta reforma incide en el mercado de la oferta de la vivienda, pero lo hace de
esta via indirecta, sabedor de que en las comunidades de propietarios estan plan-
teado este debate, interviene en favor de los contrarios a las viviendas turisticas y
dispensa de la unanimidad. Pues lo que busca, el fin de la norma, es aumentar la
oferta de alquiler residencial y asi se consigue.»?.

En idéntico sentido se pronuncié la SAP de Guiptizcoa, de 20 de mayo de
2022?%, afirmando que ello no implica una interpretacién extensiva del articulo,
«sino una interpretaciéon acomodada a su tenor literal»; la SAP de Alicante, de 7
de marzo de 2022%": «No es cierto que el legislador quisiera que se pudiera limitar
y no prohibir, sin unanimidad, el uso turistico.», o la SAP de Cantabria, de 23 de
noviembre de 20222, Para la Sala, el precepto:

«[...] no utiliza la expresién “prohibir”, sino “limitar” pero una de las acep-
ciones de dicho verbo es “poner limites a algo” y prohibir el desarrollo de una
concreta actividad en las viviendas privativas del inmueble constituye un limite a
su uso, no una prohibicién absoluta del mismo».

Efectivamente, prohibir un concreto uso, como es el turistico, no implica una
prohibicién absoluta del destino del inmueble. El propietario podra dedicarlo a
cualquier otro uso que no sea turistico. Pero la cuestiéon no es si tras prohibir el
uso turistico el propietario atin conserva la posibilidad de destinarlo a otros usos,
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sino si el término «limitar» alcanza la de «prohibir». En cualquier caso, para el
Tribunal, «dicha interpretacién se acomoda a su tenor literal».

Cabe tener presente también la SAP Cérdoba, de 12 de julio de 2022%. Esta
resuelve el recurso de apelacion interpuesto por una comunidad de propietarios,
contra la sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia n.” 7 de Cérdoba,
de 23 de febrero de 2022, en virtud de la cual se declaré la nulidad del acuerdo
adoptado por la junta de propietarios del 1 de junio de 2021, «consistente en la
prohibicién del establecimiento de apartamentos turisticos».

En primer lugar, llama la atencién que la clausula acordada prohibe los «apar-
tamentos turisticos», si bien el acuerdo fue adoptado a través del quérum previsto
en el art. 17.12 LPH. Dicho precepto no se refiere a los «apartamentos turisticos»,
sino a otra modalidad de alojamiento, como son las «viviendas de uso turistico».
Por lo tanto, el art. 17.12 LPH no seria aplicable al caso en concreto.

Si la comunidad de propietarios pretende prohibir los «apartamentos turisti-
cos», el acuerdo no tiene cabida en el art. 17.12 LPH, sino en la cldusula prevista
en el art. 17.6 LPH que, al tratarse de una modificacién de las reglas contenidas
en el titulo constitutivo o en los estatutos, requiere para su validez la unanimidad
del total de los propietarios que a su vez representen el total de las cuotas de par-
ticipacion.

Aparte de lo anterior, la resolucién resulta llamativa por la critica a la re-
daccién dada al art. 17.12 LPH por el legislador, cuando declara que «hemos de
convenir que el texto de la norma podria ser mas claro, evitando diversas interpre-
taciones como es el caso». Tras lo cual, de forma acertada, apela al consolidado
criterio jurisprudencial por el cual se «<impone una interpretacién restrictiva de las
limitaciones al derecho de propiedad». Y, acto seguido, entiende que dicho modo
de interpretacion «se ha de predicar de las normas que puedan incidir en ese dere-
cho de propiedad». A mayor abundamiento, advierte, que las normas «han de ser
claras y, en otro caso, no cabe hacer una interpretacion extensiva o correctora de
su sentido ordinario».

Y finaliza declarando que «En el caso al acuerdo al que aqui nos referimos
no es que se limite la actividad, sino que se prohibe en base a una redaccién que
cuando menos suscita dudas». A nuestro juicio, la redaccién del art. 17.12 LPH es
clara: permite «limitar» o «condicionar» las viviendas de uso turistico; no «pro-
hibir».

En contra de la posicién anterior, mantenida por la DGSJFP y algunas Au-
diencias Provinciales, se alza la SAP de Las Palmas de 23 de junio de 2022%, al
considerar que un acuerdo que implique la prohibicién de destinar un inmueble a
alquiler vacacional debe ser adoptado por unanimidad, ex art. 17.6 LPH, y no por
la mayoria cualificada prevista en el art. 17.12 del mismo cuerpo legal. Estima que
una interpretacion diferente «irfa en contra de la propia literalidad de la norman,
y de la Exposicién de Motivos del Real Decreto-ley 7/2019, que emplea los mismos
términos que el art. 17.12 “limitar” o “condicionar”». Y, ademas, declara que, las
viviendas de uso turistico, «en abstracto y per se no pueden reputarse como mo-
lestas».

En idéntico sentido, la SAP de Vizcaya, de 20 de octubre de 20223!, que como
la resolucion del parrafo anterior, considera que «el texto de la norma podria ser
maés claro, evitando diversas interpretaciones como es el caso», remitiéndose al

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 808 pags. 1017 a 1049 Ao 2025 1025



La crisis del derecho a la propiedad privada. el arte de «limitary su ejercicio...

criterio jurisprudencial en virtud del cual las limitaciones al derecho de propiedad
deben interpretarse de forma restrictiva. Y, concluye afirmando que:

«resulta indudable que el acuerdo que aqui nos ocupa de prohibicién de ins-
talacion de viviendas de uso turistico excede a los presupuestos determinados en
la Ley de Propiedad Horizontal y en este sentido el Acuerdo impugnado ha de ser
declarado nulo».

Aboga, igualmente, por una interpretacion restrictiva del precepto, la SAP de
Madrid, de 15 de junio de 20223,

3. LA DOCTRINA

La doctrina, como la jurisprudencia menor, mantiene posiciones encontra-
das. Existe un sector que defiende con vehemencia que el art. 17.12 LPH incluye
la posibilidad de «prohibir». En cambio, otro lo niega rotundamente, sentido este
ultimo al que nos adherimos.

Uno de los defensores de incluir en el término «limitar», la posibilidad de «pro-
hibir», es FUuENTEs-Lojo. Para el autor, «el verbo “limitar” no es incompatible con el
verbo “prohibir”’; méas bien al contrario, hay una relacién de sinonimia entre dichos
verbos. Para ser més precisos, la prohibicion es la limitacién de mayor intensidad.»

Y continda su exposicién diciendo que, «en puridad, el verbo “limitar” es mas
idéneo que el verbo “prohibir” para hacer referencia a la prohibicién de una forma
concreta de ejercitar la facultad de uso y disfrute del derecho de propiedad. De tal
forma que no se prohibe la facultad de uso y disfrute de forma absoluta, sino que
tan sélo se restringe o se limita dicha facultad, pudiendo destinarse la vivienda a
otros usos distintos al que la comunidad quiere prohibir.»3.

Efectivamente, si se prohibe la posibilidad de destinar las viviendas a uso
turistico, se estaran restringiendo las facultades de uso y disfrute que reconoce
el derecho de propiedad. Aunque no de forma absoluta, puesto que el propietario
podré dedicar su vivienda a otros usos. Pero también es cierto que el art. 17.12
LPH no se refiere a cualquier finalidad, sino a una en concreto: el uso turistico.
De modo que, si la comunidad «prohibe» el uso turistico en el inmueble, se habra
cercenado la posibilidad de los propietarios de destinar sus inmuebles a dicho uso.
Es decir, ademas de producirse una disminucion de las facultades dominicales en
general, al tiempo, se produce una restriccion total de una modalidad de ejercicio,
como es el uso turistico. En cambio, si s6lo lo «limita», seguiran conservando cier-
to margen para ejercitar las facultades de uso inherentes al derecho de propiedad,
como decimos, en relacién con un determinado destino.

En favor de esta tesis, Diaz VaLEs* afirma que «el vocablo “limitar” emplea-
do por la norma abarca, sin duda, la prohibicién»; o MarTiNEzZ NADAL®. También,
CeRDEIRA BrAVO DE MansiLLA*. Para el autor «prohibir siempre implica limitar, y
limitar siempre es un modo de prohibir»*’. Igualmente, Murca FERNANDEZ3®, PUCHE
Ramos, al estimar que «una limitacion temporal a su ejercicio se convierte en la
practica en una prohibicién, al menos, parcial.»’; PoLo PortiLLa, al considerar
«que la finalidad no pudo ser otra que la prohibicién»*, o MartinEz Carvo41.

Asimismo, para BERENGUER ALBALADEJO, ya que, a su juicio, el precepto avala
también la prohibicién, toda vez que «el argumento para alegar que no se permite
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la prohibicién no puede ser que se omita su referencia expresa, ya que incluso
hubiera bastado con que se utilizara el término “limitar” para dar cobertura a
cualquiera de los supuestos descritos (limitacién, condicionamiento o prohibicién
en sentido estricto), ya que cuando se supedita el ejercicio de una actividad al
cumplimiento de requisitos previos o simultaneos también podria entenderse que
se esta “limitando” en la medida en que no se podria realizar legitimamente sin
ellos, o incluso que se esta “prohibiendo” su ejercicio a quien no los cumpla.»*.

Y, concluye: «Una interpretacion no soélo sistematica y teolégica del precepto,
sino también sociolégica e incluso gramatical en la medida en que el verbo “limi-
tar” no es incompatible con el verbo “prohibir”, sino que es una cuestién de grado
o intensidad, no puede llevarnos a otra conclusién.»*.

