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1. INTRODUCCION

El alojamiento es el objeto del contrato de hospedaje. De
acuerdo con la definicién de Langle, el hospedaje es una re-
lacién entablada entre dos personas, de las cuales una se
obliga a prestar a otro alojamiento, con los correspondientes
servicios y con o sin suministro de alimentacién, mediante
precio!. De forma similar, definia Soto Nieto el hospedaje
como aquella modalidad contractual que persigue la permi-
sion de albergue en el inmueble, complementada con la
prestacién de diversos servicios, que en el orden normal de
desenvolvimiento de la vida se precisan para su indispensa-
ble desarrollo, higiene y comodidad?. En cualquier caso,
destaca en ambas definiciones, como caracteristica relevan-
te del contrato de hospedaje, su contenido complejo. Asi, si
bien la prestacion esencial es la cesién del uso de determina-

das habitaciones amuebladas, es imprescindible que aquélla

! Vid. LANGLE Y RUBIO, E., Manual de Dereclio Mercantil espariol,
Tomo I1II, Bosch, Barcelona, 1959, p. 270 (Citado por CEBALLOS MARTIN,
M.M., PEREZ GUERRA, R., El contrato turistico de alojamiento hotelero,

Comares, Granada, 2001, pp. 57 s.
2 Vid. SOTO NIETO, E, Subarriendo y hospedaje, Marfil, Valencia, 1962,

pp- 285 ss.
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vaya complementada con la prestacién de diversos servicios,
que en el orden normal de desenvolvimiento de la vida se
precisan para su indispensable desarrollo, higiene y comodi-
dad. Estos servicios que integran el contrato de hospedaje
pueden ser, desde luego, los de manutencién, limpieza, repo-
sicién de ropa; si bien ninguno de ellos, individualmente,
forma parte del contenido necesario de este contrato. Eso si,
tendran caracter obligatorio para la empresa explotadora
del establecimiento extrahotelero cuando, en funcion de la
clase y categoria de establecimiento, asi lo disponga la legis-
lacién turistica3. Ahora bien, en todo caso deber4 producirse
una reventa de energias industriales, tales como suministro
de agua (fria y caliente), y electricidad, asi como, en algunas
modalidades de alojamiento, combustible y calefaccién; es-
tas sf, condiciones necesarias e indispensables para el desa-
rrollo de la vida del turista, para su higiene y su comodidad®.
En cambio, otros servicios complementarios, como puedan

Con caricter general, la legislacién turistica permite la cesion del uso de

las viviendas vacacionales, completamente equipadas, sin obligacién de prestar
mas servicios que el suministro de agua, de energifa eléctrica, de energia para la
cocina, calefaccién y agua caliente, recogida de basuras y atencion al usuario
durante el tiempo que dure la ocupacién del alojamiento en todos aquellos
asuntos relacionados con los servicios, tanto obligatorios como voluntarios,
cuando éstos hayan sido aceptados por el cliente (Cfr. art. 11 del R.D. 2877/
1982, de 15 de octubre, de ordenacién de apartamentos y viviendas vacaciona-
les). Sin embargo, en relacién con determinadas modalidades de alojamientos
extrahoteleros o de explotacién de los mismos, la propia legislacién turistica
obliga a la prestacién de determinados servicios complementarios, normalmen-
te, los de lavanderia y limpieza de los alojamientos (Cfr. art. 10 dela Ordende 17
de enero de 1967, por la que se aprueba la ordenacién de apartamentos, «bun-
galows» y otros alojarnientos turisticos similarés de caracter turfstico).

A diferencia de otros servicios, como el de restaurante o lavanderfa, la
reventa de energfas en forma de luz, agua o calefaccién, no son de libre uti-
lizacién por el cliente, por lo que no pueden ser considerados como servi-
Clos accesorios al de alojamiento; es decir, integran la prestacién de aloja-
miento, diferenciandola de aquella prestacién que consistiria en la mera
cesion de uso del inmueble.
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ser aquellos necesarios para la practica de actividades de
senderismo, ciclismo de montana, paseos a caballo, etc., no
formaran parte en ningin caso del contenido de este contra-
to, sino de relaciones juridicas independientes.
Consiguientemente, debemos diferenciar el contrato de
hospedaje del contrato de arrendamiento, y en particular del
arrendamiento por motivos turisticos o vacacionales, como
modalidad de aquellos arrendamientos a los que se refiere art.
3 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos (LLAU), que denomina como “‘arrendamiento para
uso distinto del de vivienda”, y define como aquel que, reca-
yendo sobre una edificacién, tenga como destino primordial
uno distinto al de satisfacer la necesidad permanente de vi-
vienda del arrendatario y, en especial, los arrendamientos de
fincas urbanas celebrados por temporada, sea ésta de verano
o cualquier otra. Asi, mientras que en este dltimo tipo con-
tractual adquiere primordial importancia la habitacién o ha-
bitaciones objeto del mismo, en el hospedaje, por el contrario,
los departamentos utilizados lo son en cuanto medio indis-
pensable para el propésito de alojamiento, llegdndose a afir-
mar que el huésped es un simple usuario, tenedor e incluso
depositario de los mismos efectos que utiliza, y no poseedor,
sino simple usuario eventual®. Y es que, como anteriormente
se ha senalado, «lo caracteristico del hospedaje es ese conjun-
to de prestaciones a cargo del hostelero, y la situacién en que
éste ha de seguir con respecto a las habitaciones, de las que
no se desposee enteramente, y en las que a diario y casi cons-
tantemente tiene entrada, incluso para el cumplimiento de
sus diversos deberes»®. Asi, pues, la actividad desarrollada

5 Vid. SOTO NIETO, F, Subarriendo y hospedaje, ob. cit., pp. 20 s.

¢ Vid. PEREZ SERRANO, N., El contrato de hospedaje en su doble as-
pecto civil y mercantil, Madrid, 1930, pp. 86-87 (Citado por CEBALLOS
MARTIN, M.M., PEREZ GUERRA, R., El contrato turistico de alojaniento
hotelero, ob. cit., p. 58, nota 45).
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debera calificarse de hospedaje, y no de ar}rendamiento,
cuando lo acordado por las partes sea la cesién de uso de
casas 0 apartamentos en condicioneg de mqblllarlp, equi-
po, instalaciones y servicios que permitan su inmediata uti-
lizacién, con tal de ofrecer habitacion ocasional a personas
no residentes habitualmente en la localidad en la que se en-
cuentre el inmueble, o que las ocupen con fines vacaciona-
les o de ocio. Con lo cual, cuando el objeto del contrato no
se reduce a la cesion del uso y goce pacifico de la casa o
apartamento, sino que, ademas, 1'"esu1ta decisivo gl conjun-
to de asistencias que recibe el c}lente desde el mismo mo-
mento de ocupacién del alojamiento, tales como suminis-
tro de agua fria y caliente, electricidad, combustible,
calefaccion, recogida de basuras y entrega de ropas en de-
bidas condiciones de limpieza, aunque no se¢ ofrezcan otros
servicios complementarios, cOmo ‘manutencifén, limpieza
peritdica y lavado de ropa, la aptmdad ’de.bera considerar-
se como un hospedaje o alojamiento turistico. .

