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RESUMEN: En el presente trabajo se aborda un aspecto puntual del Proyecto de Ley
de Ordenacion Sostenible del Uso Turistico de Viviendas, la figura del “uso turistico
consolidado de vivienda”, que, sin embargo, tendra una repercusién muy importante
sobre los titulares actuales de estas viviendas, pues su regulacién afecta al manteni-
miento de dichas actividades y lo sujeta a una serie de requisitos de nueva implanta-
cion; y dado que dicha figura tiene el precedente del uso consolidado urbanistico, se
analiza la misma por comparacion con la figura prevista en la Ley del Suelo de Cana-
rias. Ademas, se aborda la naturaleza de dicha actividad de vivienda vacacional como
actividad clasificada y su sujecién o no al régimen de intervencién en esa materia, di-
ferenciando el régimen vigente de la regulacion que introduce el nuevo proyecto de ley.
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I. INTRODUCCION

La evidencia del problema de la vivienda vacacional en Canarias no suscita
dudas, pues como senala la exposicién de motivos del Proyecto de Ley de Orde-
nacion Sostenible del Uso Turistico de Viviendas (en adelante, PLOSUTV), “en el
caso de las Islas Canarias los datos son concluyentes. Entre noviembre de 2022 vy el
mismo mes de 2023 el niimero de viviendas vacacionales oficialmente registradas
se incrementd en un 25,7%, pasando de 38.603 a 48.541 viviendas vacacionales en
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todo el dmbito del archipiélago”. Y dicho dato pasé a ser, segin la misma fuente,
de 53.938 viviendas en marzo de 2024.

El conflicto tal vez reside en el enfrentamiento entre quienes desean un modelo
liberal de no intervencion en esta forma de actividad econémica y los que deman-
dan un control propio del Estado Social que somos, relacionando esta cuestiéon con
la escasez de vivienda, para su venta o con destino al arrendamiento tradicional (el
de larga duracion), sobre todo en aquellos municipios denominados “tensionados”,
que pueden acabar muriendo de éxito, pues se produce un efecto dindmico de gen-
trificacion del lugar, por su atractivo inicial, que produce un abandono de la pobla-
cion estable y termina concluyendo en la desaparicion de dicho efecto atrayente!.

En cualquier caso, este trabajo tiene un objeto mucho mas limitado, el ana-
lisis de la consolidacién del uso de vivienda vacacional por su desarrollo (al am-
paro de los titulos exigibles en la actualidad o sin ellos) en el periodo previo a la
entrada en vigor de la LOSUTV.

II. LA VINCULACION POSITIVA DEL USO DE VIVIENDA VACA-
CIONAL AL PLANEAMIENTO URBANISTICO

El PLOSUTY, en la actualidad en tramite en el Parlamento de Canarias (11L/
PL-0010), establece una vinculacién positiva del uso de vivienda vacacional al
planeamiento urbanistico, es decir, sé6lo si el planeamiento urbanistico califica
una parcela con destino a uso residencial y uso compatible de vivienda vacacio-
nal podréa autorizarse la actividad de vivienda vacacional en la misma, no siendo
posible si la parcela esta calificada exclusivamente como de uso residencial. De
esta forma, la respuesta de la Administracién al ciudadano sera previsible?, en
contra de lo que sucede en aplicacion de la normativa vigente.

! Como senala el apartado 1, b) de la lista de evaluacién del PLOSUTV:
“El resultado de la regulacion de minimos de las viviendas vacacionales es que se detectan problemas
crecientes de gentrificacion y de turistificacion derivados del incremento exponencial del cambio de
uso residencial de viviendas al uso turistico, afectando a numerosos nticleos de poblacion a lo largo
y ancho de las Islas Canarias. Tales problemas derivan en otro adicional como es la turismofobia,
también en una fase de desarrollo importante en muchos niicleos de poblacion donde la ciudadania
residente se siente desplazada y marginada por la proliferacion de viviendas vacacionales”.

2 BACIGALUPO SAGGESE, Mariano: “Leccion 5. La vinculacion de la Administracion Piuiblica a
la Ley y el Derecho”, en Manual de Derecho Administrativo, Revista de Derecho Publico: Teoria
y Método, Edit. Marcial Pons, 2025, pag. 144:
“Como se acaba de indicar, el ordenamiento juridico puede programar la actividad administrati-
va con intensidad diversa. Tradicionalmente se ha considerado que la vinculacion éptima de la
actuacion administrativa —desde el punto de vista del ideal europeo del Estado de Derecho que
se impuso, después de finalizada la Segunda Guerra Mundial, a mediados del siglo pasado— es
aquella que presenta la mayor intensidad posible. Si la vinculacion de la Administracion al or-
denamiento es muy intensa, el principio de legalidad se cumple con plenitud, la actuacion de la
Administracion resulta altamente previsible vy, ademds, se logra que el control judicial de esta
pueda ser también especialmente intenso, profundo e incisivo”.
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Esta regla se recoge en el articulo 3.3 PLOSUTV en los siguientes términos:

“La calificacion de una parcela o finca para uso residencial no habilita el uso
en ninguna modalidad de alojamiento turistico, sin perjuicio de que el planea-
miento urbanistico pueda permitir este tiltimo como uso admisible de acuerdo
con la legislacion urbanistica, territorial y turistica por lo que, en consecuencia,
el uso turistico o vacacional de la vivienda solo es admisible y compatible con el
uso residencial y/o de vivienda si lo permite expresamente el planeamiento urba-
nistico estableciendo su ordenacion pormenorizada”.?

Dicha compatibilidad del uso residencial con el uso de vivienda vacacional
s6lo podra habilitarse en un porcentaje maximo del 10 % de la edificabilidad
residencial y del mismo porcentaje de viviendas existentes o previstas, como
sefala (con una literalidad confusa) el articulo 4.1, parrafo 1.°, PLOSUTV:

“Con cardcter general, la habilitacion del uso turistico de viviendas deberd reser-
var, como minimo, el 90 por ciento de la edificabilidad residencial prevista por la or-
denacion urbanistica y/o del niimero de viviendas existentes o previstas, con destino
exclusivo para uso residencial, y excluyente del uso turistico de hospedaje en vivien-
das y otras actividades econémicas, dentro de su dmbito territorial de aplicacion, que
podrd ser la totalidad o tan solo una parte o partes del término municipal, garantizan-
do una distribucion de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion social.

( )N
De esta forma, la previsién del uso de vivienda vacacional presenta dos ca-
racteristicas:

1) Se configura como una potestad discrecional del planificador urbanistico
(como margen para la concrecién de un fin*), que puede decidir que en su

Tal vinculacién positiva al planeamiento urbanistico se deriva asimismo del articulo 7.4, ) PLO-
SUTV, relativo a la manifestacion del interesado sobre dicha compatibilidad (en el marco del
régimen de intervencién administrativa respecto del uso turistico de hospedaje en viviendas):
“(...)

Ademds de ello, y sin perjuicio de lo que con arreglo a la normativa de la Unién Europea pudiera
resultar exigible, el contenido minimo de la declaracion responsable serd el siguiente:

(...)

e) Manifestacion de que la vivienda resulta compatible para el uso como vivienda de uso turistico
de conformidad con la planificacion u ordenacion urbanistica aplicable”.

Y del articulo 7.7, ¢) PLOSUTYV, sobre la documentacién municipal acreditativa de tal compa-
tibilidad:

“La declaracion responsable aludida en el niimero 1 del presente articulo deberd acompariarse,
como minimo, de los siguientes documentos, sin perjuicio de aquellos otros documentos exigibles
en virtud de la reglamentacion presente o futura:

(...)

¢) Cédula urbanistica acreditativa de la expresa habilitacion por el planeamiento urbanistico del
uso turistico de hospedaje en viviendas respecto de la vivienda de que se trate”.

4 DESDENTACO DAROCA, Eva: Discrecionalidad administrativa y planeamiento urbanistico,
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municipio no se califique suelo con destino a vivienda vacacional, derivan-
dose de la expresion “como minimo” que todo el suelo puede destinarse en
exclusiva a uso residencial.