Contra la tesis anterior, se alza GomA Lanzon*. Para el autor limitar supon-
dria establecer restricciones®, y condicionar serfa tanto como establecer requi-
sitos previos o simultdneos para poder ejercer la actividad*. Niega, por tanto, la
posibilidad de prohibir, alegando que «cuando el legislador ha querido introducir
la posibilidad de prohibir algo, lo ha dicho expresamente, por ejemplo, en el art.
42.2.g) de la Ley de prevencién del blanqueo de capitales, que prevé la posibilidad
de “prohibir, limitar o condicionar...”».

También GonzALEZ CARRAScO, al manifestar que «todas las prohibiciones limi-
tan, pero una prohibicién anade un plus de restriccién de derechos sobre el mero
limite, condicién o exigencia»*’. O MAGRO SERVET, para quien en el art. 17.12 LPH no
se introdujo la accién de prohibir «como mecanismo de ejecucién de medidas. Las
opciones pasan en muchos casos, y este mas, porque afectan al ejercicio del derecho
de posesion por cada propietario, por la via de regular y no la de prohibir.»*.

Por su parte, MEsa MarRrERO afirma que «el precepto citado no alude a la posi-
bilidad de adoptar un acuerdo para prohibir el uso turistico de las viviendas, por
lo que parece que la junta de propietarios no podria impedir el ejercicio de esa
actividad en los términos previstos en el citado art. 17.12 LPH.»*.

En virtud del art. 3.1 del Cédigo civil: «Las normas se interpretaran segun el
sentido propio de sus palabras, en relacién con el contexto, los antecedentes his-
toéricos y legislativos, y la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas,
atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas.»>

Asi, el primero de los criterios para interpretar la disposicién normativa en
cuestion lo constituye la letra del precepto, su tenor, su elemento literal y filologi-
co. Es decir, su interpretacién gramatical.

En el lenguaje comun, los vocablos «limitar» y «prohibir», aunque se usen con
frecuencia de forma indistinta, no se refieren a una misma realidad.

Cuando a un derecho se le impone un limite, el sujeto goza de un reducto,
mayor o menor, para ejercitarlo, si bien hasta cierto punto. Si lo sobrepasa, se ha-
bra extralimitado en su ejercicio y, por tanto, podra ser reprochada su actitud. En
cambio, cuando se prohibe el ejercicio de un derecho, se despoja a su titular de la
posibilidad de ejercitarlo. El sujeto, desde el primer momento, llevara a cabo una
actividad ilicita y, por tanto, reprochable.

Sin embargo, como con buen juicio evidenci6 el profesor DE CasTtrO, en nin-
gun caso basta la interpretacion gramatical®!. Sino que, ademas, deberd ponerse
en relacién con su contexto.

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 808 pags. 1017 a 1049 Ao 2025 1027



La crisis del derecho a la propiedad privada. el arte de «limitary su ejercicio...

El precepto controvertido se incluye dentro de la Ley sobre Propiedad Hori-
zontal y, como reza su Exposicién de Motivos «Los derechos de disfrute [como el
derecho de propiedad] tienden a atribuir al titular las maximas posibilidades de
utilizacién.» La exégesis del precepto en relacién con la norma en que se inser-
ta, que proclama las maximas posibilidades de utilizaciéon del bien, nos parece
mas acorde con la interpretacion restrictiva del art. 17.12 LPH. Es decir, que sélo
permite «limitar», y no «prohibir». Ademas, recuérdese que el Real Decreto-ley
7/2019, efectivamente, alude a que las viviendas de uso turistico han incrementado
el precio del mercado de la vivienda y han reducido el nimero de inmuebles desti-
nados a vivienda permanente. Pero, también reconoce otros factores, igual, o mas
importantes que las viviendas de uso turistico, que inciden en la problematica de
acceso a la vivienda, como es la baja presencia de vivienda social en nuestro pais.

Tanto si se opta por una interpretacion extensiva, como restrictiva, del art.
17.12 LPH, se podria observar algin efecto positivo en el acceso a la vivienda.
Pero, en uno y otro caso, deberia complementarse con otras medidas. El art. 17.12
LPH solo seria el punto de partida, y desde que esta en vigor no ha producido el
efecto deseado y alegado por parte de aquel sector que aboga por una interpreta-
cién extensiva del articulo.

La principal consecuencia de la interpretacion extensiva es soslayar la pro-
blematica de aquellas comunidades en las que ya hubiese algtin copropietario que
destinase su vivienda a uso turistico: al rebajar el quérum exigido a tres quintas
partes de propietarios y cuotas de participacién, es mas viable adoptar un acuerdo
que prohiba el uso turistico en el edificio. Pero también es cierto, y debemos reite-
rarlo, que el precepto no alude a «prohibir», y si el legislador hubiera querido que
asi fuera, lo habria declarado.

Ahora bien, ello no asegura que el inmueble que no se use a vivienda de uso
turistico, por existir una prohibicién en ese sentido, se destine a vivienda de uso
permanente.

En cambio, facultar la posibilidad de «prohibir» por mayoria cualificada de
tres quintas partes de propietarios y cuotas de participacion, y circunscribir el
hecho de «prohibir» las viviendas de uso turistico a un acuerdo adoptado por
unanimidad en ese sentido, permite compaginar todos los intereses en juego en
el seno de la comunidad. Si entablamos una comparativa con el régimen anterior
a la entrada en vigor del art. 17.12 LPH que exigia unanimidad en todo caso, los
comuneros que quieran «limitar» o «condicionar» el uso turistico podran hacerlo
a través de un quérum inferior. Y, al tiempo, ello permitira el ejercicio del derecho
de propiedad con mayor amplitud®?, como prevé el Preambulo de la Ley sobre
Propiedad Horizontal, a aquellos propietarios que decidan ceder sus viviendas
para uso turistico.

En cualquier caso, tras esta organizaciéon de derechos e intereses, a la co-
munidad le quedara siempre en ultima instancia la posibilidad de interponer la
accién de cesacion, tanto si el propietario no respeta los limites o condiciones
fijadas, como si lo lleva a cabo a pesar de la prohibicién estatutaria; y también,
aunque observe todos los requisitos previstos, si se demuestra que la actividad es
molesta®.
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V. HACIA LA CONCEPCION DEL TERMINO «LIMITAR» EN SU MAXIMA
EXPRESION: «PROHIBIR»

Recordemos que, las clausulas que delimiten el contenido del derecho de pro-
piedad no se presumen, sino que deben constar de manera expresa en el titulo
constitutivo o en los estatutos, de forma clara y precisa y, en caso contrario, inter-
pretarse de manera restrictiva. Y, para que sean oponibles frente a terceros, estar
inscritas en el Registro de la Propiedad.

Un problema en relacién con los usos o destinos en los edificios sometidos a
régimen de propiedad horizontal es que son muchos y variados los que pueden
darse en los inmuebles, y una clausula estatutaria que los recoja todos es, practi-
camente, una tarea imposible.

A ello, hay que anadirle, que, en ocasiones, existen determinados usos que no
son vistos con buenos ojos por parte de los comuneros, como puede ser, en este
momento, el uso turistico. Dicho uso es tachado, casi de plano, de molesto. Cuan-
do, realmente, no deberia ser asi. O, al menos, no reputarse mas molesto que otros
usos o destinos diferentes al de vivienda.

Pero, ademas, cabe tener en cuenta que las viviendas de uso turistico son una
modalidad de alojamiento que, actualmente, goza de una regulacion especifica,
tanto a nivel estatal —en el art. 5, letra e), LAU, y en los arts. 7.3 y 17.12 LPH—,
como a nivel autonémico, a través de las correspondientes normas sectoriales en
materia turistica. Motivo por el cual, una clausula expresa «limitando», «condi-
cionando» o «prohibiendo» dicho uso resulta mas necesaria y exigible que nunca.

Recientemente, el Tribunal Supremo ha dictado varias sentencias que podrian
encerrar, o un cambio en la doctrina mantenida hasta el momento, por cuanto
tales clausulas, en caso de duda, deben interpretarse de forma restrictiva, o la
utilizacién de una distinta vara de medir cuando el uso sea turistico. Veamoslo.

En la STS de 29 de noviembre de 2023%, se plantea si el uso o destino turistico
queda comprendido dentro del tenor de la siguiente clausula estatutaria: «Queda
terminantemente prohibido la realizacién de actividad econémica alguna en las
viviendas (oficina, despacho, consulta, clinica, etc.) [...]».

Efectivamente, el Tribunal Supremo considera que el uso turistico queda
comprendido dentro del supuesto de hecho contemplado en la cldusula transcrita,
y ello a pesar de que dicho destino no aparece expresamente recogido en ella. Afir-
ma, que las viviendas de uso turistico suponen:

«una actividad econémica, equiparable a las actividades econémicas que a
titulo ejemplificativo se enumeran en la Norma Quinta de los Estatutos, caracte-
rizadas todas ellas por ser usos distintos del de vivienda, y en los que concurre un
componente comercial, profesional o empresarial.»

Este no es el momento para detenernos en si las viviendas de uso turistico han
de considerarse siempre, y en todo caso, una actividad econémica. Sino en si la
interpretacion llevada a cabo por el Tribunal es acorde con su doctrina jurispru-
dencial, habida cuenta de que las clausulas estatutarias que delimiten el contenido
del derecho de propiedad han de interpretarse de forma restrictiva.

Si nos fijamos, la cldusula, por una parte, prohibe toda actividad econémica
y, entre paréntesis, recoge una serie de usos que, de forma no exhaustiva, puesto

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 808 pags. 1017 a 1049 Ao 2025 1029



La crisis del derecho a la propiedad privada. el arte de «limitary su ejercicio...

que utiliza la expresion «etcétera», se consideraran actividad econémica: oficina,
despacho, consulta, clinica.