El servicio de hospedaje se encuentra sujeto a la legisla-
cion turfstica de las Comunidades Auténomas, y en su defec-
to a la del Estado. Efectivamente, la promocién y la ordena-
cién del turismo es competencia exclusiva de las
Comunidades Auténomas en su respectivo dmbito territorial,
de acuerdo con lo dispuesto en el art. 148.1.1 §,de la Constitu-
cion espanola’. Pues bien, tanto la regulacion autonémica
como la estatal autorizan al desarrollo de la actividad empre-
sarial de alojamiento u hospedaje en establecimientos ex-
trahoteleros. En este sentido, en ambas esferas normativas se
define como empresas de alojamiento tu}ristico aqgellas que
se dedican, de manera profesional y habitual, medl.ante pre-
cio, a proporcionar albergue a las personas, con o sin presta-

7 La legislacion turistica estatal serd de aplicacién en aquellos territo-
rios autonémicos que hasta el momento no hayan ejercido la competencia
normativa que concede el art. 149.1.18 de la Constitucién.
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cién de servicios de cardcter complementario®. Y esta misma
normativa contempla las diferentes modalidades de estable-
cimientos de alojamiento turistico extrahotelero a través de
las que el ejercicio empresarial de dicha actividad esta auto-
rizado. De modo que, cualquier persona o entidad que se de-
dique de manera profesional y habitual, mediante precio, a
proporcionar albergue fuera de un establecimiento hotelero,
habra de hacerlo en alguna de las modalidades previstas por
la normativa turistica que resulte aplicable. Asf, en la esfera
estatal, el Decreto 231/1965, de 14 de enero, define como alo-
jamientos turisticos de caracter no hotelero, los albergues,
campamentos, «bungalows», apartamentos, ciudades de va-
caciones o establecimientos similares, destinados a propor-
cionar, mediante precio, habitacién o residencia a las perso-
nas en épocas, zonas o situaciones turisticas. Por su parte, las
diferentes legislaciones autonémicas contemplan diferentes
modalidades de establecimientos de alojamiento turistico ex-
trahotelero. Las categorias mas comunes son: los campings o

8 La definicién ofrecida se corresponde con la recogida en el art. 2 del

Decreto 231/1965, de 14 de enero, que contiene el Estatuto ordenador de las
empresas y de las actividades turisticas privadas. En el &mbito autonémico,
vid. art. 11 de la Ley 6/1994, de 16 de marzo, de Ordenacién del Turismo del
Pais Vasco; el art. 27 de la Ley 9/1997, de 21 de agosto, de Ordenacién y Pro-
mocién del Turismo de Galicia; el art. 2. €) de la Ley 12/1999, de 15 de di-
ciembre, sobre Normas Reguladoras del Turismo en Andalucia; art. 15 dela
Ley 5/1999, de 24 de marzo, de Ordenacién del Turismo de Cantabria; arts.
8y 12 dela Ley 11/1997, de 12 de diciembre, sobre Normas Reguladoras del
Turismo de Murcia; art. 7 de la Ley 3/1998, de 21 de mayo, de Promocién y
Ordenacién del Turismo en la Comunidad Valenciana; art. 14 de la Ley 8/
1999, de 26 de mayo, sobre Ordenacién del Turismo de Castilla - La Man-
cha; art. 31 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de
Canarias; art. 17 de la Ley 2/1997, de 20 de marzo, sobre Normas Regulado-
ras del Turismo de Extremadura; art. 14 de la Ley 2/1999, de 24 de marzo,
sobre Normas Reguladoras del Turismo de las Illes Balears; art. 24 de la
Ley 1/1999, de 12 de marzo, de Ordenacién del Turismo de la Comunidad
de Madrid; y art. 21 de la Ley 10/1997, de 19 de diciembre, de Ordenacién
del Turismo de Castilla y Ledn.
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campamentos, los albergues, los apartamentos turisticos (al-
gunas disposiciones regulan bajo una misma categoria los
apartamentos turisticos, «bungalows», villas y chalets) y las
casas rurales (a las que las distintas normas autonémicas
también se refieren con diferentes denominaciones, tales
como establecimientos de agroturismo, de turismo rural, ca-
sas rurales, alojamientos en el medio rural o alojamientos ru-
rales). Alguna Comunidad Auténoma —como por ejemplo el
Pafs Vasco- autoriza, incluso, el ejercicio de esta actividad
empresarial en casas particulares (otras Comunidades Aut6-
nomas, como la de Galicia, lo prohibe expresamente).

El ordenamiento tributario no define, a los efectos de la
aplicacién de la normativa fiscal, lo que debe entenderse
por empresa turistica, ni por establecimiento turistico ex-
trahotelero. Ni siquiera existen demasiadas normas tribu-
tarias cuyo presupuesto de hecho contemple, especifica-
mente, la prestacién del servicio de alojamiento por una
empresa turistica a través de un establecimiento extrahote-
lero®. Tan sélo encontramos referencias concretas a las em-
presas turisticas o a la actividad de alojamiento turistico en
el Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre, por
el que se aprueban las tarifas y la instruccién del Impuesto
sobre Actividades Econémicas, y también en la Orden del
Ministerio de Hacienda 225/2003, de 11 de febrero, por la
que se desarrollan para el afio 2003 el régimen de estima-
cion objetiva del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas y el régimen especial simplificado del Impuesto so-
bre el Valor Afiadido, asi como en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, por la que se regula el Impuesto sobre el Valor
Anadido (IVA), y cuyo art. 20.1.23 se refiere especificamen-
te a “Los arrendamientos de apartamentos o viviendas

? Vid. SOLER ROCH, M2.T,, «Aspectos fiscales del turismo», en: Turis-

Zf]tz III Congreso Universidad y Empresa, Tirant lo Blach, Valencia, 2000, pp.
ss.
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amueblados cuando el arrendador se obligue a la presta-
ci6én de alguno de los servicios complementarios propios de
la industria hotelera, tales como los de restaurante, limpie-
za, lavado de ropa u otros analogos”. Con lo cual, podemos
advertir rapidamente los problemas que suscita la tributa-
cién de las empresas de alojamiento turistico extrahotele-
ro. Por una parte, la interpretaciéon de las escasas normas
tributarias que se refieren a la actividad turistica de aloja-
miento extrahotelero, con tal de identificar su 4mbito obje-
tivo de aplicacion, cuando no exista identidad entre los tér-
minos utilizados por la legislacién turistica y tributaria. Y,
por otra parte, se encuentran los problemas derivados de la
aplicacion de las normas tributarias generales a la activi-
dad de alojamiento turistico extrahotelero, motivados por
algunas de sus peculiaridades. Pues bien, toda esta proble-
matica hemos intentado tratarla a través del analisis de tres
cuestiones. La primera, la sujecién al Impuesto sobre Acti-
vidades Econémicas (IAE) de la actividad de alojamiento
extrahotelero. La segunda cuestién tratada ha sido la de la
sujecién al Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA) y la apli-
cacién de la exencién por arrendamiento de vivienda al
alojamiento turistico extrahotelero. Y, en tercer lugar, la tri-
butacién de los rendimientos derivados del alojamiento tu-
ristico extrahotelero en el Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas (IRPF).

2. SuiecioN AL IAE DE LA ACTIVIDAD DE ALOJAMIENTO
EXTRAHOTELERO

La realizacién de una actividad empresarial tiene de-
terminadas consecuencias juridicas en el dmbito juridico-
tributario. La mas inmediata es la sujecion al IAE, de
acuerdo con lo previsto en los arts. 79 y 80 de la Ley 39/
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1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas Lo-
cales (L.RHL), con independencia de la aplicacién de algu-
na de las exenciones recogidas en el articulo 83 de la mis-
mal!®. Efectivamente, segin lo dispuesto en dichos
preceptos, el hecho imponible de este impuesto esté consti-
tuido por el mero ejercicio en territorio nacional de activi-
dades empresariales, profesionales y artisticas, se ejerzan o
no en local determinado y se hallen o no especificadas en
las Tarifas del Impuesto. Y, a estos efectos, la L.RHL define
la actividad empresarial, profesional o artistica, como la
ordenacién por cuenta propia de medios de produccion y
- de recursos humanos o de uno de ambos, con la finalidad
de intervenir en la produccién o distribucién de bienes o
servicios. Evidentemente, la L.RHL, y en general el Dere-
cho tributario, han asumido el concepto econémico de em-
presa, recibido antes por el Derecho mercantil, que consi-
dera como actividad empresarial la actividad de orden
econémico, planificada y profesional (continuada, sistema-
tica, con tendencia a durar), que tiene como fin la produc-
cién de bienes y servicios o el cambio de los mismos en el
mercado!!. Y es que, como sefial6 el profesor Broseta, el
concepto juridico de empresa coincide necesariamente con

el concepto econémico, y es unitario, valido para todas las

10 L.a amplia exencién aplicable a las personas fisicas, a los sujetos pasi-
vos del Impuesto sobre Sociedades, sociedades civiles y comunidades de
bienes, contemplada en el art. 83. c) de la L.RHL, parece excluir también la
obligacién de presentar declaracién de alta en el impuesto. Aunque el art.
91.2, parrafo primero de la L.RHL obliga a todos los sujetos pasivos a pre-
sentar las correspondientes declaraciones censales de alta en la matricula,
por el contrario, el artfculo 5.1 del Real Decreto 243/1995, de 17 de febrero,
por el que se dictan normas para la Gestién del Impuesto sobre Actividades
Econémicas y se regula la Delegacién de Competencias en materia de Ges-
tién Censal de dicho Impuesto, limita esa obligacién a los sujetos pasivos
que no estén exentos del impuesto.