2) En caso de que el planificador decida atribuir ese destino de vivienda va-
cacional como uso compatible con el residencial, estara sujeto a un estan-
dar® del 10 % de la edificabilidad residencial y del mismo porcentaje de
viviendas existentes o previstas en el municipio, que ha de afiadirse a los
ya establecidos por el articulo 138.1, A) de la Ley 4/2017, de 13 de julio, de
Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias —en adelante,
LSENPC— (estandares en suelo urbano no consolidado y suelo urbaniza-
ble cuyo destino sea predominantemente residencial), y al previsto en el
articulo 21.3, ¢) de la Ley 6/2022, de 27 de diciembre, de cambio climatico
y transicién energética de Canarias®.

Ese uso turistico de viviendas podra habilitarse “incluso” por “los instrumen-

tos complementarios de la ordenacion urbanistica adecuados a tal finalidad” (arti-
culo 4.2, parrafo 1.°, PLOSUTV), aunque los instrumentos de ordenacién urba-
nistica no complementarios podran habilitar un porcentaje superior al 10 % de
la edificabilidad residencial y de viviendas existentes o previstas si incorporan
un estudio de capacidad de carga en el que se justifique que es suficiente una
reserva menor de la edificabilidad residencial para dicho uso en atencién a las
circunstancias del respectivo municipio’.

20

Edit. Aranzadi, 1999, péag. 99:

“(...) El cardcter impreciso del término «interés piiblico» permite varias alternativas prdcticas. De
esta forma, el ordenamiento al establecer sélo genéricamente el fin, permite que «las potestades
administrativas puedan ser interpretadas y utilizadas de distinto modo por las diferentes fuerzas
politicas», como lo demuestran, por ejemplo, las distintas concepciones de la ciudad que pueden
realizarse bajo la misma legislacion urbanistica. (...)"

CARCELLER FERNANDEZ, Antonio: Introduccién al Derecho Urbanistico, Edit. Tecnos, 2.2
edicion, 1993, pags. 36-37:

“Son las determinaciones establecidas por las normas, legales o reglamentarias, generalmente
mediante indices numeéricos (por ejemplo, x m2 por habitante), que, sin ser de aplicacién directa,
introducen criterios de obligatoria observancia en la elaboracion y aprobacion de los instrumen-
tos de planeamiento urbanistico, en relacion con la reserva de suelo para sistemas generales y
dotaciones, de forma que la calificacion de los terrenos sdlo resultard vdlidamente establecida si
se ajusta a dichas determinaciones”.

De la siguiente redaccién, segiin la modificacién operada por el Decreto-ley 5/2024, de 24 de junio:
“Igualmente, los instrumentos de ordenacién ambiental, de los recursos naturales, territorial y
urbanistica deberdn:

(...)

¢) En los instrumentos de nueva redaccion, en las modificaciones plenas de los mismos y en las
actuaciones de transformacion de nueva urbanizacion, sin perjuicio del cumplimiento del estdn-
dar previsto en la legislacion urbanistica, se tendrd en consideracion el desarrollo de soluciones
basadas en la naturaleza, en particular, la aplicacion del criterio de un minimo de 10 metros
cuadrados de zona verde por habitante y de un drbol por cada tres habitantes”.

El articulo 4.2, parrafo 3.°, PLOSUTV senala:
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III. APLICACION DEL USO CONSOLIDADO A LAS VIVIENDAS VA-
CACIONALES, DISTINGUIENDO AQUELLAS QUE CUENTEN
CON TITULO HABILITANTE DE LAS QUE NO

A. Aplicacion del uso consolidado a las viviendas vacacionales que
cuenten con titulo habilitante en el momento de entrada en vigor
de la LOSUTV

La vinculacién positiva del uso de vivienda vacacional al planeamiento ur-
banistico encuentra una excepcion en la figura del “uso turistico consolidado de
vivienda”, pues en caso de su concurrencia, no es necesario que el planeamiento
urbanistico califique una parcela con destino a uso residencial y uso compatible
de vivienda vacacional para que dicho uso se legitime en virtud de declaracién
responsable, como sefiala la disposicién transitoria 1.* PLOSUTV en su apartado
1, parrafo 1.°

“Las personas propietarias y persona titular de la declaracion responsable de
las viviendas vacacionales debidamente habilitadas conforme al Reglamento de
las viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias, aprobado
por Decreto 113/2015, de 22 de mayo, podrdn optar, en el plazo mdximo de cinco
afios a partir de la entrada en vigor de esta ley, por la declaracion responsable de
uso turistico consolidado de la vivienda, sin que para ello constituya impedimen-
to el nuevo planeamiento urbanistico aprobado conforme a las determinaciones
de la presente ley”.

Dicha excepcion se justifica en dotar de seguridad juridica (como hizo el ar-
ticulo 361.6 LSENPC, creando la figura del “uso consolidado”) a las situaciones
en que se ha mantenido un uso efectivo en un inmueble, de conformidad o al
margen del uso formal previsto en el planeamiento para la parcela en cuestion, y
con una apariencia que hace que la tolerancia de la Administracién (en los casos
de usos disconformes) no encuentre justificacion®.

“La habilitacion del uso turistico de viviendas que no respete los porcentajes de reserva esta-
blecidos en el apartado 1 anterior solo podrd llevarse a cabo mediante cualquiera de los otros
instrumentos de ordenacion urbanistica, en los que, ademds, se acredite vy justifique, mediante la
incorporacion de un estudio de capacidad de carga que, atendiendo a las singulares circunstan-
cias sociales, econémicas, urbanisticas, territoriales, ambientales y culturales, es suficiente una
reserva menor porque no se vulneran las exigencias derivadas del principio de desarrollo urba-
nistico y territorial sostenible y no se afecta al derecho de la ciudadania al acceso a la vivienda,
como derecho constitucionalmente protegido, de calidad adecuada, segura, eficiente y con acceso
a todas las dotaciones, equipamientos y servicios y a un precio razonable”.

8 VILLAR ROJAS, EJ., HERNANDEZ GONZALEZ, F.L. y GONZALEZ SANFIEL, A.M.: Leccio-
nes de Derecho Urbanistico de Canarias, Edit. Civitas-Thomson Reuters, 1.* ed., 2022: pag. 265:
“(...) Esto supone un cambio importante en la medida que permite reconducir a la legalidad mu-
chas actividades que permanecian en una especie de limbo juridico”.
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El “uso turistico consolidado de la vivienda” (UTCV) presenta diferencias res-

pecto al “uso consolidado urbanistico” (UCU)?, como se aprecia comparando
la norma anteriormente transcrita con el tenor recogido en el articulo 361.6
LSENPC!®:

1.*) El UCU es una situacién factica que se produce materialmente (sin ne-
cesidad de un tramite formal) por el transcurso de un periodo de tiempo
durante el cual se desarrolla una actividad de forma aparente en una
construccién terminada, sin perjuicio de que dicha situacion lleve apare-
jado un aspecto formal que consiste en la acreditacion de la existencia de
la misma'!, a través del certificado previsto en el articulo 361.6, parrafo

22

El apartado VI de la Exposicién de Motivos del PLOSUTV sefiala (pagina 21):

“Esta circunstancia pone en evidencia que no seria posible trasladar de manera mimeética ni el
régimen de consolidacion ni, por supuesto, el régimen de usos consolidados desde la legislacion
urbanistica a la presente ley, sino que han de ser adecuadamente adaptados”.

Este apartado se expresa en los siguientes términos:

“Se consideran usos consolidados, a los efectos de la presente ley, los que se realicen en edifica-
ciones, construcciones o instalaciones legales terminadas o que se encuentren en la situacion de
fuera de ordenacion prevista en el articulo siguiente cuando haya transcurrido el plazo previsto
en el apartado 1 d) del presente articulo sin que la Administracion haya incoado procedimiento
para el restablecimiento de la legalidad urbanistica.

Los usos consolidados podrdn ser mantenidos por los interesados y deberdn ser respetados por
la Administracion siempre que resulten adecuados a las condiciones técnicas de seguridad, ha-
bitabilidad vy salubridad de la edificacion, construccion e instalacion en los que se realicen y
no existan razones acreditadas de riesgo medioambiental que justifiquen su cese o supresion.
La consolidacion del uso no eximird de la aplicacion del régimen de intervencion propio de las
actividades clasificadas y normativa sectorial aplicable a la actividad, si bien el uso consolidado
que cumpla con los requisitos establecidos en el presente apartado tendrd la consideracion de uso
compatible a efectos urbanisticos.