Como puede apreciarse, el uso turistico no aparece previsto, expresamente,
en la clausula transcrita. No obstante, el Alto Tribunal lo considera un uso pros-
crito por ser subsumible en el supuesto de hecho que acoge la clausula, al recoger
ésta un listado a «titulo ejemplificativo». Ofrecer un listado a «titulo ejemplificati-
vo» no casa bien con el hecho de que las limitaciones al contenido del derecho de
propiedad deban constar de manera expresa, clara y precisa y, en caso de duda, in-
terpretarse de manera restrictiva. Una interpretacion extensiva de la clausula y de
la expresién «actividad econémica», como la que lleva a cabo el Tribunal Supremo
implicaria que los inmuebles sélo se pudieran destinar a vivienda permanente, y
esa no es la interpretacién mas favorable al derecho de propiedad, que si que debe
presumirse libre salvo disposicién en contra.

Ademas, téngase en cuenta que, para que dichas clausulas sean oponibles
frente a terceros deben estar inscritas en el Registro de la Propiedad. Y un tercero
que pretende adquirir un inmueble situado en esta concreta comunidad de pro-
pietarios no tendra conocimiento, a ciencia cierta, de qué usos o destinos estan
prohibidos en el edificio, incluido el uso turistico. Cosa que no sucederia si la
clausula fuera clara, precisa y expresa.

La segunda resolucion es la STS de 24 de enero de 2024%. El contenido de la
clausula estatutaria discutida es el que sigue: «VIVIENDAS. Las viviendas se con-
sideran como residencias familiares exclusivamente y en consecuencia no podran
desarrollarse en ellas, por sus propietarios, familiares o inquilinos o terceras perso-
nas ninguna actividad profesional, comercial o industrial o cualquier otro uso no
mencionado expresamente que altere el principio de “residencia familiar”. [...]».

Es decir, si se observa, la clausula sélo permitiria destinar un inmueble a un
determinado uso si estd expresamente permitido en el titulo constitutivo o en los
estatutos. Pero, como hemos tenido ocasién de apreciar, el art. 7.2 LPH establece
que «Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta permitido desarrollar
en él o en el resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos [...].»%.
Por lo tanto, todo lo que no esta prohibido expresamente, deberia considerarse
permitido.

No obstante, para el Tribunal Supremo, siguiendo la estela de su resolucién
anterior:

«[...]1a actividad desarrollada en la vivienda esta prohibida de forma expresa
por la regla estatutaria, aunque en ésta el uso turistico no se mencione explicita-
mente como excluido, dado que la misma establece, de manera especifica, que el
destino de las viviendas sera exclusivamente de residencia familiar, al tiempo que
excluye el desarrollo de cualquier actividad que altere ese destino, y que, ademas,
la falta de mencion explicita al uso turistico se explica porque dicha actividad no
existia cuando los copropietarios aprobaron por unanimidad la regla estatutaria.»

«No se mencione explicitamente», dicta el Tribunal. Ello no encaja con la
exigencia de que las limitaciones al ejercicio del derecho de propiedad deben con-
tenerse en clausulas claras, precisas y expresas.

La tercera resolucion es la STS de 29 de enero de 2024%. La clausula objeto
de controversia es la que sigue: «los pisos deberan destinarse a vivienda u oficio de
profesiones liberales o industriales ya establecidas. En ningtin caso podran dedi-
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carse los pisos a colegio, fonda, pension, clinica para hospitalizaciéon de enfermos
de cualquier clase y a fines vedados por la moral o la Ley, a industria o dep6sitos
que atenten a la comodidad o higiene de los demas conduenos o a la seguridad o
integridad de la finca.»

De nuevo, las viviendas de uso turistico no aparecen, de forma expresa, como
actividad prohibida en el edificio. No obstante, el Tribunal Supremo afirma:

«la inclusién de la actividad turistica es perfectamente coherente con su letra
y espiritu, ya que es claro que la contraposicién entre la vivienda y la pension
como destinos de los pisos debido y prohibido, respectivamente, refleja una dife-
rencia de fines expresiva de la voluntad comunitaria de que aquellos se dediquen a
la residencia habitual o permanente de personas y no al simple hospedaje o aloja-
miento mediante la ocasional estancia de estas a cambio de precio».

Por ello, declara que las viviendas de uso turistico constituyen una actividad
prohibida por los estatutos de la comunidad.

No existe una clausula clara y precisa y expresa que vete, no el destino turis-
tico, sino las viviendas de uso turistico en la comunidad, como modalidad de alo-
jamiento diferenciada del resto, y que goza de una regulacién especifica y vigente.
Por tanto, de nuevo, la resolucién podria encerrar una interpretacién extensiva de
la clausula, abarcando supuestos de hecho que no aparecen expresamente pros-
critos.

Y, finalmente, encontramos la STS de 30 de enero de 2024%. La clausula con-
trovertida, que se transcribe a continuacién, prohibe: «Cambiar el uso de la vivien-
da por otro distinto de su habitual y permanente, transformandola en local comer-
cial o industrial, ni destinarla, ni atin en parte, a colegios, academias, hospederias,
depositos, agencias, talleres ni a fines vedados por la moral o por Ley».

En este caso, el Tribunal Supremo alega que las viviendas de uso turistico es-
tan prohibidas en el edificio en virtud de la anterior clausula, a pesar de no estar
mencionadas expresamente. Y, en concreto, por aludir a «<hospederia». Afirma que:

«[...]el art. 9.1 de los estatutos veda el destino de las viviendas al uso turistico,
mediante la utilizacién de un persuasivo conjunto argumental, conforme al cual la
prohibicién estatutaria del destino a “hospederia” proscribe la actividad desempe-
fiada por la sociedad demandada; puesto que si hospederia, segtin la RAE, es una
“casa destinada al alojamiento de visitantes o viandantes, establecida por perso-
nas particulares, institutos o empresas”, dentro de su contenido seméntico tendria
cabida la actividad de la demandada por la existencia de identidad de razén.»

El Tribunal, en vez de acudir a la RAE en busca del término «hospederia», y
su consecuente definicion genérica, podria haberse servido de la Ley 13/2016, de
28 de julio, de Turismo del Pais Vasco, y advertir que «hospederia» y «vivienda
para uso turistico» aparecen contemplados en el texto normativo como dos mo-
dalidades de alojamiento turistico diferenciadas; cada una con sus respectivas ca-
racteristicas. En concreto, el art. 52.1 define «<hospederia» como «aquellos estable-
cimientos que formando parte de un santuario, convento o monasterio destinan
algunas de sus dependencias al servicio de alojamiento al publico en general.» Y,
de acuerdo con el art. 53, «Son viviendas de uso turistico las viviendas, cualquie-
ra que sea su tipologia, que se ofrezcan o comercialicen como alojamiento por
motivos turisticos o vacacionales, siendo cedidas temporalmente por la persona
propietaria, explotadora o gestora y comercializadas directamente por ella misma
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o indirectamente, a terceros, de forma reiterada o habitual y a cambio de contra-
prestacién econémica, en condiciones de inmediata disponibilidad.»

Al incluir a las viviendas de uso turistico en la modalidad de alojamiento que
representa la «<hospederia», creemos que el Tribunal Supremo hace una interpre-
tacion extensiva, y no restrictiva, de la clausula.

En definitiva, las clausulas que delimiten el contenido del derecho de propie-
dad en los edificios sometidos a régimen de propiedad horizontal han de constar
de manera expresa, ya sea en el titulo constitutivo o en los estatutos, y ser claras
y precisas. Y, en relacién con las viviendas de uso turistico, més atn, teniendo
en cuenta que gozan de una regulacion a nivel estatal, tanto en el art. 5, letra e)
LAU, como en los arts. 7.3 y 17.12 LPH, de forma especial que otras modalidades
de alojamiento no tienen. Y, en caso de duda, interpretarse de forma restrictiva.
Por tanto, las limitaciones no pueden deducirse ni presumirse. Y, si existen, inter-
pretarse de modo extensivo. Con ello, se refuerza la salvaguarda de la esfera de
poder que otorga a su titular el derecho de propiedad. Pero, con fundamento en
las resoluciones abordadas supra, el Tribunal Supremo parece desoir su propia
jurisprudencia.

VI. LA CONSOLIDACION DE LA CONCEPCION DE «LIMITAR» EN SU MAXIMA
EXPRESION: «PROHIBIR»

Las resoluciones apuntadas anteriormente ya hacian presagiar cual seria la
posicion del Tribunal Supremo en relacién con el quérum necesario para «prohi-
bir» las viviendas de uso turistico en los edificios sometidos a régimen de propie-
dad horizontal. Es decir, el mismo que para «limitar»: tres quintas partes del total
de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas
de participacién.

En la STS de 3 de octubre de 2024, nim. 1232/2024, el contenido literal de
la clausula estatutaria controvertida no aparece. Pero, si que consta lo siguiente:
«El 20 de abril de 2020, la comunidad de propietarios en propiedad horizontal del
edificio xxxx de Madrid, adopté un acuerdo por el que se prohibia el ejercicio de
la actividad de apartamentos turisticos o alquileres turisticos.» Dicho acuerdo,
«se adopté por una mayoria de propietarios que superaba los tres quintos (de
propietarios y de participacién), pero no unanimidad (hubo un voto en contra y
una abstencion)»*.