"' Vid. URIA, R., Derecho mercantil, 25* ed., Marcial Pons, Madrid,
1998, pp. 35 ss.
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disciplinas juridicas, de modo que cada disciplina juridica
regula una parte o parcela del total fenémeno econémico de
la empresa'?. Ciertamente, el Derecho tributario goza de au-
tonomia frente a otros sectores del ordenamiento juridico
para formular sus propias calificaciones. Sin embargo, en
esta ocasion, el legislador se ha limitado a designar con los
términos “actividad empresarial, profesional o artistica” el
concepto mercantil de actividad empresarial, puesto que si
la finalidad principal de este impuesto es de caracter censal,
solamente a quien realiza una actividad econémica, de ma-
nera planificada y profesional, con el fin de producir de bie-

nes y servicios o el cambio de los mismos en el mercado, re-

sulta razonable y justificado incorporar a un censo'.

Pues bien, a estos efectos, la facilitacién de albergue o
habitacién a las personas fuera de un establecimiento hote-
lero, por motivos turisticos o vacacionales, puede consti-
tuir una actividad empresarial. Asi sucederd, segtin lo pre-
visto en el art. 80 de la L.RHL, cuando para ello se realice

12 Vid. BROSETA PONT, M., «La transmisién de la empresa: compra-
venta y arrendamiento», Revista de Derecho Mercantil, n° 107, 1968, p. 62.

13 En el 4mbito tributario, la doctrina ha discutido si la realizacién del
hecho imponible del IAE exige igualmente habitualidad, y ello, en cuanto
que la definicién recogida en el art. 80 de la L.RHL no la menciona como
caracteristica definitoria de las actividades que se ejercen con carécter em-
presarial, profesional y artistico. Varias son las razones que la doctrina
cientffica ha sefialado para intentar demostrar que solamente las activida-
des realizadas de maunera habitual estan sujetas a este impuesto. Todas ellas
se encuentran perfectamente expuestas por PAGES I GALTES, J., Manual
del Impuesto sobre Actividades Econdémicas, Diputaci6é de Barcelona/Mar-
cial Pons, Madrid, 1995, pp. 81 ss.y por ANfBARRO PEREZ, S., La sujecidn
al impuesto sobre actividades econémicas, McGraw-Hill, Madrid, 1997, pp.
80 ss. En nuestra opinién, la razén fundamental para exigir el ejercicio ha-
bitual de una actividad o, al menos, la pretension de habitualidad, como
presupuesto de sujecién al IAE, reside en la unidad del concepto de empre-
sa en el ordenamiento juridico, y que la L.RHL no ha querido ni resultaba
razonable quebrar, como pone de manifiesto la evidente inspiracién mer-
cantilista de la definicién recogida en el art. 80 de la L.RHL.
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una ordenacién por cuenta propia de factores de produc-
cién materiales y humanos, o de uno de ellos, con la finali-
dad de intervenir en la distribucién de dicho servicio. Es
decir, la actividad de alojamiento turistico en estableci-
mientos extrahoteleros estara sujeta al IAE cuando se reali-
ce de manera planificada y profesional (continuada, siste-
matica, con tendencia a durar), y con el fin de intervenir en
la distribucién de dicho servicio en el mercado. Precisa-
mente, la legislacion turistica espaiiola, tanto la estatal
como la autonémica, es practicamente unanime al definir
como empresas de alojamiento turistico aquellas que se de-
dican, de manera profesional y habitual, mediante precio, a
proporcionar albergue a las personas, con o sin prestacién
de servicios de caracter complementario. Incluso, hay que
pensar que no es posible prestar alojamiento turistico me-
diante precio si no es a través de una empresa y en cumpli-
miento de todas las obligaciones que impone la legislacién
turistica que resulte aplicable. Pues bien, esta misma nor-
mativa contempla las diferentes modalidades de estableci-
mientos de alojamiento turistico extrahotelero en los que el
ejercicio empresarial de dicha actividad estd autorizado.
De modo que, cualquier persona o entidad que se dedique
de manera profesional y habitual, mediante precio, a pro-
porcionar albergue fuera de un establecimiento hotelero,
habra de hacerlo en cualquiera de las modalidades previs-
tas por la normativa turistica que resulte aplicable. Consi-
guientemente, todas las empresas de alojamiento turistico,
que presten este servicio en cualquiera de las modalidades
de alojamiento turistico extrahotelero contempladas por la
correspondiente normativa sobre ordenacién turistica apli-
cable —por razén del territorio en el que se desarrolle dicha
actividad—, ademas de los deberes impuestos por dicha le-
gislacion turistica, estaran obligadas a presentar declara-
cién de alta y, eventualmente, satisfacer el IAE.
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En cualquier caso, para que el hospedaje constituya
una actividad empresarial serd necesario que se realice de
manera profesional —planificada, ordenada, continuada y
sistematicamente, aunque sea solamente durante determi-
nadas temporadas del afio—, y con el fin de intervenir en el
mercado, esto es, ofreciendo alojamiento al puablico en ge-
neral!®. En estos casos, el hospedaje quedari sujeto al IAE.
Esta actividad empresarial debera ser clasificada en alguno
de los epigrafes recogidos en la Agrupacién 68 (Servicios
de hospedaje), de las Tarifas de este impuesto. Concreta-
mente, la cuota municipal a satisfacer podra ser, en primer
lugar, la prevista en el Grupo 685 (Alojamientos turisticos
extrahoteleros), que resultara aplicable cuando los servi-
cios de hospedaje «se presten en establecimientos distintos
a los hoteles y moteles, hostales y pensiones, fondas y casas
de huéspedes, hoteles-apartamentos, empresas organiza-
das o agencias de explotacion de apartamentos privados, y
campamentos turisticos; y, en particular, tienen encuadre
en dicho Grupo 685 los servicios de hospedaje prestados en
fincas risticas, casas rurales y hospederias en el medio ru-
ral, asf como albergues juveniles y similares que no tengan,
objetivamente, la condicién de ninguno de los estableci-
mientos enumerados»!>. Y, en segundo lugar, el Grupo 687,

14 Se ha defendido que en el hospedaje siempre nos hallamos ante el ejerci-

cio de una industria, aunque sea de las de tipo doméstico. Vid. SOTO NIETO,
F., Subarriendo y hospedage, ob. cit., p. 21. Por su parte, algtin autor también ha
sefialado que el hospedaje constituye siempre una actividad empresarial, pues-
to que si los servicios no se ofrecieran con un fin profesional no habria contrato
de hospedaje, sino otras figuras con las que pudiere guardar cierta similitud.
Vid. BADENAS CARPIO, J.M., «El contrato de hospedaje», en: Lecciones de De-
recho del Turismo, Tirant lo Blanch, Valencia, 2000, p. 288.