Los interesados podrdn solicitar de la Administracion correspondiente la expedicion de certifica-
cion acreditativa del uso consolidado, sin perjuicio de poder acreditarlo también mediante cual-
quier medio de prueba admitido en derecho”.

RISUENO DIAZ, Eduardo Angel: “La consolidacién del uso: ruptura de la viabilidad de restable-
cer en cualquier momento la situacion originaria frente a un uso ilegal”, en GONZALEZ SAN-
FIEL, Andrés (dir.): Nuevo Derecho Urbanistico: simplificacion, sostenibilidad, rehabilitacion,
Capitulo 16, Edit. Aranzadi, 2020, pags. 664 y 665:

“(...)

El aspecto formal se concreta en la prevision de que el interesado pueda solicitar la expedicion de
un certificado que acredite el uso consolidado, sin perjuicio de que lo pueda acreditar por cual-
quier medio de prueba admitido en Derecho. A diferencia de la legislacion andaluza, el uso con-
solidado es una situacion fdctica, existe y no se reconoce a través de una resolucion (declaracion
de voluntad), sino que se acredita a través de un certificado (declaracién de conocimiento), por
lo que el uso consolidado existird si se cumplen los requisitos previstos en la norma, al margen
de que se haya expedido el certificado o no. No obstante, el certificado exigird una labor por parte
de los empleados ptiblicos de comprobacion de que se cumplen los hechos determinantes fdctico
y temporal, asi como las condiciones técnicas de seguridad, habitabilidad vy salubridad y que no
existan razones acreditadas de riesgo medioambiental, pudiendo, en caso de que falten dichas
condiciones, requerir al solicitante del certificado la realizacion de las obras necesarias para el
cumplimiento las mismas.
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3.°, LSENPC o por cualquier otro medio de prueba admitido en dere-
cho (que servira asimismo para solicitar el mencionado certificado)'?,
mientras que el UTCV requiere, ademas del transcurso de un periodo
temporal, la presentacién de una declaracién responsable, que es un ins-
trumento de intervencién previa en la actividad de los ciudadanos®.

2.*) El UCU no requiere que la actividad cuyo ejercicio ha generado el uso
consolidado esta amparada en un titulo habilitante'¥, mientras que el
UTCV ha de estar legitimado en virtud de declaracién responsable de
uso de vivienda vacacional'®, como exigen las letras a)'¢, d)'7 y e), 1)'8 del
apartado 3 de la disposicién transitoria 1.* PLOSUTV.

3.%) El UCU requiere que la actividad cuyo ejercicio ha generado el uso con-
solidado se haya desarrollado durante cuatro afios (con titulo habilitante

En caso de que el uso consolidado que pretende certificarse se desarrolle en una edificacion en si-
tuacion de fuera de ordenacion, a la solicitud de certificacion habrd de acompariarse la documen-
tacion que se exige en el articulo 34 del Reglamento de Intervencion y Proteccion de la Legalidad
Urbanistica de Canarias a la comunicacion previa para la primera ocupacion de edificaciones e
instalaciones en situacion de fuera de ordenacion, pues es la forma de acreditar el cumplimiento
del hecho determinante fdctico:

-Documento acreditativo de las condiciones de seguridad estructural: certificacion de profesional
técnico competente que verifique el cumplimiento de las condiciones aptas de funcionalidad,
seguridad y habitabilidad aplicadas sobre la edificacion en su conjunto o sobre una parte de la
misma (si dicha parte es estructural y funcionalmente independiente).

-Documento acreditativo del cumplimiento de los requisitos de ocupacion y uso impuestos por la
normativa técnica sectorial y urbanistica vy, tratdndose de un uso residencial, del cumplimiento
de las condiciones de habitabilidad previstas en el Decreto 117/2006”.

Como, en el caso que nos ocupa, la declaracién responsable de inicio de actividad de vivienda
vacacional (articulo 13.1 del Reglamento de las viviendas vacacionales de la Comunidad Au-
ténoma de Canarias, aprobado por Decreto 113/2015, de 22 de mayo), las reservas que justifi-
quen que lleva al menos cuatro afios ejerciendo la actividad, un informe sobre la publicidad en
las paginas web de difusién de la actividad turistica, ...

Segun la disposicién transitoria 1.%-4, parrafo 1.°, PLOSUTYV, el Ayuntamiento ejercera sobre el
objeto de dicha declaracién responsable las facultades de comprobacién, control e inspeccién
establecidas por la legislacién en materia de actividades clasificadas y de urbanismo.

Articulo 361.6, parrafo 1.°, LSENPC, transcrito en la nota al pie 3.

Segun la disposicién transitoria 1.*-4 PLOSUTYV, parrafo 2.°, el Ayuntamiento solicitara in-
forme al cabildo insular correspondiente respecto a dicha declaracién responsable, que, en
caso de ser negativo, tendré carédcter vinculante, debiendo entonces el Ayuntamiento dictar, en
procedimiento contradictorio, resoluciéon dejando sin efecto la declaracion responsable de uso
turistico consolidado de la vivienda.

A la declaracién responsable de uso turistico consolidado de vivienda hay que acompaiiar la
declaracién responsable habilitante del uso de vivienda vacacional presentada en su dia.

A la declaracién responsable de uso turistico consolidado de vivienda hay que acompafiar la docu-
mentacién que acredite que se desarrollaba legitimamente la actividad de vivienda vacacional.

La declaracién responsable de uso turistico consolidado de vivienda ha de identificar el nime-
ro de inscripcion de la vivienda en el Registro General Turistico de la Comunidad Auténoma
de Canarias.
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o sin é1)'?, mientras que el UTCV ha de haberse realizado con titulo ha-
bilitante durante al menos un afio con anterioridad a la entrada en vigor
de la LOSUTYV, debiendo constar dicha manifestaciéon en la declaracion
responsable que se presente®.

4.*) El UCU es legitimo y equiparable a los usos previstos expresamente en
la ordenacién aplicable?!, mientras que el UTCV implica la declaracién
automitica de la vivienda en situacién legal de consolidacién turistica, al
tratarse de viviendas disconformes con las nuevas determinaciones esta-
blecidas por el PLOSUTYV, en caso de que el uso turistico de la vivienda
no esté habilitado por la ordenacién urbanistica pormenorizada aplica-
ble (disposicién transitoria 1.2-5)%.

5.%) El inmueble en que concurre un UCU admite obras de mantenimiento,
conservacion, reforma, modernizacion, demolicién parcial, consolida-
cién, rehabilitacién o remodelacién, incluso las que tengan como efecto
mantener y alargar la vida ttil del inmueble, sin que sea admisible el in-
cremento de volumen o edificabilidad en contra del nuevo planeamiento;
y respecto al uso, obras que consistan en la mejora y actualizacién de las
instalaciones para su adaptacién a nuevas normas de funcionamiento
de la actividad o el logro de una mayor eficiencia y un menor impacto
ambiental, y excepcionalmente, si las obras vienen exigidas por normas
sectoriales de obligado cumplimiento para la continuidad de la activi-
dad, se permitiran las de ampliacién que sean imprescindibles, por no
poderse lograr su adaptaciéon mediante la rehabilitacién o remodelacién
del inmueble?’.

Sin embargo, el UTCV admite obras de mantenimiento, conservacion,

reforma y modernizacion, pero no de demolicién parcial, consolidacién,
rehabilitacién o remodelacion, o cualquier otra que tenga como efecto
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RISUENO DIAZ, Eduardo Angel: op. cit., pag. 659:

“En cuanto al hecho determinante temporal, la consolidacion del uso requiere que el mismo se de-
sarrolle durante cuatro avios desde el primer signo exterior y verificable que lo acredite, conforme
a las siguientes reglas:

(..)".

Disposicién transitoria 1.%-3, e), 4) PLOSUTV.