Lo primero que llama la atencién del pasaje de la sentencia anterior es que
dicho acuerdo no sélo se refiere a los «alquileres turisticos», expresion que podria
incluir a las viviendas de uso turistico. Cabe tener en cuenta, que en el momento
de adoptarse el acuerdo ya estaban en vigor el art. 5, e) LAU, relativo al «aloja-
miento privado para el turismo» y el art. 17.12 LPH. A ello hay que afiadirle que
el Decreto, 79/2014, de 10 de julio, del Consejo de Gobierno, por el que se regulan
los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de
Madrid, utiliza la expresién «viviendas de uso turistico»®, y no «alquileres tu-
risticos». Sino que, ademas, el acuerdo controvertido alude, expresamente, a los
«apartamentos turisticos»®!.
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Los «apartamentos turisticos», segtin la normativa sectorial autonémica alu-
dida, son una modalidad de alojamiento diferenciada de las «viviendas de uso
turistico» y, por lo tanto, no entrarian dentro del supuesto de hecho contemplado
en el art. 17.12 LPH, que s6lo hace referencia a estas tltimas. Por lo tanto, para
«prohibir», «limitar» o «condicionar» la modalidad de alojamiento turistico que
representan los «apartamentos turfsticos», al suponer una modificacién del titulo
constitutivo o de los estatutos, no seria suficiente la mayoria cualificada de tres
quintas partes de propietarios y cuotas, sino la unanimidad, ex art. 17.6 LPH.

Dicho esto, volvamos a la parte del acuerdo relativo a la «prohibicién» de los
«alquileres turisticos», en el que encontrarian encaje las «viviendas de uso turis-
tico», sin perjuicio de que lo recomendable es la utilizaciéon de la terminologia
correcta.

El Tribunal Supremo era la primera vez que se pronunciaba acerca de la in-
terpretacion y alcance del término «limitar», contenido en el art. 17.12 LPH. Para
fundamental su decisién, el Tribunal, ante todo, reproduce su doctrina jurispru-
dencial, segtin la cual, las limitaciones al ejercicio del derecho de propiedad deben
constar de forma expresa, ser precisas y claras y, en caso contrario, interpretarse
de forma restrictiva®.

Asi, y en el caso que nos ocupa, ya sea el contenido del art. 17.12 LPH que sir-
ve de base para adoptar acuerdos en materia de viviendas de uso turistico, como
el contenido que pueden tener estas clausulas estatutarias, deben interpretarse de
forma restrictiva. Y, de conformidad con la doctrina recogida anteriormente, si
el art. 17.12 LPH sélo alude a «limitar» o «condicionar», no debemos hacer decir
al precepto algo que no dice. Y, si una concreta cldusula estatutaria no nombra,
expresamente, a la modalidad de alojamiento turistico que constituyen las «vi-
viendas de uso turistico», sino que, simplemente, utilizan la expresién «actividad
econémica» para ampararse en proscribir cualquier otro uso que no esté expre-
samente prohibido o que vaya en contra al uso permanente de vivienda habitual,
dicho destino deberia reputarse permitido.

Pues bien, en el Fundamento Juridico sexto, el Tribunal Supremo da respues-
ta a la cuestiéon controvertida: «determinar si la expresion del art. 17.12 LPH,
referente al «acuerdo por el que se limite o condicione el ejercicio de la actividad a
que se refiere la letra e) del art. 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arren-
damientos Urbanos, permite la prohibicién de tal destino.»

Para ello, en primer lugar, el Alto Tribunal considera oportuno precisar lo
siguiente: «nos encontramos ante un supuesto de interpretacién de una norma
estatutaria bajo los condicionantes restrictivos antes explicitados con la oportuna
cita jurisprudencial» —incluido que las limitaciones al ejercicio del derecho de
propiedad deben constar de forma clara y expresa y, en caso contrario, interpre-
tarse de forma restrictiva, ya estén contenidas en una disposicién legal, como en
un acuerdo estatutario—, «sino ante la interpretaciéon de un concreto precepto
legal, a efectos de dilucidar si la nueva redaccién del art. 17.12 LPH permite a
la comunidad de vecinos adoptar un acuerdo, por las mayorias explicitadas, que
vede el uso del alquiler turistico.»

Queremos remarcar que la doctrina acerca de la interpretacion restrictiva de
las limitaciones al ejercicio del derecho de propiedad no sélo se predica del con-
tenido de las clausulas estatutarias, cuando éste es poco claro, o admite dudas en
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relacion con qué usos o destinos estan proscritos, sino también en relacion con el
contenido del precepto legal que ampara adoptar un acuerdo en relacién con un
uso o destino expreso, como son las viviendas de uso turistico [arts. 17.12 LPH y
art. 5, €) LAU]. Y este hecho debe recalcarse, puesto que de la transcripcién de la
resolucién anterior parece desprenderse que sé6lo cabe interpretar las clausulas
estatutarias en un sentido restrictivo, y no el contenido de la disposicién legal.

Tanto las limitaciones legales como convencionales al ejercicio del derecho de
propiedad horizontal han de interpretarse de forma restrictiva. Y, desde la apro-
bacién del Real Decreto-ley 7/2019, al introducir por vez primera un concreto qué-
rum para adoptar un determinado acuerdo relativo a un uso o destino especifico,
como son las viviendas de uso turistico, también deberia de interpretarse de forma
restrictiva el término «limitar».

No obstante, el Tribunal Supremo se aparta de su doctrina jurisprudencial a
la hora de determinar el alcance de la expresion «limitar», y la interpreta de forma
extensiva, incluyendo la posibilidad de «prohibir». Asi, el Alto Tribunal afirma que:

«el precepto otorga preeminencia al espiritu y finalidad pretendida por la nor-
ma, que se identifica con la ratio o razén de ser que la justifica, lo que conduce a
que el intérprete no deba detenerse en la mera exégesis gramatical, sino prestar
atencion a los otros criterios del articulo.»

Consideramos que el precepto, al aludir a «limitar» o «condicionar» es muy
claro. Si el legislador hubiese querido «prohibir» las viviendas de uso turfstico a
través de un acuerdo adoptado en ese sentido por doble mayoria de propietarios y
cuotas, asi lo hubiera hecho, como a continuacién podra constatarse.

Interpretar es descubrir, no inventar. Y el precepto goza de una gran claridad
como para forzar a decir algo que no dice. Para el Alto Tribunal:

«Desde un punto de vista semantico, la expresion “limite o condicione” esta-
blece dos supuestos distintos y alternativos, uno de menor intensidad (el condi-
cionamiento) y otro de mayor alcance (la limitacién), y dentro de esta tltima nada
impide que la limitacién pueda llegar a la prohibicién de la actividad.»

El Tribunal considera el precepto poco claro y, por lo tanto, entiende que
resulta necesario realizar una interpretacién de este. Ahora bien, en vez de optar
por una interpretacion restrictiva, acorde con su criterio jurisprudencial, realiza
una interpretacion extensiva, contraria a su jurisprudencia, afirmando que «la po-
sibilidad de limitacién conferida legalmente a las comunidades de propietarios de
limitar dicha actividad de pisos turisticos en el inmueble puede suponer también
su completa prohibicién, que seria el maximo del limite.»

Es decir, «limitar», interpretado de forma maximalista o, si se quiere, de for-
ma extensiva, equivale a «prohibir». Podria ser, pero lo cierto es que, si tomamos
como punto de referencia la jurisprudencia que mantenia nuestro Tribunal Supre-
mo, no es ésta la interpretacién que deberia haberse dado.

Para finalizar, manifiesta que:

«[...] el espiritu y finalidad de la norma no es contrario, sino que propicia
precisamente la interpretacion de que la limitacion de la actividad del alquiler
turistico comprenda su prohibicién. La voluntad del legislador es proclive a favor
del arrendamiento residencial frente al alquiler turistico, que se pretende restrin-
gir con la finalidad de incrementar el parque de viviendas para la venta y arren-
damiento, con la natural repercusién sobre los precios y correlativa reduccién
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del esfuerzo de las economias familiares. Condicionar o restringir el ejercicio de
aquella actividad no soluciona, al menos, en la misma medida, la problemaética de
las dificultades de acceso a la vivienda, que se pretende corregir por medio de tal
disposicién normativa.»

Anade que:

«Por otra parte, atribuir dichas facultades a los propietarios encuentra su fun-
damento en la consideracién de que el desarrollo de una actividad de tal clase
puede generar molestias y perjuicios —de ahi la posibilidad de condicionarla o
restringirla que nadie cuestiona, puesto que se si tratase de una actividad mera-
mente inocua la modificacién careceria de sentido— [...].»

Y, por ultimo, en palabras del Tribunal:

«[...] el art. 17.12 LPH supone una excepcién a la unanimidad (cada vez mas
en retroceso, [...] por lo que seria contradictorio someter la prohibicién de los al-
quileres turisticos al régimen de la unanimidad, puesto que ello seria tanto como
hacerla imposible, ya que el voto en contra del propietario del piso en el que se
pretende ejercer la actividad para impedirlo.»

Las viviendas de uso turistico no deben considerarse, de plano, un destino
molesto. Al menos, no mas que cualquier otro uso distinto del de vivienda per-
manente. E, incluso, en ocasiones, el de vivienda permanente puede ser igual o
mas molesto. De ahi que siempre nos quede la posibilidad de acudir a la accién de
cesacion, ex art. 7.2 LPH.

El art. 17.12 LPH no sélo constituye una excepcion para adoptar un acuerdo
por el que se modifique el titulo constitutivo o los estatutos por unanimidad, sino
también por el contenido del precepto, que, de forma novedosa, viene a regular un
determinado uso o destino, como son las viviendas de uso turistico, con un conte-
nido claro «limitar» o «condicionar». Y, ahora, ademas, «prohibir.»