15 Asflosefiala la Consulta 1751/00, de 9 de octubre de 2000, de la SG de
Tributos Locales. Ademas, en estos casos, si los establecimientos de hospe-
daje clasificados en este Grupo permanecen abiertos menos de ocho meses
al afio, la cuota de Tarifa sera del 70 por 100 de la cuota sefialada en el mis-
mo, tal y como dispone la nota a dicho Grupo.
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tal y como indica la descripcién realizada por la propia Ta-
rifa, serd aplicable a los «Campamentos turfsticos en los
que se prestan los servicios minimos de salubridad como
agua potable, lavabos, fregaderos, etcétera»'®. Por el con-
trario, el Grupo 686 (Explotacién de apartamentos priva-
dos a través de agencia o empresa organizada), no describe
una actividad de empresarial de alojamiento turistico ex-
trahotelero, pues el alojamiento, en su caso, lo prestari la
agencia o empresa organizada. Ademaés, cualquiera que sea
el Grupo que resulte aplicable, el sujeto pasivo estara auto-
rizado para prestar otros servicios complementarios, sin
pago de cuota adicional alguna, siempre que los mismos se
exploten directamente por aquéllos y se destinen a uso ex-
clusivo de los clientes del establecimiento (Regla 42, 2, F, de
la Instruccién del IAE, contenida en el Anexo II del Decreto
Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre)!”.

16 En relacién con la cuota de tarifa correspondiente a esta actividad,

hay que tener en cuenta que cuando los campamentos permanezcan abier-
tos menos de ocho meses al afio, su cuota sera el 70 por 100 de la sefialada
en este grupo. Y, ademas, cuando los titulares de los campamentos realicen
en ellos por si mismos, y no a través de terceras personas, otras actividades
tales como prestacién de servicios de café, bar y restaurante, comercio al
por menor de articulos de alimentacién y bebidas, etc., los sujetos pasivos
satisfardn el 25 por 100 de la cuota correspondiente a dichas actividades
(Notas comunes al grupo 687).

17" No obstante, en este caso, se computard la superficie de los locales en
los que se presten los referidos servicios a efectos del computo del elemento
superficie a que se refieren la nota comun de la Seccién 12 y la segunda nota
comun de la Seccién 22 de la Tarifas. Ahora bien, tratandose de la actividad
de hospedaje, del nimero total de metros cuadrados que resulte de aplicar
las normas contenidas en letra b) de la Regla 142, 1, F) de la Instruccién, se
deducir4, en todo caso, el 40 por 100 en concepto de zonas destinadas a
huecos, ascensores, escaleras y demés elementos no directamente afectos a
la actividad gravada; si bien dicha deduccién se aplicar4, exclusivamente,
sobre el nimero total de metros cuadrados de superficie construida destina-
da directamente a la referida actividad principal de hospedaje (letra c), p4-
rrafo 2, de la Regla 142, 1, F) de la Instruccién).
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Por el contrario, tal y como ha mantenido la Adminis-
tracién tributaria, cuando se ceda el uso de casas o aparta-
mentos, sin prestar ningln servicio propio de la actividad
de hospedaje, limitdndose a poner a disposicién del cesio-
narijo las instalaciones, no resultard aplicable ninguna de
las tarifas recogidas en la Agrupacién 68 (Servicios de hos-
pedaje)!8. Asi sucedera cuando entre el cedente y el cesio-
nario se haya celebrado un contrato de arrendamiento, su-
jeto a la LAU. Ahora bien, debe tenerse en cuenta que la
actividad debera calificarse de hospedaje, y no de arrenda-
miento, cuando el objeto del contrato no se reduzca a la ce-
si6n del uso y goce pacifico de la casa o apartamento, sino
que, ademads, resulte decisivo el conjunto de asistencias que
recibe el cliente desde el mismo momento de ocupacién del
alojamiento, tales como suministro de agua fria y caliente,
electricidad, combustible, calefaccién, recogida de basuras
y entrega de ropas en debidas condiciones de limpieza,
aunque no se ofrezcan otros servicios complementarios,
como manutencion, limpieza periédica y lavado de ropa.
Pues bien, cuando la permisién de albergue no se comple-
mente con aquellos servicios y asistencias, y ademas se rea-
lice en el desarrollo de una actividad empresarial, existira
igualmente sujecién al IAE, resultando aplicable alguno de
los epigrafes de la Agrupacién 86 (Alquiler de bienes in-
muebles)!®. En todo caso, la sujecién al impuesto munici-

! Resolucién de 7 de junio de 2001 y de 23 de julio de 2001, de la SG de
Impuestos sobre la Renta de las Personas Fisicas.

% La cesién en arrendamiento de un inmueble no constituye, por si mis-
ma, una actividad empresarial, que obligue a presentar declaracién de alta
y a satisfacer el IAE. Y es que no puede decirse que la entrega de un inmue-
ble en arrendamiento, con la obligacién de mantener al arrendatario en el
goce pacifico del mismo por todo el tiempo del contrato y de efectuar las re-
paraciones necesarias a fin de conservar el inmueble en estado de servir
para el uso a que ha sido destinada, constituya necesariamente una actividad
empresarial, tal y como ha sido caracterizada por el Derecho mercantil. Menos
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pal exigira que se ofrezcan habitualmente al pablico en ge-
neral inmuebles en arrendamiento; es decir, que se atienda
con habitualidad, las demandas de viviendas realizadas por
el pablico, en respuesta a la oferta efectuada por la propia
empresa, cediendo directamente en arrendamiento o sub-
arrendamiento los inmuebles, para dar satisfaccién a dicha
demanda. No obstante, frente a la posicién mantenida por
la Administracién tributaria, segiin la cual, el epigrate que
resultaria aplicable seria el 861.1 de la Seccién Primera
(Alquiler de viviendas), la actividad empresarial de arren-
damiento efectuada en el desarrollo de una actividad turfs-
tica encajaria mejor en el Epigrafe 861.2 (Alquiler de loca-
les industriales y otros alquileres n.c.o.p.), pues, no se trata
de alquileres de inmuebles destinados a viviendas, tal y
como exige la nota 12 del Epfgrafe 861.12°.

atin puede sostenerse que el arrendamiento inmobiliario constituye siempre
una actividad sujeta al IAE, aun cuando no se realice en el desarrollo de una
actividad empresarial, por el hecho de aparecer recogida expresamente en las
Tarifas del impuesto (Anexo I, Agrupacién 86: Alquiler de inmuebles), porque
la clasificacién de una actividad empresarial de acuerdo con lo dispuesto en
las Tarifas del impuesto presupone necesariamente la realizacién del hecho
imponible del impuesto, definido en el art. 79.1 de la L.RHL como el mero
ejercicio en territorio nacional de una actividad empresarial, profesional o ar-
tistica. Precisamente, por la misma razén, tampoco puede entenderse que
existe una presuncién iuris et de iure de ejercicio de una actividad empresarial,
cuando el valor catastral de los inmuebles arrendados supere los cien millones
de pesetas, en cuanto que no existe obligacién alguna cuando no se supera di-
cha magnitud, tal y como parece haber entendido ANIBARRO PEREZ, S., La
sujecion al impuesto sobre actividades econdémicas, ob. cit., pp. 39 s.

20 Precisamente, en funcién del destino dado a la edificacién, la LAU dis-
tingue entre el «Arrendamiento de vivienda» y el «Arrendamiento para uso
distinto del de vivienda». El primero es definido por la Ley como «aquel
arrendamiento que recae sobre una edificacién habitable cuyo destino pri-
mordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendata-
rio. Por su parte, se considera arrendamiento para uso distinto del de vi-
vienda, aquel arrendamiento que recayendo sobre una edificacién tenga
como destino primordial uno distinto del de vivienda; en especial, segtin la LAU,
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Por tltimo, conviene afiadir que la prueba del ejercicio
de una actividad empresarial correspondera siempre a la
Administracién, que dispondr4, de acuerdo con lo previsto
en el art. 81 de la L.RHL, de cualquier medio admisible en
Derecho y, en particular, de los contemplados en el art. 3
del Cédigo de Comercio. Entre los medios de prueba de los
que dispone la Administracién destaca, en primer lugar, el
reconocimiento por el interesado o sus representantes le-
gales. Desde luego, este reconocimiento podra ser efectua-
do a través de la presentacion de una declaracion tributa-
ria, o bien constar en diligencia, acta de inspeccién o en
cualquier otro expediente tributario, como sefiala el art. 12
del Real Decreto 243/1995, de 17 de febrero. Pero dicho re-
conocimiento también puede ser efectuado mediante la so-
licitud de autorizacién de apertura o funcionamiento de los
establecimientos, que la legislacion turistica estatal y auto-
némica obliga por lo general a efectuar a quienes proyec-
ten realizar una actividad empresarial de alojamiento en
cualquiera de las modalidades contempladas?'. En segun-
do lugar, hay que destacar la publicidad efectuada de la
oferta de alojamiento o de cesién en arrendamiento de la
vivienda vacacional, como medio de prueba del ejercicio
de una actividad empresarial. Precisamente, a ella se refie-
re el art. 81 de la L.RHL, al remitirse al art. 3 del Cédigo de