RISUENO DIAZ, Eduardo Angel: op. cit., pag. 661:

“El uso consolidado se considera “compatible” a efectos urbanisticos, con independencia de que
no se ajuste al uso caracteristico o usos especificos que para la parcela establezca la ordenacion
urbanistica, y sin que el planeamiento haya de recogerlo en su documentacion grdfica ni en una
ficha espectfica, resultando una “isla fdctica” dentro del uso caracteristico previsto en dicha orde-
nacion. (...)".

Se solapa, de esta forma, el uso (turistico) consolidado de la vivienda con la situacién de con-
solidacién del inmueble, que es una situacion legal de disconformidad, pero no de incompati-
bilidad, con el parametro urbanistico basico de uso aplicable (articulo 159.1, a) LSENPC).
Articulo 160.1, a) y b) LSENPC.
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mantener y alargar la vida ttil del inmueble o que suponga incremento de
volumen o edificabilidad?.

6.*) El UCU es una situacion factica?®, no un derecho ni un interés legitimo,
por lo que no se puede renunciar al mismo?, mientras que el UTCV se
configura legalmente como un derecho que se ejerce mediante la presenta-
cién de una declaracién responsable, por lo que las personas propietarias
de viviendas vacacionales podran renunciar al mismo, recuperando el uso
residencial y habitacional?’.

B. Aplicacion del uso consolidado a las viviendas vacacionales que
no cuenten con titulo habilitante en el momento de entrada en
vigor de la LOSUTV

Como cualquier norma administrativa?, el PLOSUTV se formula con la fina-
lidad de que sus reglas se apliquen de forma inmediata®, incluyendo la figura
del UTCV.

No obstante, el UCU nacido antes de la entrada en vigor de la LOSUTV, a
través del desarrollo aparente durante cuatro afios de la actividad de vivienda
vacacional (sin titulo habilitante para ello) es una situaciéon de hecho de la que
pueden derivarse consecuencias juridicas o, segtn la doctrina, expectativas®.

24 Pues, en ese caso no se podra mantener el uso turistico de vivienda, de acuerdo con el apartado

6 de la disposicion transitoria 1.* PLOSUTV.
= Nota al pie 4.

26 Sin perjuicio de poder ejercer el uso caracteristico o compatibles que establezca la ordenacion
urbanistica para la respectiva parcela.
27 Para ello deben presentar comunicacion de cambio de uso ante el ayuntamiento correspon-

diente conforme al articulo 332.1, d) LSENPC, quedando extinguida la eficacia de la declara-
cién de UTCV y de la declaracion responsable habilitante del uso turistico de la vivienda, segin
el apartado 10 de la disposicién transitoria 1.* PLOSUTV.

28 VILLAR ROJAS, Francisco José: El Derecho Administrativo Transitorio (ultraactividad, retroac-
tividad y normas transitorias en las Leyes administrativas, Edit. Tustel, 2023, pag. 22:

“En todo caso, la vocacion de eficacia inmediata, de desplazamiento del derecho anterior vy de
proyeccion sobre toda la realidad existente, también sobre la nacida con anterioridad, se reconoce
y caracteriza a cualquier ley administrativa, en una tendencia que parece irreversible”.

2 Su disposicion final 5.* establece que la LOSUTV entrara en vigor al dia siguiente al de su pu-
blicacién en el “Boletin Oficial” de Canarias.

30 BARRERO RODRIGUEZ, Concepcién: “El respeto a los derechos adquiridos”, Documentacién
Administrativa, 263-264, 2022, pags. 137-183, en especial 151-168, explica que las situaciones
juridicas preexistentes en relacién con un cambio normativo engloban varias situaciones posi-
bles: la primera, los derechos adquiridos, también conocidos como “el derecho subjetivo perfec-
to”, “el patrimonializado por un sujeto”, el incorporado a su patrimonio”, que pueden haber sido
agotados o consumados; la segunda, los efectos no consumados de los derechos; y, la tercera, las
expectativas, que pueden aludir a la consolidacién de una situacién de hecho de la que deriven
consecuencias juridicas, o bien las que se refieren a la consolidacién de una situacién juridica
subjetiva.
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Y es que dicha situacion factica (de naturaleza urbanistica) ya se ha producido

y se mantiene al margen de la ordenacion aplicable, debiendo ser respetada por
la Administracion actuante®, pues desde la propia LSENPC se configura un uso
compatible a efectos urbanisticos, como sefiala el parrafo 2.° de su articulo 361.6:

“Los usos consolidados podrdn ser mantenidos por los interesados y debe-
rdn ser respetados por la Administracion siempre que resulten adecuados a las
condiciones técnicas de seguridad, habitabilidad y salubridad de la edificacion,
construccion e instalacion en los que se realicen y no existan razones acreditadas
de riesgo medioambiental que justifiquen su cese o supresion. La consolidacion
del uso no eximird de la aplicacion del régimen de intervencion propio de las ac-
tividades clasificadas y normativa sectorial aplicable a la actividad, si bien el uso
consolidado que cumpla con los requisitos establecidos en el presente apartado
tendrd la consideracion de uso compatible a efectos urbanisticos”.

Y ello con independencia de que la actividad de vivienda vacacional contara

con titulo habilitante para ello, para lo que debemos partir de que no debe con-
fundirse el uso urbanistico de la parcela con la actividad que se desarrolla sobre
la parcela en cuestion?®2.

31
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RISUENO DIAZ, Eduardo Angel: op. cit., pags. 660y 661:

“El uso consolidado podrd ser mantenido por los interesados y deberd ser respetado por la Admi-
nistracion, si se cumplen las siguientes condiciones:

— Que el uso sea adecuado a las condiciones técnicas de seguridad, habitabilidad y salubridad de
la instalacion, construccion o edificacion en que se desarrolle.

— Que no existan razones acreditadas de riesgo medioambiental que justifiguen su cese o supresion”.
En la nota al pie 51 (pag. 661), afirma:

“En caso de uso residencial, las condiciones de habitabilidad son, al menos, las previstas en el
Anexo II del Decreto 117/2006, de 1 de agosto, por el que se regulan las condiciones de habitabi-
lidad de las viviendas y el procedimiento para la obtencion de la cédula de habitabilidad, segiin
establecen sus disposiciones adicionales 2.“2y 5.%.

RISUENO DIAZ, Eduardo Angel: op. cit., pags. 628-630:

“El uso se define como la “accion de usar” o la “capacidad o posibilidad de usar algo”, y usar es
“hacer servir una cosa para algo”. Se deriva de esta definicion una potencialidad que no tiene que
ser material o efectiva, es decir, un local destinado a establecimiento de restauracion podrd ser
“usado” como cafeteria, pero cuando ponga en funcionamiento la cafeteria, el uso de ese estable-
cimiento seguird siendo el mismo.

Un cariz distinto tiene el término “actividad”, que se define como “facultad de obrar”, y obrar es “hacer
algo, trabajar en ello”. De la actividad se deriva, al contrario de lo que sucede con el uso, una efectivi-
dad y una perceptibilidad, v, por tanto, algo que estd en la realidad. El uso se intuye, la actividad se ve.
Llevando la cuestion al campo del urbanismo, el uso es el presupuesto de la actividad, pues no
puede desarrollarse (al menos legitimamente) una actividad que no es conforme con el uso pre-
visto para la parcela o construccion donde se ejerce la misma, tal como se recoge en las diversas
normativas autonémicas sobre actividades clasificadas y en el articulo 4 del (transitoriamente
vigente) Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, aprobado por De-
creto 2414/1961, de 30 de noviembre:

“Estas actividades deberdn supeditarse, en cuanto a su emplazamiento, a lo dispuesto sobre el
particular en las Ordenanzas municipales y en los Planes de urbanizacion del respectivo Ayun-
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Y también se deriva la independencia de la consolidacion del uso urbanisti-

co de lo dispuesto en la normativa sectorial de la propia literalidad del articulo
361.6, parrafo 2.°, LSENPC:

“(...) La consolidacion del uso no eximird de la aplicacion del régimen de inter-
vencion propio de las actividades clasificadas y normativa sectorial aplicable a la
actividad, si bien el uso consolidado que cumpla con los requisitos establecidos
en el presente apartado tendrd la consideracion de uso compatible a efectos ur-
banisticos.