Y, en ese mismo sentido, se pronuncia la STS de 3 de octubre de 2024, al
aseverar que:

«En cualquier caso, tampoco entendemos que limitar el uso turistico no per-
mita su prohibicién, que no deja de ser una limitacion, en este caso maxima, en
un concreto aspecto de las facultades dominicales que corresponden a los propie-
tarios sobre sus inmuebles [...].»

Incrementar la posibilidad de acceder a una vivienda a través de la regulacién
restrictiva de las viviendas de uso turistico seria un punto de partida para alcanzar
dicho objetivo, pero, insuficiente, si ello no va acompafiado de buenas politicas
publicas en la materia y con una normativa que otorgue seguridad a los propieta-
rios para que cedan sus viviendas a uso permanente. Cosa que no hace la actual
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la Vivienda®, que hace recaer sobre
los propietarios el peso de proporcionar acceso a la vivienda a los ciudadanos.

Como bien indica Cuena Casas, el factor mas relevante a su juicio, «es que se
ha profundizado un desequilibrio contractual de los propietarios hasta limites
que dificilmente podiamos imaginar hace unos afnos», afiadiendo que «hay que
ser realista y admitir que no es posible resolver el problema de la vivienda prescin-
diendo del mercado privado». Pero, «o se favorece que los propietarios privados
saquen sus viviendas al mercado del alquiler y que éste sea rentable o sera impo-
sible que los precios bajen»®. Y esto es precisamente lo que no hace la legislacion
actual, como puede ser la Disposicion final quinta de la LV*®.
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Compartimos la opinién de la autora cuando afirma que «la solucién no esta
en intervenir el mercado limitando el precio del alquiler»®’, sino en ofrecer seguri-
dad juridica a los propietarios, ya que si no pueden decidir a quién ceden su vivien-
da, durante cuanto tiempo y a cambio de qué precio, al menos que se les ofrezcan
mayores garantias, articulando un proceso de desahucio mas rapido, cosa que no
hace la actual Ley por el Derecho a la Vivienda, que sélo introduce «importantes
mejoras» para el demandado, y no para el propietario, que sera el principal medio
a través del cual el Estado pueda satisfacer la necesidad de vivienda.

VIL. LAS «VIVIENDAS DE USO TURISTICO» DEBEN FORMAR PARTE DEL
TENOR DE LA CLAUSULA ESTATUTARIA: A PROPOSITO DE LA REFORMA
DE LA LPH A TRAVES DE LA LEY ORGANICA 1/2025, DE 2 DE ENERO,
DE MEDIDAS EN MATERIA DE EFICIENCIA DEL SERVICIO PUBLICO DE
JUSTICIA

Sin perjuicio de que, a partir de ahora, a través del quérum establecido en el
art. 17.12 LPH también se pueda «prohibir» el uso turistico en el edificio, ello no es
6bice para que las clausulas que se adopten en ese sentido, o «limitando» o «con-
dicionando», no aludan de forma expresa a las «viviendas de uso turistico» como
una modalidad diferenciada del resto de tipologias de alojamiento, desechando
otras expresiones como «apartamentos turisticos», «actividad econémica», etc.%.
Asi, queda salvaguardada la doctrina jurisprudencial vigente por cuanto las li-
mitaciones al ejercicio del derecho de propiedad deben constar de manera clara,
precisa y expresa y, en caso de duda, interpretarse de forma restrictiva.

Si la necesidad de constar las «viviendas de uso turistico» en el tenor de la
clausula ya era precisa desde la entrada en vigor del Real Decreto-ley 7/2019
—aunque también podria ser valida la concreta expresiéon que utiliza la normati-
va sectorial autonémica para designar el fenémeno®—, ello es més exigible que
nunca, confirmandose nuestra postura, con ocasién de la aprobacion de la Ley
Orgéanica 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio
Publico de Justicia.

Previamente, el Pleno del Congreso de los Diputados, en su sesion del 14 de
noviembre de 2024, aprobé el texto del Proyecto de Ley Orgéanica de medidas en
materia de eficiencia del servicio publico de justicia. Y, a través de la enmienda
nimero 314 del Grupo Parlamentario Socialista se introdujo la propuesta de mo-
dificacién de varios preceptos de la LPH.

Como justificacién, alegaban que «El incremento de las viviendas de uso tu-
ristico ha provocado varios efectos no deseados: una grave situacién de convi-
vencia y molestia que vienen soportando muchas comunidades de propietarios y
barrios en los que [las] viviendas son utilizadas para un uso turistico, la reduccién
de vivienda para el alquiler residencial, el incremento de precios de los arrenda-
mientos para vivienda habitual y en muchas ocasiones una progresiva gentrifica-
cién de muchos barrios.

Debido a estas realidades se hace necesario que el Estado impulse medidas
para combatirlas y con ellas contribuir a las medidas que se estan adoptando por
otras administraciones locales y autonémicas. De esta manera una de estas accio-
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nes consiste en proponer esta modificaciéon que permitird dejar en manos de los
propietarios como afectado directos la decision sobre la aprobacién o no de este
tipo de actividad en el ambito de las comunidades.»™.

Antes de recoger las modificaciones introducidas por la Ley Organica 1/2025,
de 2 de enero, debe dejarse sentado que las comunidades de propietarios, desde
la entrada en vigor de la LPH, han tenido en sus manos, como afectados directos,
la posibilidad de decidir acerca de la aprobacion tacita y la prohibicién expresa
de este uso. Ahora bien, la entrada en vigor del Real Decreto-ley 7/2019 marcé dos
momentos:

— Antes de la entrada en vigor, el acuerdo regulando las «viviendas de uso

turistico» debia adoptarse por unanimidad.

—  Después de su entrada en vigor, por mayoria cualificada, en el sentido de

«limitar», «condicionar» y «prohibir».

Y, en uno y otro momento, si no se decia lo contrario, las «viviendas de uso
turistico» debia reputarse un destino permitido.

Hecha la anterior precision, constatemos cudles son las modificaciones intro-
ducidas mediante la Disposicion final cuarta de la Ley Organica 1/2025, de 2 de
enero:

1.  Se anade un apartado 3 al articulo séptimo, con la siguiente redaccién:

«3. El propietario de cada vivienda que quiera realizar el ejercicio de la
actividad a que se refiere la letra e) del articulo 5, de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en los términos estable-
cidos en la normativa sectorial turistica, debera obtener previamente la
aprobacién expresa de la comunidad de propietarios, en los términos
establecidos en el apartado 12 del articulo diecisiete de esta Ley.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los
propietarios u ocupantes, requerira a quien realice la actividad del apar-
tado anterior, sin que haya sido aprobada expresamente, la inmediata
cesacion de las mismas, bajo apercibimiento de las acciones judiciales
procedentes, siendo de aplicacién lo dispuesto en el apartado anterior.»
Es decir, y segtin se desprende del tenor del primer parrafo del precepto,
cada propietario, individualmente considerado, interesado en destinar
su vivienda a uso turistico, debera obtener la aprobaciéon de la comu-
nidad de propietarios, a través de un acuerdo adoptado por mayoria de
tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participaciéon’. Ahora bien, nada
impide, parece, que, a través de una misma junta de propietarios convo-
cada al efecto, sean varios los propietarios que puedan obtener la apro-
bacién del resto de comuneros para destinar su vivienda a uso turistico.
Pero, y sin perjuicio de lo anterior, lo mas destacable de la disposicion
es que el precepto no se refiere a que las viviendas de uso turistico estén
ya prohibidas de forma expresa. Si estan prohibidas, por mayoria cuali-
ficada, el propietario podria destinar su vivienda a su turistico si obtiene
la aprobacion por parte de la junta con un acuerdo adoptado por esa
misma mayoria. Pero, si no estan prohibidas, ello supone una auténtica
delimitacion del ejercicio del derecho de propiedad, y otra «excepcién»
—o la utilizacién de otra vara de medir—, en sede de viviendas de uso
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turistico, para asi decirlo, como causa de los grandes males a la hora de
acceder los ciudadanos a una vivienda, a la doctrina jurisprudencial de
acuerdo con la cual las limitaciones al ejercicio del derecho de propiedad
deben constar de manera clara y expresa, presumiéndose el ejercicio del
derecho de propiedad libre, salvo, como decimos, disposicién en contra.
Y, por otra parte, la letra del precepto pone de manifiesto, una vez mas,
que las «viviendas de uso turistico» son una modalidad de alojamiento di-
ferenciada de cualquier otra, y que suponen un uso o destino diferenciado
de cualquier otro, por lo que una clausula que las regule debe contener la
expresion «vivienda de uso turistico» de forma clara, precisa y expresa, sin
que puedan utilizarse clausulas abstractas, abiertas o generales.

El segundo parrafo del proyectado art. 7.3 LPH, permite al presidente de la
comunidad requerir la cesaciéon a aquel o aquellos propietarios que desti-
nen su inmueble a «vivienda de uso turistico» sin contar con la previa au-
torizacién por parte de la junta, aunque no esté expresamente prohibido en
los estatutos de la comunidad, «bajo apercibimiento de las acciones judicia-
les procedentes, siendo de aplicacion lo dispuesto en el apartado anterior.»
Entendiéndose por apartado anterior, el contenido del actual art. 7.2 LPH
que contempla la accién de cesacién en términos generales, en contraposi-
cion al art. 7.3 LPH, que la contemplara para un concreto ambito.

2.  Asimismo, se modifica el contenido del art. 17.12 LPH, para hacer cons-
tar, ahora si, de manera expresa, la posibilidad de «prohibir» las vivien-
das de uso turistico, junto a «limitar» y «condicionar», por mayoria
cualificada. De este modo, se incluye en el art. 17.12 LPH la expresién
«prohiba», dejando intacto el resto del contenido del precepto.