tendran esta consideracién los arrendamientos de fincas urbanas celebra-
dos por temporada. En cualquier caso, la cuota a satisfacer serd la misma
que la que hubiera correspondido por aplicacién del Epigrafe 861.1, pues,
en ambos casos, habra de satisfacerse una cuota nacional de 0,10 por 100
del valor catastral asignado a los locales industriales y demds bienes com-
prendidos en este epigrafe a efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
Ahora bien, los sujetos pasivos cuyas cuotas por esta actividad sean inferio-

res a 100.000 pesetas, tributardn por cuota cero (nota 22 del epigrafe 861.2).
2l Cfr. art. 3 de la Ordenacién de Apartamentos, «Bungalows», y otros

alojamientos similares de caracter turistico, aprobada por la Orden de 17
de enero de 1967.
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Comercio, y €l art. 12, letra c¢) del Real Decreto 243/1995.
Por tltimo, merece también ser destacada la presuncién
contenida en el art. 119 de la LGT, segun el cual, «la Admi-
nistracién tributaria tendra el derecho de considerar como
titular de cualquier bien, derecho, empresa, servicio, acti-
vidad, explotacién o funcién a quien figure como tal en un
Registro fiscal u otros de caracter piblico, salvo prueba en
contrario». En este sentido, la legislacion turistica de la
mayoria de las Comunidades Auténomas prevé la creacién
registros publicos de empresas turisticas, en los que nor-
malmente quedaran obligadas a inscribirse todas las em-
presas de alojamiento turfstico??. Y si tenemos en cuenta
que, ademads, algunas de estas legislaciones contemplan
presunciones de la habitualidad en el ejercicio de la activi-
dad empresarial de alojamiento turistico, se comprendera

22 Cfr.art. 10 de la Ley 5/1994, de 16 de marzo, del Turismo en el Pais

Vasco; Orden de 27 de marzo de 1979, por el que se crea el Registro Gene-
ral de Empresas y Actividades Turisticas de Catalufia; art. 24 de la Ley 9/
1997, de 21 de agosto, de Ordenacién y Promocién del Turismo en Gali-
cia; arts. 34 y 35 de la Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo en
Andalucia; art. 19 de la Ley 5/1999, de 24 de marzo, de Ordenacién del
Turismo de Cantabria; Decreto 57/1996, de 31 de diciembre, de la Comu-
nidad Auténoma de la Rioja, por el que se crea el Registro de empresas y
actividades turisticas y se regula su funcionamiento; art. 11 de la Ley 11/
1997, de 12 de diciembre, por la que se establecen las normas regulado-
ras en materia de turismo de la Regién de Murcia; art. 15 de la Ley 3/
1998, de 21 de mayo, de turismo de la Comunidad Valenciana; Decreto
23/1985, de 14 de marzo, de la Comunidad Auténoma de Aragén, por el
que se crea el Registro de empresas y actividades turisticas; art. 13 de la
Ley 8/1999, de 26 de mayo, de ordenacién del turismo de Castilla-La
Mancha; art. 22 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de ordenacién del turismo
en Canarias; art. 16 de la Ley 2/1997, de 20 de marzo, de ordenacién del
turismo en Extremadura; art. 11 de la Ley 2/1999, de 24 de marzo, Gene-
ral Turistica de las Illes Balears; art. 23 de la Ley 1/1999, de 12 de marzo,
de Ordenacién del Turismo de la Comunidad Auténoma de Madrid; arts.
33y 34 delaLey 10/1997, de 19 de diciembre, de Ordenacién del Turismo
en Castilla y Le6n.
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que la labor probatoria de la Administracién puede resultar
en ocasiones sencilla??,

3. SuJECION AL IVA Y APLICACION DE LA EXENCION POR
ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA AL ALOJAMIENTO TURISTICO
EXTRAHOTELERO

La realizacién de una o varias prestaciones de servi-
cios, que supongan la explotacién de un bien corporal o in-
corporal con el fin de obtener ingresos continuados en el
tiempo, determina siempre la condicién de empresario o
profesional a efectos del IVA de quien las realiza. Con lo
cual, el alojamiento de personas en cualquiera de las moda-
lidades de alojamiento turistico extrahotelero previstas por
la legislacién turistica siempre constituird una prestaciéon
de servicios sujeta al IVA. Ahora bien, el art. 20, Uno, apar-
tado 23, letra b), de la L.IVA, declara exentos los arrenda-
mientos de edificios o partes de los mismos destinados a vi-
viendas, incluidos los garajes y anexos accesorios a estas
ultimas y los muebles, arrendados conjuntamente con aqué-
llos. No obstante, segiin este mismo precepto, dicha exen-
cién no comprenderd, entre otros supuestos, “los arrenda-
mientos de apartamentos o viviendas amueblados cuando
el arrendador se obligue a la prestacién de alguno de los
servicios complementarios propios de la industria hotelera,
tales como los de restaurante, limpieza, lavado de ropa u

23 Asi, por ejemplo, el art. 22 de la Ley 6/1994, de 16 de marzo, del Turis-
mo en el Pais Vasco, tras definir como “apartamentos turisticos” las casas,
construcciones prefabricadas o similares de carécter fijo, o conjunto de
ellas, en las que profesional y habitualmente se ofrezca mediante precio alo-
jamiento turistico, presume la habitualidad cuando se facilite alojamiento
en dos o mas ocasiones dentro del mismo afio por tiempo que en su conjun-
to exceda de un mes.
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otros andlogos”, ni tampoco “los arrendamientos de edifi-
cios o parte de los mismos asimilados a viviendas de acuer-
do con lo dispuesto en la Ley de Arrendamientos Urbanos”.
Consiguientemente, se plantea el problema de determinar
en qué casos el servicio de alojamiento en casas rurales,
apartamentos turisticos y, en general, establecimientos tu-
risticos extrahoteleros, habra de considerarse como una
prestacioén de servicios exenta del impuesto. Se trata, por lo
demas, de una cuestion relevante, pues las consecuencias
juridicas seran bien distintas, tanto para el cedente como
para el cesionario, segun resulte o no aplicable la mencio-

. nada exencion. Para el cedente, la exencién del impuesto

determinaria, fundamentalmente, la imposibilidad de de-
ducir el IVA soportado como consecuencia de las adquisi-
ciones de bienes y prestaciones de servicios necesarias
para hacer posible la cesién del uso del inmueble; pero, por
otra parte, también se produciria un relajamiento en las
obligaciones contables y de facturacién impuestas a los su-
jetos pasivos del Impuesto. Mientras que para el cesionario
del uso del inmueble, la principal consecuencia seria la
obligacién de satisfacer el ITPAJD, en lugar de soportar la
repercusion del IVA correspondiente.