(...)"

Y ello desde un punto de vista tanto gramatical como material:

a) Desde una perspectiva gramatical, porque la “consolidacion del uso” (pre-
sente) “no eximird de la aplicacion del régimen de intervencion propio de las
actividades clasificadas y normativa sectorial aplicable a la actividad” (futu-
ro), de forma que se diferencia uso (urbanistico), que puede consolidarse
si se ha desarrollado de forma aparente durante mas de cuatro anos, y
actividad en que se hace efectivo el uso, que estara sujeta a la normativa
de actividades clasificadas y sectorial aplicable a la misma.

b) Desde un punto de vista material, porque “el uso consolidado (...) tendrd
la consideracion de uso compatible a efectos urbanisticos”, de forma que,
consolidado el uso, y siendo la actividad a desarrollar compatible con el
mismo, estara sujeta a los requisitos exigidos por la normativa de activi-
dades clasificadas y por la normativa sectorial aplicable a tal actividad?.

33

tamiento, y para el caso de que no existiesen tales normas, la Comision Provincial de Servicios
Técnicos sefialard el lugar adecuado donde haya de emplazarse, teniendo en cuenta lo que acon-
sejen las circunstancias especiales de la actividad de que se trate, la necesidad de su proximidad
al vecindario, los informes técnicos y la aplicacion de medidas correctoras. En todo caso, las
industrias fabriles que deban ser consideradas como peligrosas o insalubres, sélo podrdn empla-
zarse, como regla general, a una distancia de 2.000 metros a contar del niicleo mds préximo de
poblacion agrupada’”.

Por tanto, cuando se ha mantenido la posibilidad de restablecer la legalidad urbanistica mediante
la orden de cese de un uso ilegal en cualquier momento, dado su cardcter continuo, en realidad se
restablece la legalidad mediante el cese de la actividad a través de la cual se ejerce efectivamente el
uso previsto para una parcela o construccion”.

OROZCO MUNOZ, Martin: “Novedades en materia de intervencion urbanistica en la nueva legis-
lacion del suelo de Canarias”, en Practica Urbanistica, n.° 158, Seccién Estudios, Mayo-Junio
2019, Edit. Wolters Kluwer, pags. 26 y 27:

“La LSENPC introduce como singular novedad la proyeccion de la limitacion temporal para el
ejercicio de la potestad de restablecimiento —asi como de la prescripcion de infracciones (art.
408.1, dlt. pdar., LSENPC)—, sobre los usos en curso, mediante la figura del uso consolidado (art.
361.6 LSENPC), que es aquél que lleva ejerciéndose de forma continuada durante 4 o mds avios.
El régimen juridico de la consolidacion del uso se caracteriza por los siguientes extremos:

(i) respecto a los usos no sujetos a intervencion sectorial o de actividad clasificada, su consoli-
dacion implica la imposibilidad de decretar su cese por la Administracion salvo que concurran

RCAP - n.° 6, 2025 27



Eduardo Risueio Diaz

Y también se deriva la posibilidad legal de consolidar el uso urbanistico, aun-

que la actividad en que se concreta ese uso no cuente con los titulos exigibles se-
gun la normativa sectorial aplicable, que deberan exigirse para que la actividad
se desarrolle legitimamente pero no para que el uso se consolide por su desarro-
llo efectivo y aparente durante méas de cuatro afios, de la Sentencia del Tribunal
Superior de Justicia de Canarias (Sede en Las Palmas) num. 124/2024, de 4 de
abril de 2024 (recurso de apelacién n.° 191/2022) [Roj: STSJ ICAN 887/2024]
—F.D. 3.°—:

“(...)

Llegados a este punto, y con el fin de “aclarar” qué tipo de legalizacion es la
que procede en este caso, resulta necesario entrar a examinar la cuestion de si en
el presente caso estamos o no ante un uso consolidado.

Para ello debe tenerse en cuenta que el edificio data del avio 1982, fecha en
la que también estaba construido el garaje. Y segiin consta en la Resolucion de
16-03-2019, en los archivos municipales consta el IND 502/2001 (actividad de
garaje en la direccion indicada) pero que nunca obtuvo la licencia de apertura. Es
decir, ya en 2001 se solicité licencia, pero finalmente no se obtuvo (desconociendo
este Tribunal los motivos), lo que no obsta para que el Ayuntamiento tuviese ya
conocimiento de la existencia de la “actividad de garaje” por lo que no podemos
considerar que la misma fuese “clandestina”.

Estamos pues, ante un uso consolidado, ya que la construccion data de mu-
chos aiios, de la cual ya tenia conocimiento el Ayuntamiento, no siendo posible
ejercitar la accion de restablecimiento de la legalidad urbanistica, y por tanto,
resulta de aplicacion lo dispuesto en el apartado 6.° del articulo 361 de la Ley
4/2017, conforme al cual “se consideran usos consolidados, a los efectos de la
presente ley, los que se realicen en edificaciones, construcciones o instalaciones
legales terminadas o que se encuentren en la situacion de fuera de ordenacion
prevista en el articulo siguiente cuando haya transcurrido el plazo previsto en el
apartado 1 d) del presente articulo sin que la Administracion haya incoado pro-
cedimiento para el restablecimiento de la legalidad urbanistica. Los usos consoli-
dados podrdn ser mantenidos por los interesados y deberdn ser respetados por la
Administracion siempre que resulten adecuados a las condiciones técnicas de se-
guridad, habitabilidad y salubridad de la edificacion, construccion e instalacion
en los que se realicen y no existan razones acreditadas de riesgo medioambiental

28

motivos de seguridad, habitabilidad, salubridad o de riesgo medioambiental que lo justifiquen
(art. 361.6, par.2 LSENPC);

(ii) respecto a los usos sujetos a intervencion sectorial o de actividad clasificada, la consolidacion
del uso no determina, sin mds, su habilitacién, debiendo ésta obtenerse a través de los titulos
previstos para ello por la normativa sectorial, si bien el uso consolidado «tendrd la consideracion
de uso compatible a efectos urbanisticos», o, lo que es lo mismo, no podrd ser denegado el titulo
sectorial habilitante que se recabe por el mero hecho de no ser admisible dicho uso en la norma-
tiva urbanistica aplicable (art. 361.6, pdr. 2, LSENPC)".

RCAP - n.° 6, 2025



El uso turistico consolidado de vivienda en Canarias

que justifiquen su cese o supresion. La consolidacion del uso no eximird de la
aplicacion del régimen de intervencion propio de las actividades clasificadas y
normativa sectorial aplicable a la actividad, si bien el uso consolidado que cum-
pla con los requisitos establecidos en el presente apartado tendrd la consideracion
de uso compatible a efectos urbanisticos”.

De modo que, estando ante un uso consolidado, la Administracion puede in-
tervenir para exigir que ese uso sea conforme a “las condiciones técnicas de segu-
ridad, habitabilidad y salubridad de la edificacion, construccion e instalacion en
los que se realicen y no existan razones acreditadas de riesgo medioambiental que
justifiquen su cese o supresion”, pero lo que no puede hacer es, como sucede en
el presente caso, ordenar el cese del uso de garaje sin ni siquiera haber realizado
una inspeccion y comprobar si las instalaciones del garaje incumplen la norma-
tiva sectorial y en qué concretos aspectos o elementos de los que se exigen, por
ejemplo, en el articulo 22 de la Ordenanza Municipal de Edificacion aprobada por
Acuerdo del Pleno municipal de 26-01-2018 (BOC n.° 75, 18-04-2018 y BOP n.°
45, de 13-04-2018).

En definitiva, hemos de estimar el recurso de apelacion, revocando parcial-
mente la sentencia, en cuanto a la fijacion del plazo que establece, y declarando
que el uso de garaje debe entenderse como uso consolidado, sin perjuicio de las
medidas de seguridad o de control que pueda exigir el Ayuntamiento al garaje
conforme a la normativa sectorial aplicable”.

Y ello porque si el uso turistico de hospedaje en vivienda se desarroll6 efec-
tivamente a través de la correspondiente actividad de vivienda vacacional, sin
tener titulo habilitante que la legitimara, pero de forma aparente y al menos
durante cuatro afios, dicho uso ha de entenderse consolidado.