3. Finalmente, se afiade una Disposicion adicional segunda, cuyo conteni-
do es el que sigue: «Aquel propietario de una vivienda que esté ejercien-
do la actividad a que se refiere la letra e) del articulo 5, de la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamiento Urbanos, con anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley Organica de medidas en materia de eficiencia
del Servicio Publico de Justicia, que se haya acogido expresamente a la
normativa sectorial turistica, podra seguir ejerciendo la actividad con las
condiciones y plazos establecidos en la misma.»

Todo ello, no viene sino a corroborar la necesidad de que una clausula esta-
tutaria relativa a las «viviendas de uso turistico», debe referirse, expresamente, a
esta modalidad de alojamiento, y no a cualquier otra modalidad, como pueden ser
los «apartamentos turisticos», o utilizar cualquier otra expresién mas abstracta,
general o abierta, como es «actividad econémica».

VIII. CONCLUSIONES

I. Desde la entrada en vigor del Real Decreto-ley 7/2019, nuestro Ordena-
miento juridico cuenta con una disposicién normativa que prevé, de forma no-
vedosa, un determinado contenido de acuerdo comunitario, como es «limitar» o
«condicionar» —y, ahora, también «prohibir»—, en relacién con un preciso uso o
destino, como son las viviendas de uso turistico, y que se erige como una excep-
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cion a la clausula general de la unanimidad de propietarios y cuotas, a pesar de
conllevar ello una modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, siendo
suficiente contar con la mayoria de tres quintas partes del total de los propietarios
que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

II. Como consecuencia de lo anterior, el art. 17.12 LPH sélo permite adoptar
acuerdos por la mayoria cualificada apuntada cuando éstos vayan dirigidos a re-
gular la modalidad de alojamiento que constituyen las viviendas de uso turistico, y
no cualquier otra modalidad, como hemos visto que sucede en ocasiones.

De modo que, aquellos acuerdos que se refieran a una tipologia de alojamien-
to que no sea la prevista en el art. 5, e) LAU, deberan adoptarse por unanimidad
de propietarios y cuotas, ex art. 17.6 LPH.

III. Tanto en el plano estatal —en los arts. 5, e) LAU, 7.3 y 17.12 LPH—,
como en el autonémico —en las respectivas leyes sectoriales turisticas—, conta-
mos con una regulacion expresa de las viviendas de uso turistico. Por ello, se hace
mas acuciante que nunca, tanto por seguridad juridica, cuanto por evitar caer en
presunciones contrarias al ejercicio del derecho de propiedad, que las viviendas
de uso turistico, si quieren ordenarse por parte de la comunidad de propietarios,
consten citadas singularmente en las clausulas estatutarias, como modalidad de
alojamiento explicitamente regulada, independiente y diferenciada del resto de
tipologias.

Ademas, debe tenerse en cuenta que, para que dichas clausulas sean oponi-
bles frente a terceros es necesario que consten inscritas en el Registro de la Pro-
piedad. Y un tercero que pretenda adquirir un inmueble situado en una concreta
comunidad de propietarios no tendra conocimiento, a ciencia cierta, de qué usos
o destinos estan prohibidos en el edificio, incluido el uso turistico. Cosa que no
sucederia si la clausula fuera clara y precisa.

Es decir, sélo si consta «vivienda de uso turistico» o la expresién que haya
recogido el legislador autonémico para regular esta modalidad de alojamiento en
su normativa sectorial, el destino si que quedaria claro, preciso y expreso.

VI. La doctrina jurisprudencial en virtud de la cual las limitaciones al ejer-
cicio del derecho de propiedad deben ser claras y precisas y, en caso de duda,
interpretarse de forma restrictiva, no sélo se predica del contenido de las clausulas
estatutarias, sino, también, y mas en especial en relacién con las viviendas de uso
turistico, del posible contenido que pueden tener dichos acuerdos, con fundamen-
to en el art. 17.12 LPH, que aludian, dnicamente, a «limitar» o «condicionar».

Permitir «limitar» el uso turistico por mayoria cualificada, y reservarse la
unanimidad para el caso de «prohibir», creemos que admitia compaginar todos
los intereses en juego en el seno de la comunidad. De este modo, los comuneros
podian ver satisfechas sus prerrogativas cuando contasen con la mayoria de tres
quintos de propietarios y cuotas. Cosa que era impensable con el sistema anterior,
ya que bastaba con la oposicion de uno de los comuneros, al estar interesado en
destinar su vivienda a uso turistico, para no alcanzar la unanimidad y, por ende,
la aprobacién del acuerdo. Y, por su parte, ello permitia el ejercicio del derecho de
propiedad con mayor amplitud a aquellos propietarios que decidieran ceder sus
viviendas para uso turistico.
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Lo anterior, no impedia que la comunidad de propietarios pudiera «prohibir»
las viviendas de uso turistico. Eso si, dicho acuerdo debia adoptarse por unani-
midad.

Y, en cualquier caso, la comunidad de propietarios tendria la posibilidad de
ejercitar la accion de cesacion, ex art. 7.2 LPH, tanto si el propietario no respetaba
los limites o las condiciones fijadas; como si lo llevaba a cabo a pesar de la prohibi-
cién en los estatutos. Y, también, aunque observase todos los requisitos previstos,
si se demostraba que la actividad era molesta.

Por todo ello, y con fundamento en la doctrina jurisprudencial de conformi-
dad con la cual, en el seno de los inmuebles sometidos a régimen de propiedad
horizontal, las limitaciones al ejercicio del derecho de propiedad deben interpre-
tarse de forma restrictiva, «limitar», aun en su maxima expresién, no amparaba
la posibilidad «prohibir».
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NOTAS

' En lo sucesivo, LPH.

2 En relacion con la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, Vid., por
todos, ArGeLicH CoMELLES, C. (2023). Ley por el derecho a la vivienda, Cizur Menor: Aranzadi.

3 En adelante, Real Decreto-ley 7/2019.

4 Espana, a la cola de Europa en vivienda protegida y con un precio récord— idealista/
news: Espafia, con apenas un 2,5 % de vivienda destinado a proteccién oficial o vivienda
asequible, se sitia como uno de los paises que tiene menor oferta de este tipo de viviendas
en Europa, sélo por delante de Portugal y Rumania, y empatando con Bulgaria. A modo de
dato informativo, Finlandia cuenta con un 13 % de vivienda de proteccién oficial, Suecia con
un 19 %, Dinamarca con un 20,9 %, Austria con un 24 %, Paises Bajos con un 30 %. ARGELICH
CoMELLES, C., op. cit., p. 36: «El contexto de acceso a la vivienda en Espaiia difiere de la media
en la Unién europea, y ello es una expresion mas de lo que en estadistica se conoce como
“valor atipico”, esto es, cuando un valor difiere en exceso del resto e induce a pensar que se
ha cometido un error.»

5 Precepto que fue afiadido a través de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas, referido, tal y como senala el
Preambulo de la citada Ley, al «alojamiento privado para el turismo».

¢ En adelante, LAU.

7 Sentencia num. 301/1993.

8 Sentencia num. 728/2011.

® Para EcHEVERRIA SUMMERS, F. M. (1997). STS 20 de febrero de 1997. Actividades pro-
hibidas en los estatutos. Resolucién contrato de arrendamiento de local de negocio. Costas
procesales, Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil, N.° 44, pp. 691 a 710, p. 699: «la exigen-
cia de una prohibicion expresa resulta mas acorde con la idea de que la propiedad se presume
libre.» Vid. también las SSTS de 14 de octubre de 2004, nam. 1013/2004 y de 19 de julio de
2006: «la interpretacién y aplicacién de cualquier clausula estatutaria que impide o limita el
derecho dominical debe ser restrictiva.»

10 Carrasco PERERA, A.; CorpERO LoBATO, E.; GoNzALEZ CaRRASCO, C. (2005). Derecho de la
construccion y la vivienda, 5* edicion, Madrid: Dilex, pp. 765 y 766, manifiestan que «el ca-
racter preconstitucional de la LPH antes de la reforma operada por la Ley 8/1999, exigi6 una
adecuacion interpretativa “conforme a la Constitucién”, lo que condujo a nuestros tribunales
y a la DGRN a considerar que el contenido esencial de ese derecho incluye la facultad de
imprimir al bien determinado destino econémico, o prescindir del que el anterior propieta-
rio le hubiere atribuido, siempre y cuando no se realicen actividades incémodas, insalubres,
peligrosas o especificamente prohibidas en los estatutos.»

1" STS de 7 de febrero de 1989 («toda limitacién a la propiedad individual, al derecho
singular, ha de interpretarse de modo restrictivo [...]», y lo reiteran las SSTS de 20 de febre-
ro de 1997, de 14 de octubre de 2004, nim. 1013/2004, de 13 de noviembre de 2006, nim.
1152/2006, de 10 de octubre de 2007, nim. 1023/2007 o de 30 de septiembre de 2010, nam.
537/2010.

12 Lo reitera la STS de 20 de octubre de 2008, nim. 929/2008, y la STS de 25 de junio
de 2013, num. 419/2013, siempre que las limitaciones no sean claras, precisas y terminantes,
«tratandose de los elementos privativos, ha de ser regla la de la posibilidad de todo uso, siem-
pre que éste sea adecuado a la naturaleza del objeto y no vulnere los limites genéricos de toda
propiedad o los especificos de la propiedad horizontal (normalidad, salubridad, comodidad
y no peligrosidad)».