Pues bien, cuando la cesién del uso del inmueble se
complemente con diversos servicios que en el orden nor-
mal de la vida se precisan para su indispensable desarrollo,
higiene y comodidad, tales como manutencién, limpieza o
planchado de ropa, no cabe duda de que la operacién se en-
contrara sujeta y no exenta del impuesto. Y ello porque, con
independencia de que pudiera entenderse que no nos en-
contramos ante un “arrendamiento de edificios o partes del
mismo para ser destinados exclusivamente a viviendas”, di-
chas prestaciones de servicios siempre estaran fuera del
ambito material de aplicacién de la exencién en virtud de
lo establecido en la letra e’) del art. 20, Uno, apartado 23,
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b), de la L.IVA. Sin embargo, también podemos encontrar-
nos con una cesién del uso de alguna de las edificaciones a
las que la legislacién turistica considera como estableci-
miento extrahotelero, realizada en el desarrollo de una ac-
tividad a la que esta misma legislacion califique como acti-
vidad empresarial de alojamiento turistico, sin que exista
obligacién de manutencién, de limpieza o de lavado de
ropa por parte del hospedador??. Asi, por ejemplo, los apar-
tamentos turisticos son considerados como “alojamientos
turisticos” por el Decreto 231/1965, de 14 de enero, por el
que se aprueba el estatuto ordenador de las empresas y ac-
tividades turisticas privadas, sin que el Real Decreto 2877/
1982, de 15 de octubre, de ordenacién de apartamentos y
viviendas vacacionales, obligue a todas las empresas explo-
tadoras de dichos establecimientos a la prestacién de los
servicios mencionados en el art. 20, Uno, apartado 23, b),
letra ') de la L.IVA. En estos casos, el tenor literal del su-
puesto de exclusién al que nos estamos refiriendo, podria
llevar a pensar que la prestacién del servicio de alojamien-
to se encontraria sujeta y exenta del impuesto, al no com-
plementarse la cesién del uso del inmueble con la obliga-
cién de prestacién de servicios complementarios, tales
como manutencién, limpieza o lavanderia. Ahora bien, con
independencia de que se presten los servicios mencionados

24 Sobre el objeto del contrato de hospedaje, BADENAS CARPIO, J.M.,
«El contrato de hospedaje», ob. cit., pp. 289 ss. De la propia legislacién tu-
ristica se desprende que la prestacién de servicios complementarios al alo-
jamiento no es una nota definitoria de los establecimientos hoteleros. Asi,
por ejemplo, el art. 2 del Real Decreto 1634/1983, de 15 de junio, sobre or-
denacién de los establecimientos hoteleros, define los hoteles como “aque-
los establecimientos que facilitan alojamiento con o sin servicios comple-
mentarios, (...)". No obstante, la Orden de 19 de julio de 1968, sobre
clasificacién de establecimientos hoteleros, cuando regula las condiciones
minimas en los hoteles, hostales, y pensiones, exige que se facilite al piiblico
tanto al servicio de alojamiento como el de comidas.
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en el art. 20, Uno, apartado 23, b), letra e’) de la L.IVA, una
interpretacién sistemaética y conforme al Derecho Comuni-
tario, debe conducirnos a defender la sujecién plena, en
cualquier caso, de los servicios de alojamiento turfstico,
siempre que ante un hospedaje, y no ante un arrendamien-
to, nos encontremos.

Efectivamente, debe tenerse en cuenta que el hospedaje
u alojamiento en un establecimiento turistico extrahotelero
no es un arrendamiento, lo que constituye una condicién
necesaria para que resulte de aplicacién la exencién con-
templada en el apartado 23 del art. 20, nimero Uno. Aun
asi, seria razonable entender que el término “arrendamien-
to” ha sido empleado por la Ley en un sentido usual, como
sinénimo de “alquiler”, siendo cierto que usualmente al
hospedaje en establecimientos extrahoteleros, como apar-
tamentos o casas rurales, se le designa con el término “al-
quiler”, aunque exista obligacién por parte del hospedador
de prestar algiin servicio complementario. Precisamente,
asi se desprende del propio precepto, cuando excluye del
ambito de la exencién “Los arrendamientos de apartamen-
tos o viviendas amueblados cuando el arrendador se obli-
gue a la prestacién de alguno de los servicios complemen-
tarios propios de la industria hotelera, tales como los de
restaurante, limpieza, lavado de ropa u otros anélogos”.
Efectivamente, se pone de manifiesto que la L.IVA no dis-
tingue entre hospedaje y arrendamiento, y que con el tér-
mino “arrendamiento” se designan, tanto verdaderos con-
tratos de arrendamiento, en sentido estricto, como el
hospedaje en establecimientos exirahoteleros. Asi se des-
prende igualmente de una interpretacién de este apartado
conforme al art. 13, parte B), letra b), apartado 1, de la Sex-
ta Directiva, cuando exime el arrendamiento y alquiler de
bienes inmuebles, con excepcién de “las operaciones de
alojamiento, tal como se definan en las legislaciones de los
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Estados miembros, que se efectiien en el marco del sector
hotelero o en sectores que tengan una funcién similar, in-
cluidos los arrendamientos de campos de vacaciones o de
terrenos acondicionados para acampar”. El propio Tribu-
nal de Justicia de las Comunidades Europeas, en su Sen-
tencia de 12 de febrero de 1998 (Asunto C-346/95), ha sefia-
lado que la Sexta Directiva se refiere, precisamente, a las
operaciones de alojamiento de corta duracién para perso-
nas distintas de los familiares con tal de garantizar la suje-
cién al tributo de las operaciones realizadas por aquellos
sujetos pasivos que ejerzan una actividad similar a la fun-
cion esencial desempefiada por un hotel, a saber, propor-
cionar un alojamiento temporal en el marco de una rela-
cién mercantil.

Consiguientemente, una correcta interpretacién del
apartado 23 del art. 20, nimero Uno de la L.IVA, conforme
al sentido de la Sexta Directiva, conduce directamente a la
sujecién y no exencion de los servicios de hospedaje en es-
tablecimientos turisticos extrahoteleros, prestados en el
gjercicio de una actividad empresarial, o, al menos, con la
pretension de obtener ingresos continuados en el tiempo
(art. 5. Uno, c¢) de la L.IVA), aun cuando no se presten algu-
no de los servicios expresamente relacionados en el
subapartado e’) de aquel precepto. Y es que, lo que determi-
na la plena sujecién al impuesto no es la prestacién de al-
guno de los servicios complementarios enumerados en el
mencionado subapartado, sino que se trate de operaciones
de alojamiento, tal y como éstas vengan definidas en las le-
gislaciones de los diferentes Estados miembros, que se
efectiien en el marco del sector hotelero o en sectores que
tengan una funcién similar. De manera que debemos acu-
dir a la definicién de las operaciones de alojamiento en el
marco de sectores que tengan una funcién similar al sector
hotelero, realizada por la legislacién turistica de nuestro
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pais, con tal de delimitar adecuadamente el ambito objetivo
de aplicacién del supuesto excluido de la exencién. Y, en
este sentido, la legislacién turistica espafiola, tanto estatal
como autondmica, considera como empresas de alojamien-
to turfstico aquellas dedicadas, de modo profesional o habi-
tual, a proporcionar habitacién a las personas, tanto en es-
tablecimiento hoteleros, como en otros establecimientos de
caracter extrahotelero, con o sin prestacién de servicios
complementarios®. Bastaria, pues, con la prestacién de un
servicio de hospedaje, esto es, la cesién de uso de casas o
apartamentos en condiciones de mobiliario, equipo, instala-
ciones y servicios que permitan su inmediata utilizacién,
acompafada de la reventa de energias industriales, tales
como suministro de agua (fria y caliente), y electricidad, asf
como, en algunas modalidades de alojamiento, combustible
y calefaccién. Con lo cual, las operaciones de alojamiento
en apartamentos turisticos, «bungalows», chalets, villas, ca-
sas rurales o similares, aun cuando no deban prestarse los
servicios de restaurante, limpieza o lavado de ropa, han de
entenderse realizadas en el marco de un sector con una fun-
cién similar al sector hotelero y, consiguientemente, debe-
rian considerarse excluidas del ambito de aplicaciéon de la
exencion; esto es, plenamente sujetas al impuesto?®.

Ahora bien, aun tratdndose del arrendamiéento de apar-
tamentos turisticos, chalets, «<bungalows», casas rurales o

25
26

Véase lo indicado en la nota 8.