IV. APLICACION DE LA NORMATIVA SOBRE ACTIVIDADES CLA-
SIFICADAS DE CANARIAS A LAS VIVIENDAS VACACIONALES
Y EFECTOS SOBRE EL USO CONSOLIDADO DE LAS MISMAS.

La actividad turistica de hospedaje en viviendas se configura legalmente
como actividad clasificada, tanto en la normativa vigente (articulo 2** y apartado
11.26 del nomenclator del Decreto 52/2012, de 7 de junio, por el que se establece
la relacién de actividades clasificadas y se determinan aquellas a las que resul-
ta de aplicacion el régimen de autorizaciéon administrativa previa), como en el
PLOSUTY, cuyo articulo 6.1 dispone:

34 Dicho precepto establece:
“Tendrdn la consideracion de actividades clasificadas a los efectos previstos en el articulo 2.1.a)
v 4 de la Ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades clasificadas y espectdculos ptblicos y otras
medidas administrativas complementarias, las que se relacionan en el apartado niimero 1 del
nomencldtor que figura en el anexo del presente Decreto”.
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“El uso turistico de hospedaje en viviendas, incluido entre las modalidades de
establecimientos turisticos de alojamiento, exige el cumplimiento de las prescrip-
ciones contenidas en la Ley de Ordenacion del Turismo de Canarias y el resto de
las normas sectoriales que les sean de aplicacion, especialmente las de seguridad,
salubridad, urbanisticas, técnicas, habitabilidad, accesibilidad vy, en general, la
de actividades clasificadas, pues constituye una actividad clasificada objeto del
dmbito de aplicacion de la Ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades clasificadas
y espectdculos piiblicos y otras medidas administrativas complementarias, por
lo cual serd de aplicacion lo dispuesto en la citada Ley 7/2011 y sus normas de
desarrollo, Decreto 52/2012, de 7 de junio, por el que se establece la relacion de
actividades clasificadas y se determinan aquellas a las que resulta de aplicacion
el régimen de autorizacion administrativa previa y el Reglamento de actividades
clasificadas vy espectdculos piiblicos, o las que las sustituyan, aprobado por De-
creto 86/2013, de 1 de agosto”.

En la normativa vigente, la actividad turistica de hospedaje en viviendas esta

sujeta a licencia de actividad clasificada, de acuerdo con el articulo 69.1, c) del
Reglamento de actividades clasificadas y espectaculos publicos, aprobado por
Decreto 86/2013, de 1 de agosto —RACEP—, interpretado en sentido contrario
(pues la habilitacién previa regulada en la normativa sectorial se realiza median-
te declaracion responsable)?®:

“Quedardn exentas de los instrumentos de intervencion previa regulados en el
presente Reglamento, por hallarse sujetas a un acto de habilitacion previo en cuyo
procedimiento se inserta un régimen de control igual o superior al establecido en
la ley y en este Reglamento, las siguientes actividades clasificadas:

(...)

¢) Establecimientos turisticos de alojamiento, siempre que se sujeten al régi-
men de autorizacion previa”.

Sin embargo, en el PLOSUTV dicha actividad queda excluida del régimen de

intervencion de actividades clasificadas, conforme a su articulo 6.2:

“El uso turistico de hospedaje en viviendas estd exento de los instrumentos
de intervencion previa regulados en la Ley 7/2011 y sus reglamentos, por hallarse
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El articulo 13.1 del Reglamento de las viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de
Canarias, aprobado por Decreto 113/2015, de 22 de mayo, establece:

“Con cardcter previo al inicio de la actividad de explotacion de una vivienda vacacional, los titu-
lares de la misma o en su caso la personas fisicas o juridicas a las que previamente el propietario
haya encomendado su explotacion, deberd formalizar una declaracion responsable, dirigida al Ca-
bildo Insular correspondiente, en la que se manifieste el cumplimiento de los requisitos y precep-
tos desarrollados en el presente Reglamento, que dispone de la documentacion que asi lo acredita
y que se comprometen a mantener dicho cumplimiento durante el tiempo en que se desarrolle la
actividad’.
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sujetas a un régimen de declaracion responsable en cuyo procedimiento se inserta
un régimen de control igual o superior al establecido en la Ley 7/2011 y en su
reglamento”.

Tal exclusién se basa en el articulo 73¢ de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de

garantia de la unidad de mercado (como se explica en la Exposicién de Motivos
del PLOSUTV?), que se expresa en los siguientes términos:
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En el mismo sentido se expresa el articulo 9.1 de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el
libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio:

“Las Administraciones Publicas no podrdn exigir requisitos, controles previos o garantias equiva-
lentes o comparables, por su finalidad a aquellos a los que ya esté sometido el prestador en Espafia
o en otro Estado miembro”.

El apartado VI de la Exposicién de Motivos del PLOSUTV sefiala (paginas 12y 13):

“(...)

El articulo 6 no constituye, en principio, una innovacion en el régimen juridico de la explota-
cion comercial turistica de una vivienda pues ya el articulo 4 del Reglamento de las viviendas
vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias establecia que las viviendas objeto de su
regulacion deberia cumplir las prescripciones contenidas en las normas sectoriales que les sean
de aplicacion, especialmente las de seguridad, salubridad, urbanisticas, técnicas, habitabilidad,
accesibilidad y en general, la de actividades clasificadas. Ello obedece a la necesidad de acreditar
la coherencia en el régimen de intervencion aplicable a los diferentes establecimientos de aloja-
miento turistico, puesto que habiendo sido incluidos estos entre las actividades clasificadas, no
existe argumento juridico alguno para excluir de dicho régimen el uso de alojamiento turistico en
viviendas, actualmente incluida entre la modalidad extrahotelera con la denominacion o tipolo-
gia de vivienda vacacional.

La necesidad de este precepto deriva, entonces, del hecho de que el articulo 69 del Reglamento de
actividades clasificadas y espectdculos ptiblicos, aprobado por Decreto 86/2013, de 1 de agosto,
exime de los instrumentos de intervencion previa regulados en el Reglamento, por hallarse sujetos
a un acto de habilitacién previo en cuyo procedimiento se inserta un régimen de control igual o
superior al establecido en la Ley 7/2011 y en el propio Reglamento a los establecimientos turisticos
de alojamiento, siempre que se sujeten al régimen de autorizacion previa, con lo cual las vivien-
das vacacionales no han estado exentas de los instrumentos de intervencion previa en materia de
actividades clasificadas, puesto que su régimen de intervencion turistica era el de declaracion res-
ponsable y no el de autorizacion previa, y asi lo ratifican sentencias como la del Tribunal Superior
de justicia de Canarias, sala de lo Contencioso de Santa Cruz de Tenerife, de 10 de enero de 2024,
por lo que se plantea la cuestion de si deben permanecer ajenas a esa exencion o se debe aplicar
ahora la regla establecida por la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de mer-
cado, de elegir un iinico medio de intervencion, bien sea la presentacion de una comunicacion,
de una declaracion responsable o la solicitud de una autorizacién, una vez aplicado el principio
de necesidad y proporcionalidad, para minimizar las cargas administrativas soportadas por los
operadores econémicos.

Para valorar la decision adecuada a tomar se ha tenido en cuenta que aquella exencion, a la
que ha sido y es ajena la vivienda vacacional se fundamentaba en que “... la intervencion previa
aplicable se entenderd implicita en la resolucion que ponga fin al procedimiento de habilitacion
previa al que se encuentren sujetas las referidas actividades segiin su normativa sectorial, y la
competencia que, en materia de actividades clasificadas, corresponde a los ayuntamientos se en-
tenderd sustituida por la emision del informe municipal previo y preceptivo que haya de emitirse
en dicho procedimiento sobre la adecuacion de la actividad a las ordenanzas e instrumentos de
planeamiento, cuyo contenido, de ser desfavorable o imponer condicionantes, serd vinculante
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“La intervencion de las distintas autoridades competentes garantizard que no
genera un exceso de regulacion o duplicidades y que la concurrencia de varias au-
toridades en un procedimiento no implica mayores cargas administrativas para el
operador que las que se generarian con la intervencion de una tinica autoridad”.