13 STS de 20 de septiembre de 2007, nim. 996/2007. O la STS de 28 de mayo de 2009,
naum. 401/2009.

14 En este sentido cabe citar, ademas, la STS de 20 de octubre de 2008; STS de 30 de di-
ciembre de 2010 y, poco tiempo atras, la SAP Madrid de 13 de marzo de 2018, nam. 90/2018;
SAP Santa Cruz de Tenerife de 28 de septiembre de 2018, ntim. 354/2018; el ATS de 9 de
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septiembre de 2020, o la SAP Asturias de 23 de diciembre de 2020, num. 459/2020; SAP Jaén
de 21 de julio de 2021, nam. 855/2021. Pau PebrON, A. (1996). Manual de Derecho registral,
Madrid: Fundacion para la formacién de altos profesionales, p. 137.

15 Para Fuentes-Lojo Rius, A. (2021). Ultimas novedades sobre acuerdos comunitarios
prohibitivos de viviendas de uso turistico y de otras modalidades de alojamiento turistico:
comentarios a la RDGSJFP de 16 de junio de 2020. Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
n.° 783, pp. 536 a 554, p. 538: «se trata de una cuestién meramente gramatical y estéril en
cuanto a su trascendencia juridica.»

16 Para un estudio en profundidad, Vid. FERRER GUARDIOLA, J. A. (2024). El régimen de
la vivienda de uso turistico como manifestacién de la “nueva propiedad”. Valencia: Tirant lo
Blanch, pp. 280 a 300.

17 Resolucion nam. 7654/2020.

8 Resolucion nam. 9053/2020.

19 Resolucién nam. 8318/2021.

20 Resolucién num. 8321/2021.

2l Resolucion num. 1079/2021.

22 Resoluciéon num. 2893/2023

23 Resolucién nam. 3557/2020. En relacién con dicha resolucion, véase FERRER GUARDIO-
LA, J. A. (2024). op. cit. pp. 282 y ss.

24 Sentencia num. 129/2020.

%5 Y finaliza diciendo: «Conocedor de que ya existen apartamentos de ese uso limita su
retroactividad, no podran cerrarse los que ya existen. Pero si impedir la apertura de nuevos.
Con lo que consagra el trato desigual. En cuanto a la justificacion, cabe entender que tam-
bién la dispensa, pues la da por supuesta, al punto que en la misma norma se permite que a
las viviendas en que se realice esa actividad se les incremente la participacién en los gastos
comunes hasta un 20 %. Ese uso supone un plus de afeccién a la propiedad comun y a los
vecinos del inmueble que lo justifica su prohibicién lo mismo que su sobrepago.»

20 Sentencia num. 383/2022: «que comprender dentro del objeto de los acuerdos que
precisa el voto favorable de 3/5 del total de los propietarios que, a su vez, representen las 3/5
de las cuotas de participacién, aquellos que prohiben la actividad de uso de piso turistico en
los pisos del edificio de la comunidad no supone realizar una interpretacion extensiva del
art. 17.12 LPH, sino una interpretaciéon acomodada a su tenor literal. Es cierto que el citado
precepto no utiliza la expresién “prohibir”, sino “limitar”, pero entre las diversas acepciones
de dicho verbo, la primera es “poner limites a lago”; y prohibir el desarrollo de una concreta
actividad en las viviendas del inmueble constituye un limite a su uso, no una prohibicién
absoluta del mismo.»

27 Sentencia num. 109/2022.

28 Sentencia nim. 893/2022.

2 Sentencia num. 690/2022.

30 Sentencia num. 552/2022.

31 Sentencia num. 404/2022.

32 Sentencia num. 218/2022.

33 Fuentes-Lojo Rius, A. (2021). Op. cit., p. 539.

34 Diaz Vatks, F. (2020). Viviendas de uso turistico y propiedad horizontal en Catalufia.
En Pedro A. Munar Bernat et al., (Dirs.), Turismo, vivienda y economia colaborativa, Cizur
Menor: Aranzadi, pp. 507 a 523, p. 511.

35 MAaRTINEZ NADAL, A. (2020). Alquiler turistico de viviendas de uso turistico y Derecho
de la Competencia, Cizur Menor: Aranzadi, p. 110: «consideramos que la interpretacién ra-
zonable, desde un punto de vista teleoldgico, sistematico y contextual, es entender que tal
flexibilizaciéon también alcanza a la adopcion de acuerdos prohibitivos.»

3¢ CeRDEIRA BrAvO DE MANsILLA, G. (2019). De nuevo, sobre pisos turisticos y comunida-
des de vecinos: a propésito del nuevo art. 17.12 LPH. Revista de Derecho Privado, num. 3, pp.
3 a 33, pp. 14 y 15: «<no parece que haya obstaculo alguno para entender que quepa acordar
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la prohibicién absoluta de dicha actividad por la comunidad de vecinos». Fundamenta su
opinién, por una parte, en la interpretacién gramatical del precepto: «tal prohibicién, si bien
no condiciona el destino turistico, si lo limita, conforme prevé la norma, haciéndolo con ca-
racter absoluto, general». Y, por otra, en su interpretacién teleolégica: «sila razén general del
Decreto-ley 21/2018 ha sido la de incentivar el mercado de la vivienda para su compraventa
o su alquiler, y ha considerado que uno de los actuales obstaculos para ello es el reciente
fenémeno del alquiler turistico, ¢cémo no va a ser conforme a tal espiritu la posibilidad de
prohibir el fenémeno?». Y, del mismo autor: (2022) Pisos turisticos y comunidades de vecinos
(Comentario al art. 17.12 de la Ley de Propiedad Horizontal), Madrid: Reus, pp. 107 y ss. (2024)
Prohibicién estatutaria de pisos turisticos en comunidades de vecinos: ¢por ser una actividad
econémica o potencialmente molesta y abusiva? (Comentario a las SSTS de 27 y 29 de no-
viembre de 2023). Actualidad Civil, ntm. 2.

37 CERDEIRA BrAvo DE Mansiira, G. (2024). Prohibicién estatutaria de pisos turisticos
en comunidades de vecinos al amparo del art. 17.12 LPH: crénica (jurisprudencial) de una
interpretacién anunciada (comentario a las dos SSTS de 3 de octubre de 2024). Actualidad
civil, nam. 11.

3% Murca FERNANDEZ, J. P. (2019). Viviendas turisticas y comunidades de propietarios:
status quaestionis y posibilidades de actuacion a la luz del nuevo articulo 17.12 de la Ley de
Propiedad Horizontal. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, n.° 775, pp. 2221 a 2276, p.
2249.

3 PucHE Ramos, A. (2021). Limitar si es prohibir. El acuerdo de prohibicion del ejercicio
de alquiler vacacional no necesita unanimidad, sino doble mayoria de tres quintos, Propiedad
horizontal, n.° 350, pp. 20 a 27, pp. 23 y 24.

40 Poro PortiLLa, M, J. (2020). Negativa del registrador a inscribir un acuerdo de prohi-
bicion del alquiler turistico o la necesidad de una correcta definicién de la decisién adoptada.
Disponible en: https://blog.sepin.es/2020/11/registro-acuerdo-prohibicion-alquiler-turistico/.

41 (2024) Prohibicién estatutaria de pisos turisticos en comunidades de vecinos: ¢por
ser una actividad econémica o potencialmente molesta y abusiva? (Comentario a las SSTS de
27 y 29 de noviembre de 2023). Actualidad Civil, nam. 2

42 BERENGUER ALBALADEJO, M.* C. (2021). Acuerdos comunitarios para regular el ejercicio
del arrendamiento turistico de viviendas; exégesis del art. 17.12 LPH. En Cristina Lopez San-
chez (Coord.), El alojamiento colaborativo. Problemdtica juridica actual de las viviendas de uso
turistico, Madrid: Dykinson, pp. 153 a 219, pp. 183 y 184.

4 «Lo contrario seria un contrasentido si tenemos en cuenta también que el reclamo
social iba por la senda de que se abriera una via legal para que las comunidades de propie-
tarios pudieran hacer frente a esta actividad prohibiéndola, y no sélo limitando o condicio-
nando su ejercicio, opiniones estas udltimas consideradas en muchos casos insuficientes e
ineficaces para proteger adecuadamente el interés general de la comunidad.»

4 GomaA Lanzon, F. (2018). Limitacion del uso turistico de las viviendas en el RDLey
21/2018, de 12 de diciembre. Disponible en: https:/www.hayderecho.com/2019/01/21/limi-
tacion-del-uso-turistico-de-las-viviendas-en-el-rdley-21-2018-de-14-de-diciembre/. Comparte
la opinién del anterior autor y sus ejemplos: MorLina ILLEscas, S. (2020). Inscripcién en el
Registro de la Propiedad de acuerdos comunitarios sobre limitacién, condicionamiento y
prohibicién de viviendas turisticas. Propiedad Horizontal, n.° 346, pp. 12 a 20.

4 Y cita como ejemplos: que no mas de un tanto por ciento de los inmuebles del edificio
se dediquen a esto, que exista un horario de entrada y salida de usuarios, impedir celebrar
fiestas por parte de los inquilinos, no permitir que usen la piscina o el gimnasio u otras ins-
talaciones comunes, etc.

4 Tales como: tener un seguro que especificamente cubra los dafios que pudieran de-
rivarse a instalaciones de la comunidad, que solamente se estén utilizando simultaneamente
un determinado porcentaje de las viviendas totales para este uso, etc.

47 GonziLez Carrasco, M.* C. (2020). La pendiente resbaladiza de las clausulas esta-
tutarias sobre alquiler vacacional, Revista CESCO. Vid. de esta misma autora: (2024) Hitos
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relevantes en la jurisprudencia y en la doctrina registral sobre viviendas de uso turistico y
alquileres vacacionales. Revista CESCO, ntm. 51.