Por el contrario, en opinién de Elisa Prados, cuando no se preste nin-
gin servicio complementario propio de la industria hotelera, la actividad
estara exenta. En opinién de esta autora, los arrendamientos de edificios
deberan considerarse destinados a viviendas siempre que el destino no sea
el ejercicio de una actividad empresarial o profesional por el arrendatario.
Cfr. PRADOS PEREZ, E., «Aspectos tributarios de los alojamientos de turis-
mo rurals, Quincena Fiscal, n° 3, 2002, p. 39. En este mismo sentido se pro-
nuncia la SG de Impuestos sobre la Renta de las Personas Fisicas, en con-
testacién a la Consulta 1118-01, de 7 de junio de 2001.
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similares, y no de un contrato de hospedaje, esto es, tratan-
dose de verdaderos contratos de arrendamiento de inmue-
bles por motivos turisticos o vacacionales, no cabe entender
exenta la prestacién del servicio, al no existir obligacién por
parte del arrendador de prestar servicios complementarios
propios de la industria hotelera. La razén se encuentra en
que la aplicacién de la exencién contemplada en el art. 23,
b) de la L.IVA presupone necesariamente que el objeto del
arrendamiento esté constituido por “edificios o partes de
los mismos destinados exclusivamente a viviendas”. Efecti-
vamente, la Ley no exime los arrendamientos de edificios o
partes de los mismos susceptibles de ser utilizados como vi-
vienda, sino los arrendamientos de inmuebles que vayan a
ser destinados a vivienda, esto es, a la estancia de asiento o
residencia algo continuada en un lugar?’. Precisamente, en
funcién del destino dado a la edificacién, la LAU distingue

27 vid. BORJA BANQUERI, J.A,, «Los contratos de arrendamiento de vi-
vienda suscritos con personas juridicas para sus empleados y su tributacién
en el Impuesto sobre el Valor Afiadido», Estudios Financieros, n°. 44, 2002,
p. 128, quien afirma que “La exencién tributaria analizada est4 configura-
da, entre otras consideraciones, atendiendo al destino de los inmuebles
arrendados, y no por razén de sus caracteristicas o tipologia constructivan.
Asi parece desprenderse, igualmente, de la Sentencia del Tribunal Superior
de Justicia de Madrid (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién 5%),
de 24 octubre. Por su parte, en la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de
lo Contencioso-Administrativo, Seccién 2?) de 30 de noviembre de 1990,
con motivo de la aplicacién de esta exencién, se afirma que «la palabra “vi-
vienda” designa un concepto juridico indeterminado y se define en su prin-
cipal acepcién por el Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espa-
fiola como habitacién o morada. En definitiva, el lugar de cobijo o
descanso, al resguardo de las agresiones externas de cualquier indole, don-
de se vive y se convive, y de ahi su nombre. Esa imagen subyace en nuestro
ordenamiento juridico y muy especialmente en la Constitucién, donde se re-
conoce el derecho de todos a disfrutar de una vivienda digna y adecuada
(art. 47) y es el soporte de la nocién de domicilio con su especial e intensa
proteccién también constitucional, su inviolabilidad (art. 18), definido a su
vez en el Codigo civil como el lugar de la residencia habitual (art. 40)».
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entre el «Arrendamiento de vivienda» y el «Arrendamiento
para uso distinto del de vivienda». El primero es definido
por la Ley como «aquel arrendamiento que recae sobre una
edificacién habitable cuyo destino primordial sea satisfacer
la necesidad permanente de vivienda del arrendatario»?8.
Por su parte, se considera arrendamiento para uso distinto
del de vivienda, «aquel arrendamiento que recayendo sobre
una edificacién tenga como destino primordial un uso dis-
tinto del establecido en el articulo anterior» (el de vivien-
da); y en especial, segtin la LAU, «tendran esta considera-
cién los arrendamientos de fincas urbanas celebrados por
temporada, sea ésta de verano o cualquier otra». Igualmen-
te, las Tarifas del Impuesto sobre Actividades Econémicas,
aprobadas por el Real Decreto Legislativo 1175/1990, de
28 de septiembre, se refieren en el Epigrafe 861.1 al “Alqui-
ler de Viviendas”, aclarando la nota 1 correspondiente al
mismo que “El presente epigrafe comprende el alquiler,
con o sin opcién de compra, de toda clase de inmuebles
destinados a vivienda”; de manera que el arrendamiento de
vivienda también viene caracterizado en el ordenamiento
tributario por razén del destino dado al inmueble?®. Asi,

28 La Direccién General de Tributos viene reiterando que la exencién no

se extiende a los arrendamientos de viviendas efectuados a personas o enti-
dades que no los destinen directamente a vivienda, puesto que el arrendata-
rio es una Sociedad, siendo que las personas juridicas no puede destinar
una edificacion directamente a vivienda. En este sentido, véase, por ejem-
plo, la Resolucién de la SG de Impuestos sobre el Consumo de 30 de enero
de 1998 (0131-98). También puede encontrarse la misma argumentacién en
la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Valencia de 8 de febrero de
2002. Esta doctrina administrativa y jurisprudencial parte, precisamente,
de la idea de que lo determinante a efectos de la exencién en el IVA no son
las caracteristicas del inmueble, sino el destino dado al mismo, asi comno de
un concepto de vivienda aproximado al sentido usual y al acogido por la
LAU. Y es este mismo concepto de vivienda, como destino del inmueble, lo
que conduce a excluir del &mbito de la exencién los arrendamientos a per-
sonas juridicas.
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pues, no puede decirse que el arrendamiento de inmuebles
por motivos turisticos o vacacionales constituya un arrenda-
miento de vivienda, ni el sentido usual de los términos, ni el
sentido técnico que adquieren en el ordenamiento juridico
espafol. Consiguientemente, este tipo de arrendamientos
quedar4 siempre sujeto y no exento del IVA3?, Podra dudarse
de la conformidad de la norma espariola con la Sexta Directi-
va, cuyo art. 13, B), b) ordena a los Estados miembros la exo-
neracién del arrendamiento de bienes inmuebles, pero en
ningtin caso una interpretacién conforme al Derecho comu-
nitario posibilita llegar a conclusiones no permitidas por el
tenor literal de la ley espafiola!.

2 Sin embargo, la Resolucién de la SG de Impuestos sobre la Renta de las

Personas Fisicas de 23 de julio de 2001 (1517-01) considera que el epigrafe 861.1
seria el aplicable a un contribuyente que pretende destinar un inmueble de su
propiedad a vivienda turistica vacacional, al no prestarse ningiin servicio propio
de la actividad de hospedaje (alimentacién, limpieza periddica, custodia de ense-
res, etc.). En el mismo sentido se expresa, entre otras, la Resolucién de 25 de no-
viembre de 2002 del mismo 6rgano (1821-02). Ahora bien, resulta dificil aceptar
que el arrendamiento como vivienda turistica vacacional pueda ser considerado
como un arrendamiento destinado a vivienda, pues ni es vivienda conforme al
sentido usual del término, ni conforme a su sentido técnico-juridico.

30 A favor de la exencién, por el contrario, viene mostrandose la Adminis-
tracién tributaria a través de sus contestaciones a las consultas formuladas
por los contribuyentes. Véase, en este sentido, la Resolucién de 25 de noviem-
bre de 2002 (1821-02), de la SG de Impuestos sobre la Renta de las Personas
Fisicas. La razén esgrimida por la Administracién es siempre la misma: pues-
to que no se prestan los servicios propios de la industria hotelera, resulta apli-
cable la exencién. Ahora bien, en ningiin caso se razona la calificacién de estos
arrendamientos para uso vacacional como arrendamiento para ser destinado
a vivienda. A favor de la exencién, faltando igualmente un razonamiento sobre
su calificacién como arrendarniento de inmueble para ser destinado a vivien-
da, vid. PRADOS PEREZ, E., «Aspectos tributarios...», ob. cit., p. 39.