La legitimacion de la actividad turistica de hospedaje en viviendas se sujeta,

segun el articulo 5 PLOSUTV, a una serie de determinaciones de aplicacion di-
recta (apartado 1) y de aplicacion subsidiaria —“en defecto de determinaciones
expresas de los instrumentos de ordenacion urbanistica”— (apartado 2). Asi:

A) De aplicacién directa:
a) Las viviendas deben tener una antigiiedad minima de diez afos.

b) La declaracién de zonas de mercado residencial tensionado realizada
por la Administracién competente en materia de vivienda’® implicara
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para la autoridad competente para resolver sobre la habilitacion de la actividad’”.

En el procedimiento relativo a la declaracion responsable para el ejercicio de la actividad de vi-
vienda vacacional no se contempla la necesidad de la emision del informe mumnicipal previo y
preceptivo que haya de emitirse en dicho procedimiento sobre la adecuacion de la actividad a las
ordenanzas e instrumentos de planeamiento, pero ha de tenerse presente el cambio operado en la
presente ley, relativo a la necesidad de previa y expresa habilitacion por el planeamiento urbanis-
tico del uso turistico de hospedaje en viviendas, de tal forma que existe a partir de la entrada en
vigor de esta ley una imprescindible, determinante y vinculante intervencion municipal respecto
de tal uso a través de la aprobacion y publicacion del pertinente planeamiento urbanistico, lo que
determina que bastaria con modificar el régimen de declaracion responsable para el uso turistico
de hospedaje en viviendas, introduciendo aquellas exigencias minimas derivadas del régimen de
las actividades clasificadas para poder eximirlo ahora de los instrumentos de intervencion previa
relativos a estas ultimas.

En este sentido, debe recordarse que en materia de actividades clasificadas el régimen ordinario
de intervencion serd el de la comunicacion previa, vy que el régimen de comunicacion previa se
sustenta en dos premisas: por un lado, la responsabilidad de la adecuacion de la instalacion
o actividad a las condiciones legales se concentra, bdsicamente, en los técnicos o facultativos
redactores de los proyectos o certificantes de las instalaciones vy, por otro lado, se potencia una
labor de informacion previa de la Administracion a favor del operador, a través de las consultas,
que permite a este conocer el grado de adecuacion de su proyecto a la legalidad urbanistica o al
régimen especifico de intervencion aplicable a la actividad que pretende implantar o a cualquier
modificacion de la misma.

A la vista de todo ello, se opta por mantener respecto del uso turistico de hospedaje en viviendas
el régimen de declaracion responsable, tal y como se justifica respecto del articulo siguiente, pero
adaptando dicho régimen a las dos premisas sefialadas en materia de actividades clasificadas,
permitiendo de este modo que la presente ley exima de los mecanismos de intervencion previa de
aquellas al citado uso turistico de alojamiento, reduciendo de este modo significativamente las
cargas administrativas.

(..)".

La “declaracion de zonas de mercado residencial tensionado” se regula en el articulo 18 de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, cuyo apartado 1 senala:

“Las Administraciones competentes en materia de vivienda podrdn declarar, de acuerdo con los
criterios y procedimientos establecidos en su normativa reguladora y en el dmbito de sus respecti-
vas competencias, zonas de mercado residencial tensionado a los efectos de orientar las actuacio-
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la suspensién automatica de la habilitaciéon urbanistica y turistica de
la actividad turistica de hospedaje en nuevas viviendas.

¢) No se podra autorizar ni realizar la actividad turistica de hospedaje en
viviendas sometidas al régimen de propiedad horizontal si lo impiden
el titulo constitutivo, los estatutos de la comunidad de propietarios o
un acuerdo de la junta de propietarios.

B) De aplicacién subsidiaria®, entre otras, se prevén las siguientes determi-
naciones:

a) En edificios de tipologia residencial de vivienda colectiva, el nimero
de plazas no excedera de 10.

b) En planta baja se permitira el uso de hospedaje turistico en los térmi-
nos del planeamiento urbanistico de aplicacién, quedando excluidas
las viviendas en planta baja resultantes de la conversién de locales.

¢) En primera planta alta, se permitira el uso de vivienda turistica con
acceso comun al de las viviendas cuando su superficie ttil sumada al
resto de usos no residenciales en el edificio, con acceso comun, sea
igual o inferior a 250 m2 ttiles en la totalidad del edificio.

d) En las plantas altas ubicadas por encima de las anteriores se permitira
una vivienda turistica con acceso comun al de las viviendas siempre
que ninguna de las ubicadas por debajo esté destinada o se proyecte
destinar a uso residencial y que su superficie ttil sumada al resto de
usos no residenciales en el edificio, con acceso comun, sea igual o
inferior a 250 m2 ttiles en la totalidad del edificio.

e) En las plantas altas, siempre que cuenten con acceso independiente
y se sitien por debajo de las plantas destinadas o proyectadas al uso
de vivienda, se permitira una vivienda turistica por cada 10 viviendas
habituales, con el limite de que su superficie util sumada al resto de
usos no residenciales en el edificio sea igual o inferior a 500 m2 utiles
en la totalidad del edificio.

f) Se permitira el uso de hospedaje turistico en vivienda unifamiliar ais-
lada®.
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nes ptiblicas en materia de vivienda en aquellos dmbitos territoriales en los que exista un especial
riesgo de oferta insuficiente de vivienda para la poblacion, en condiciones que la hagan asequible
para su acceso en el mercado, de acuerdo con las diferentes necesidades territoriales”.

Segun la disposicién transitoria 8.* PLOSUTYV, se aplicaran por los cabildos para la tramitacion
de las declaraciones responsables habilitantes del uso turistico de hospedaje en viviendas si
los ayuntamientos no han aprobado definitivamente las modificaciones o adaptaciones de los
instrumentos de ordenacién urbanistica al PLOSUTV en el plazo de 5 afios desde la entrada en
vigor de este ultimo.

Se define en el articulo 2.15 PLOSUTV:

“Se entenderd por tipologia unifamiliar aislada aquella en la cual ninguna de sus paredes exterio-
res linde con una pared exterior de otra vivienda”.
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g) La capacidad alojativa maxima para el uso de hospedaje sera del 10%
de los habitantes de cada ntucleo de poblacién®.

Y para la legitimacién de la actividad turistica de hospedaje en viviendas
también han de cumplirse los requisitos técnicos previstos en la disposicién
transitoria 7.* PLOSUTYV, que serdn exigibles hasta tanto no entre en vigor la
normativa que, en desarrollo de la LOSUTV, regule el régimen de clasificacién
y categorizacién, asi como los requisitos de tipologia edificatoria, infraestructu-
ras, servicios y equipamientos exigibles a las viviendas respecto de las cuales se
pretenda habilitar su uso turistico.

V. CONCLUSIONES

Primera.—Vinculacién positiva del uso de vivienda vacacional al planea-
miento urbanistico:

El PLOSUTYV (articulo 3.3) establece una vinculacion positiva del uso de vi-
vienda vacacional al planeamiento urbanistico, es decir, sélo si el planeamiento
urbanistico califica una parcela con destino a uso residencial y uso compatible
de vivienda vacacional podra autorizarse la actividad de vivienda vacacional en
la misma, no siendo posible si la parcela esta calificada exclusivamente como de
uso residencial.

Dicha compatibilidad del uso residencial con el uso de vivienda vacacional
s6lo podra habilitarse, con caricter general, en un porcentaje maximo del 10 %
de la edificabilidad residencial y del mismo porcentaje de viviendas existentes o
previstas (articulo 4.1, parrafo 1.°, PLOSUTV).

Segunda.—Aplicacion del uso consolidado a las viviendas vacacionales, dis-
tinguiendo aquéllas que cuenten con titulo habilitante de las que no:

A) Aplicacién del uso consolidado a las viviendas vacacionales que cuenten
con titulo habilitante en el momento de entrada en vigor de la LOSUTV:

La vinculacién positiva del uso de vivienda vacacional al planeamiento urba-
nistico encuentra una excepcién en la figura del “uso turistico consolidado de
vivienda”, pues en caso de su concurrencia, no es necesario que el planeamiento
urbanistico califique una parcela con destino a uso residencial y uso compatible
de vivienda vacacional para que dicho uso se legitime en virtud de declaracién
responsable (disposicion transitoria 1.%-1, parrafo 1.°, PLOSUTV).