4 MAGRO SERVET, V. (2021). Acerca de la resolucion de 29 de abril de 2021 de la Direc-
cién General de Seguridad Juridica y Fe Publica sobre las posibilidades de prohibicion del
alquiler vacacional: ¢es posible inscribir ese acuerdo? Disponible en: https://elderecho.com/
acerca-de-la-resolucion-de-29-de-abril-de-2021-de-la-direccion-general-de-seguridad-juridi-
ca-y-fe-publica-sobre-las-posibilidades-de-prohibicion-del-alquiler-vacacional-es-posible-ins-
cribir-es.

4 Mesa Marrero, C. (2019). Las viviendas de uso turistico y la cuestién competencia
en materia civil, InDret, nim. 3, pp. 1 a 43, p. 30. Por su parte, no queda clara la opinién de
Martinez ORTEGA, J. C. (2021). Las comunidades de propietarios pueden regular el estable-
cimiento de los apartamentos turisticos, El Notario del siglo XXI, n.° 100, al manifestar que:
«La junta de propietarios, como 6rgano soberano, podra dar el visto bueno a la posibilidad
de destinar las viviendas de uso turistico o prohibirlo.» No se pronuncia en relacién con la
posibilidad de prohibir a la luz del art. 17.12 LPH LoscertaLgs FuertEs, D. (2021). Acuerdo de
junta de propietarios prohibiendo el “uso turistico”. El Notario del siglo XXI, n.° 100.

50 ALBALADEJO, M. (1992), Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales. Tomo I.
Vol. I, Madrid: Revista de Derecho Privado, p. 525, en relacién con la interpretacion de las
leyes, si la propia ley «no expresa cudl es su finalidad, pero el interprete aduce una para res-
tringir o ampliar su sentido literal, no hay que hablar de la correcta interpretacion (restrictiva
o extensiva [si la finalidad iba mas all4 que la letra de la ley]) de la ley en virtud de la finalidad
propuesta por la ley, sino de una interpretacion en funcién de la finalidad superpuesta por el
intérprete. La arbitrariedad del procedimiento resulta evidente [...]. Por otro lado, desde la
codificacion, los textos legales no acostumbran a explicitar razones o finalidades en la deno-
minada parte dispositiva de las leyes, sino que aquéllas se expresan, en su caso, en la parte
expositiva o exposicién de motivos; en relacién a esta tltima, una convencién generalmente
aceptada afirma su caracter de elemento o medio utilizable para la interpretacién de la ley,
pero sin caracter vinculante.»

51 DE Castro Y Bravo, F. (1942). Derecho civil de Esparia, Parte General, Tomo I, Segunda
parte, Valladolid: Editorial Casa Martin, p. 391.

52 Como apunta DE Castro ViTores, G. (2008). Interés particular y poder comunitario
en la propiedad horizontal: el criterio de la maxima utilidad del inmueble, Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, n.° 84, pp. 579 a 596, p. 582: «la necesidad de acuerdo unanime para
determinadas decisiones sirve de cauce protector del derecho y del valor atribuido al titular
del piso o local, del ambito de su libertad y su poder real.» La unanimidad, como «aspecto
defensivo», «permite al propietario oponerse a iniciativas y decisiones, también colectivas,
que intentaran privarle de lo que es suyo».

5 Como dice el Tribunal Constitucional en la citada sentencia de 21 de octubre de 1993,
en relacion con la accién de cesacién: «Nos encontramos, asi, ante una abstracta prevision
legal que liga una determinada consecuencia negativa (privacion del uso del piso) a la trans-
gresion de un deber impuesto por la propia Ley en el seno de una relacién juridico-privada,
consecuencia negativa que grava sobre el patrimonio del transgresor, a quien el 6rgano judi-
cial puede privar del uso del inmueble (vivienda o local), durante un méximo de dos afios.» Es
una «especifica sancioén civil o, mas precisamente, una obligacién cuyo cumplimiento puede
ser exigido por los 6rganos judiciales.»

5 Sentencia num. 1671/2023.

% Sentencia nam. 90/2024.

% Las cursivas son nuestras.

57 Sentencia nam. 95/2024.

% Sentencia num. 105/2024.

3 Ademas, el propio acuerdo indicaba que: «Al necesitar una mayoria cualificada, se
computaran como votos favorables los de aquellos propietarios ausentes de la Junta, quienes
una vez informados del acuerdo adoptado por los presentes, no manifiesten su discrepancia
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mediante comunicacién a quien ejerza las funciones de secretariado de la comunidad en el
plazo de 30 dias naturales. Por lo que, junto a este Acta, se enviara a los propietarios una
remision de voto.» Como consta en la sentencia, el 4 de febrero de 2020, se remiti6 el acta
de la junta a todos los propietarios, sin que en el plazo de treinta dias naturales se hubiera
manifestado ninguna discrepancia, por lo que quedé aprobado el acuerdo.

0  Cuyo art. 2.2 otorga la siguiente definicion: «tienen la consideracion de viviendas de
uso turistico aquellos pisos, estudios, apartamentos o casas que, de forma habitual, amue-
blados y equipados en condiciones de uso inmediato, son comercializados y promocionados
en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de comercializacién o promocion,
para ser cedidos en su totalidad con fines de alojamiento turistico y a cambio de un precio.»

o Segun el art. 2.1, «se consideran apartamentos turisticos los inmuebles integrados
por unidades de alojamiento complejas, dotadas de instalaciones, equipamientos y servicios
en condiciones de ocupacién inmediata, destinados de forma habitual por sus propietarios
o representantes, al alojamiento turistico ocasional, sin caracter de residencia permanente
para los usuarios, mediante precio y cumplan con el principio de unidad de explotacién.»

2 Vid. las SSTS de 24 de octubre de 2011, de 25 de junio de 2013, 1 de octubre de 2013,
9 de octubre de 2013, 5 de mayo de 2015, 15 de junio de 2018, 18 de junio de 2020 o 15 de
diciembre de 2020.

9 Sentencia num. 1233/2024.

% En adelante, LV.

%5 CueNa Casas, M. (2024). Una propuesta para incentivar la oferta de alquiler de vi-
vienda asequible. En https://www.hayderecho.com/2024/10/07/alquiler-incentivar-propuesta/

% En virtud de la cual, se ahaden importantes novedades en relacién con el proce-
dimiento de desahucio. Disposicidn, ésta, criticada por Lorez Smio, F. (2023). Principales
novedades procesales de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda. Breve
analisis critico. Diario La Ley, N. 10383. Y, del mismo autor, (2023) Las reformas introducidas
en el procedimiento de “desahucio exprés de okupas” por la Ley 12/2023, sobre el derecho a la
vivienda: nuevos obstéculos procesales al desalojo. Revista Juridica de las Illes Balears (2023),
N. 25, pp. 89-119. Cuena Casas, M. (2023). La ocupacion ilegal de inmuebles. Cuadernos de
Derecho transnacional, Vol. 15, nam. 2, pp. 293 a 336.

7 Como ha sucedido en Catalufia o en parte del Pais Vasco, que se han declarado 24
municipios tensionados de Lapurdi, los cuales se han dividido en tres zonas y en cada una de
ellas se ha establecido un precio medio de alquiler por metro cuadrado. Esta tltima medida
entro en vigor el pasado 25 de noviembre de 2024.

% Por su parte, CERDEIRA BrRavo DE MansiLLa, G. (2023). Op. cit., p. 4, considera que
«Entre las prohibiciones claras y expresas cabe, en principio, incluir aquellas que hagan
referencia global (genérica o descriptiva, en una enumeracion siempre abierta) a cualquier
actividad turistica, hotelera o vacacional, sea de hospedaje o arrendaticia.» E, igualmente,
se posiciona a favor de entender comprendidas las «viviendas de uso turistico» cuando la
clausula estatutaria cuente con la expresion «actividad econémica» (p. 9).

9 Véase FERRER GUARDIOLA, J. A. op. cit., pp. 105 a 115 en relacién con la conceptuacion
de esta modalidad de alojamiento por parte de las Comunidades Auténomas.

70 https://www.congreso.es/public_oficiales/L.15/CONG/BOCG/A/BOCG-15-A-16-3.PD-
Fi#page=1

' La Ley 8/2012, de 19 de julio, del Turismo de las Illes Balears, en su art. 50.7, recoge
una disposicion, practicamente, en los mismos términos que la que propone el legislador
estatal: «Si el titulo constitutivo o los estatutos no impiden la comercializacién turistica de
las viviendas en los términos expuestos en el parrafo anterior o en su defecto, es necesario,
para llevar a cabo la comercializacion turistica, y solamente a este efecto, un acuerdo de la
junta de propietarios en el que la mayoria de personas propietarias, que a la vez constituyen
la mayoria de cuotas de propiedad, acepten expresamente la posibilidad de comercializacion
turistica de las viviendas, acuerdo que la misma mayoria puede modificar.» E, igualmente, lo
contiene el Anteproyecto de Ley de ordenacién sostenible del uso turistico de viviendas, de
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las Islas Canarias, en el art. 5.1, letra e): «Si el titulo constitutivo o los estatutos no impiden
la comercializacion turistica de las viviendas en los términos expuestos en el parrafo anterior
o en su defecto, es necesario, para llevar a cabo la comercializacion turistica, y solamente a
este efecto, un acuerdo de la junta de propietarios en el que se acepte expresamente la posibi-
lidad de comercializacién turistica de las viviendas, acuerdo que debera obtenerse conforme
al régimen determinado en la Ley 49/1960, de 21 de julio, de propiedad horizontal, y acredi-
tarse fehacientemente por certificacion del Registro de la Propiedad.»
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