El UTCV presenta diferencias respecto al UCU, como se deriva de la compa-
racion entre la disposicién transitoria 1.* PLOSUTV y el articulo 361.6 LSENPC:

1.*) El UCU es una situacién factica que se produce materialmente (sin ne-
cesidad de un tramite formal) por el transcurso de un periodo de tiempo
durante el cual se desarrolla una actividad de forma aparente en una

4 Segun los datos del padrén municipal de habitantes.
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2%

3.9

4.2

5.9

construccién terminada, mientras que el UTCV requiere, ademas del
transcurso de un periodo temporal, la presentaciéon de una declaracién
responsable.

No obstante, la situacion factica que supone el UCU lleva aparejado
un aspecto formal que consiste en la acreditacion de la existencia de la
misma, a través del certificado previsto en el articulo 361.6, parrafo 3.°,
LSENPC o por cualquier otro medio de prueba admitido en derecho (que
servira asimismo para solicitar el mencionado certificado), como, en el
objeto de este trabajo, la declaracion responsable de inicio de actividad
de vivienda vacacional, las reservas que justifiquen que lleva al menos
cuatro anos ejerciendo la actividad, un informe sobre la publicidad en las
paginas web de difusién de la actividad turistica, etc.

El UCU no requiere que la actividad cuyo ejercicio ha generado el uso
consolidado estd amparada en un titulo habilitante, mientras que el
UTCV ha de estar legitimado en virtud de declaraciéon responsable de
uso de vivienda vacacional.

El UCU requiere que la actividad cuyo ejercicio ha generado el uso con-
solidado se haya desarrollado durante cuatro afios (con titulo habilitante
o sin él), mientras que el UTCV ha de haberse realizado con titulo habili-
tante durante al menos un afio con anterioridad a la entrada en vigor de
la LOSUTV.

El UCU es legitimo y equiparable a los usos previstos expresamente en
la ordenacién aplicable, mientras que el UTCV implica la declaracién
automatica de la vivienda en situacién legal de consolidacién turistica,
al tratarse de viviendas disconformes con las nuevas determinaciones
establecidas por el PLOSUTYV, en caso de que el uso turistico de la vi-
vienda no esté habilitado por la ordenacién urbanistica pormenorizada
aplicable.

El inmueble en que concurre un UCU admite obras de mantenimiento,
conservacion, reforma, modernizacion, demolicién parcial, consolida-
cién, rehabilitacion o remodelacién, incluso las que tengan como efecto
mantener y alargar la vida ttil del inmueble, sin que sea admisible el in-
cremento de volumen o edificabilidad en contra del nuevo planeamiento;
y respecto al uso, obras que consistan en la mejora y actualizacién de las
instalaciones para su adaptacién a nuevas normas de funcionamiento
de la actividad o el logro de una mayor eficiencia y un menor impacto
ambiental, y excepcionalmente, si las obras vienen exigidas por normas
sectoriales de obligado cumplimiento para la continuidad de la activi-
dad, se permitiran las de ampliacién que sean imprescindibles, por no
poderse lograr su adaptacién mediante la rehabilitacién o remodelacién
del inmueble.
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Sin embargo, el UTCV admite obras de mantenimiento, conservacion,
reforma y modernizacién, pero no de demolicién parcial, consolidacién,
rehabilitacién o remodelacién, o cualquier otra que tenga como efecto
mantener y alargar la vida tutil del inmueble o que suponga incremento
de volumen o edificabilidad.

6.%) E1 UCU es una situacion factica, no un derecho ni un interés legitimo,
por lo que no se puede renunciar al mismo, mientras que el UTCV se
configura legalmente como un derecho que se ejerce mediante la presen-
tacién de una declaracion responsable, por lo que las personas propieta-
rias de viviendas vacacionales podran renunciar al mismo, recuperando
el uso residencial y habitacional.

B) Aplicacién del uso consolidado a las viviendas vacacionales que no cuen-
ten con titulo habilitante en el momento de entrada en vigor de la LOSUTV:

El UCU nacido antes de la entrada en vigor de la LOSUTYV, a través del desa-
rrollo aparente durante cuatro afos de la actividad de vivienda vacacional (sin
titulo habilitante para ello) es una situacién de hecho de la que pueden derivarse
consecuencias juridicas o expectativas.

Y es que dicha situacion factica (de naturaleza urbanistica) ya se ha produci-
do y se mantiene al margen de la ordenacién aplicable, debiendo ser respetada
por la Administracién actuante, pues desde la propia LSENPC se configura un
uso compatible a efectos urbanisticos (articulo 361.6, parrafo 2.°).

Y ello con independencia de la actividad de vivienda vacacional contara con
titulo habilitante para ello, por las siguientes razones:

a) No debe confundirse el uso urbanistico de la parcela con la actividad que
se desarrolla sobre dicha parcela.

b) La consolidacién del uso urbanistico se produce por su desarrollo efecti-
vo y aparente, al margen de lo dispuesto en la normativa sectorial, pues,
segun el articulo 361.6, parrafo 2.°, LSENPC, “(...) La consolidacion del
uso no eximird de la aplicacion del régimen de intervencion propio de las
actividades clasificadas y normativa sectorial aplicable a la actividad, (...)",
pronunciandose en tal sentido la Sentencia del Tribunal Superior de Jus-
ticia de Canarias nam. 124/2024, de 4 de abril de 2024.

Tercera.—Aplicacién de la normativa sobre actividades clasificadas de Ca-
narias a las viviendas vacacionales y efectos sobre el uso consolidado de las
mismas.

La actividad turistica de hospedaje en viviendas se configura legalmente
como actividad clasificada, tanto en la normativa vigente (articulo 2 y apartado
11.26 del nomenclator del Decreto 52/2012), como en el PLOSUTYV (articulo 6.1).

En la normativa vigente, la actividad turistica de hospedaje en viviendas esta
sujeta a licencia de actividad clasificada, de acuerdo con el articulo 69.1, ¢) RA-
CEP.
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Por tanto, en la actualidad, para desarrollar legitimamente la actividad turis-
tica de vivienda en hospedaje ha de solicitarse licencia de actividad clasificada al
Ayuntamiento correspondiente, ademas de presentarse la declaracién responsa-
ble ante el Cabildo Insular respectivo, de acuerdo con el articulo 13.1 del Decreto
113/2015.

Sin embargo, en el PLOSUTYV (articulo 6.2) dicha actividad queda excluida
del régimen de intervencion de actividades clasificadas.

En consecuencia, a partir de la entrada en vigor de la LOSUTYV, para la legi-
timacién de la actividad turistica de vivienda en hospedaje sera suficiente pre-
sentar ante el Cabildo Insular respectivo la declaracién responsable de uso turis-
tico consolidado de la vivienda, en aplicacién de la disposicién transitoria 1.%-1
PLOSUTV.

Tal exclusion se basa en los articulos 7 de la Ley de garantia de la unidad de
mercado y 9.1 de la Ley sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su
ejercicio, que proscriben la duplicidad de intervenciones para el ejercicio de una
actividad.

La legitimacion de la actividad turistica de hospedaje en viviendas se sujeta,
segun el articulo 5 PLOSUTYV, a una serie de determinaciones de aplicacién di-
recta (apartado 1) y, de aplicacién subsidiaria —“en defecto de determinaciones
expresas de los instrumentos de ordenacion urbanistica”— (apartado 2).

Para dicha legitimacién también han de cumplirse los requisitos técnicos
previstos en la disposicion transitoria 7.* PLOSUTV, que seran exigibles hasta
tanto no entre en vigor la normativa que, en desarrollo de la LOSUTYV, regule el
régimen de clasificacién y categorizacién, asi como los requisitos de tipologia
edificatoria, infraestructuras, servicios y equipamientos exigibles a las viviendas
respecto de las cuales se pretenda habilitar su uso turistico.
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