31 Vid. HERRERA MOLINA, PM., «Los arrendamientos de inmuebles
como operacion exenta en el IVA», Impuestos, 1988, Tomo I, pp. 865 ss. No
obstante, la normativa espafiola ha sido declarada conforme a la Sexta Di-
rectiva por la Sentencia del Tribunal de Justicia de las Comunidades Euro-
peas de 3 de febrero de 2000.
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4. TRIBUTACION DE LOS RENDIMIENTOS DERIVADOS DEL
ALOJAMIENTO TURISTICO EXTRAHOTELERO EN EL IRPF

La renta derivada de la cesién del uso de viviendas
amuebladas por motivos turisticos o vacacionales —tales
como apartamentos, «<bungalows», chalets, villas, casas ru-
rales o similares—, en condiciones de mobiliario, equipo,
instalaciones y servicios que permitan su inmediata utiliza-
cion, podra ser calificada como rendimiento del capital in-
mobiliario o como rendimiento de actividades econémicas,
en funcién de que concurran determinadas circunstancias.
Como regla general, si la cesion tiene lugar en el desarrollo
de una actividad empresarial, esto es, en el ejercicio de una
actividad que suponga la ordenacién por cuenta propia de
medios de produccion y de recursos humanos, o de uno de
ambos, entonces, las rentas obtenidas deberén ser califica-
das como rendimientos de actividades econémicas. En par-
ticular, recibiran esta calificacién aquellas cesiones que se
produzcan en el marco de un contrato de hospedaje, es de-
cir, cuando la permisién de albergue en el inmueble se
complemente con los diversos servicios que en el orden
normal de desenvolvimiento de la vida se precisan para su
indispensable desarrollo, higiene y comodidad. Y ello,
puesto que el hospedaje supone siempre la ordenacién por
cuenta propia de medios de produccién y de recursos hu-
manos o de uno de ambos, con la finalidad de intervenir en
la produccién o distribucién de bienes y servicios. Asi,
pues, cuando el titular del derecho a la explotacién del in-
mueble se obligue a la prestacién de servicios complemen-
tarios propios de la industria hotelera, aunque no se ofrez-
can.servicios como manutencién, limpieza periédica y
lavado de ropa, y siendo lo decisivo el conjunto de asisten-
cias:que recibe el cliente desde el mismo momento de ocu-
pacién. del alojamiento, tales como suministro de agua fria
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y caliente, electricidad, combustible, calefaccién, recogida
de basuras y entrega de ropas en debidas condiciones de
limpieza; entonces, la totalidad de las contraprestaciones
recibidas tendrén la consideracién de rendimientos de acti-
vidades econémicas. Calificacién que, por no tratarse de
una actividad de arrendamiento, no tendrd como presu-
puesto la concurrencia de las circunstancias descritas en el
art. 25.2 de la L.IRPF, a saber: a) Que en el desarrollo de la
actividad se cuente, al menos, con un local exclusivamente
destinado a llevar a cabo la gestién de la misma; y b) Que
para la ordenacién de aquella se utilice, al menos, una per-
sona empleada con contrato laboral y a jornada completa.
Ahora bien, si la cesién se realizara a través de un con-
trato de arrendamiento, sin que existiera obligacién por
parte del arrendador de prestar servicio complementario
alguno, para que las rentas percibidas reciban la califica-
cién de rendimientos de actividades econémicas, de acuer-
do con lo previsto en el art. 25.2 de la L.IRPF, no sélo hara
falta que el arrendamiento se realice en el desarrollo de
una actividad empresarial, tal y como ha quedado anterior-
mente definida, sino que sera necesario, ademds, que en el
desarrollo de esa actividad se cuente, al menos, con un lo-
cal exclusivamente destinado a llevar a cabo la gestién de
la misma y, ademas, que para la ordenacién de aquélla se
utilice, al menos, una persona empleada con contrato labo-
ral y a jornada completa. Por el contrario, cuando la cesién
no se realice en el desarrollo de una actividad empresarial,
esto es, cuando no implique ordenacién por cuenta propia
de medios de produccién y de recursos humanos o de uno
de ambos, con la finalidad de intervenir en la produccién o
distribucién de bienes o servicios; o bien, aun tratagggeyle
un arrendamiento realizado en ejercicio de una B
empresarial, no concurran las circunstancias pre
el art. 25.2 de la L.IRPF; entonces, las rentas obﬁ%
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berén ser calificadas como rendimientos del capital inmo-
biliario®?, salvo que se trate de un subarrendamiento, en
cuyo caso habrén de ser calificadas como rendimientos del
capital mobiliario, segtin lo dispuesto en el art. 23.4, letra
c), de la L.IRPF, siempre que no constituya una actividad
econémica*’. Pues bien, tratdndose de rendimientos del ca-
pital inmobiliario, en ningiin caso resultara aplicable la re-
duccién prevista en el art. 25.2 de la L.IRPF. Efectivamen-
te, seglin este precepto, en los supuestos de arrendamiento
de bienes inmuebles destinados a vivienda, el rendimiento
neto calculado con arreglo a lo dispuesto en el apartado an-
terior se reducird en un 50 %. Y es que, como vimos ante-
riormente, por “inmuebles destinados a vivienda”, ni en el
sentido usual de los términos, ni tampoco en sentido técni-
co-juridico, es posible comprender los apartamentos, «bun-
galows», chalets, villas o casas rurales cedidos y ocupados
con fines vacacionales o de ocio. Pero, ademads, por tratarse
de una excepcién a los principios generales del IRPF, el
precepto debe ser interpretado de una manera restrictiva,
intentando comprenderlo de la manera menos arbitraria y
menos lesiva con el principio de igualdad. En este sentido,
no resulta razonable extender el &mbito objetivo de aplica-
cién del incentivo previsto en el art. 25.2 de la L.IRPF, més
all4 de lo necesario para garantizar el derecho de todos los
espafioles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada,
contemplado en el art. 47 de la Constitucién espaiiola.

32 En este sentido se expresa la SG de Impuestos sobre la Renta de las Per-

sonas Fisicas, en contestacién a la Consulta 1118-01, de 7 de junio de 2001.

3 Parece légico pensar que, para que las rentas derivadas del subarrien-
do sean consideradas como rendimientos de actividades econémicas, ade-
mds del ejercicio de una actividad que suponga por parte del contribuyente
la ordenacion por cuenta propia de medios de produccién y de recursos hu-
manos o de uno de ambos, con la finalidad de intervenir en la produccién o
distribucién de bienes o servicios, sera necesario que concurran las circuns-
tancias previstas en el art. 25.2 de la L.IRPF.

99 FISCALIDAD DEL ALOJAMIENTO TURISTICO EXTRAHOTELERO

Diego Gonzdlez Ovtiz

Por tdltimo, todavia debemos plantearnos la posibili-
dad de determinar los rendimientos de actividades econé-
micas, procedentes de la explotacién de un establecimien-
to de alojamiento extrahotelero, en régimen de estimacién
objetiva. Para ello, es preciso examinar la relacién de acti-
vidades econémicas recogida por la Orden del Ministerio
de Hacienda 225/2003, de 11 de febrero, por la que se de-
sarrollan para el afio 2003 el régimen de estimacién obje-
tiva del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y
el régimen especial simplificado del Impuesto sobre el Va-
lor Anadido. Pues bien, las actividades descritas en los
Grupos 685y 861 de las Tarifas del IAE no se encuentran
expresamente mencionadas en la referida Orden Ministe-
rial, ni en su articulo primero, en el que se encuentran re-
feridas las actividades o sectores a los que resultaréd apli-
cable el régimen de estimaci6n objetiva del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas y el régimen espe-
cial simplificado del Impuesto sobre el Valor Anadido; ni
tampoco en su articulo segundo, en el que se relacionan
las actividades a las que, resultdndoles de aplicacion el ré-
gimen especial de la agricultura, ganaderia y pesca o el
del recargo de equivalencia del Impuesto sobre el Valor
Afiadido, les es susceptible de aplicacién el régimen de es-
timacién objetiva del Impuesto sobre la Renta de las Per-
sonas Fisicas. Ahora bien, ello no puede significar que, en
todo caso, los rendimientos derivados de la actividad em-
presarial de alojamiento turistico extrahotelero no puedan
ser determinados por aplicacién del régimen de estima-
ci6n objetiva®*. Por el contrario, el régimen de estimacién
objetiva serd de aplicacién a la actividad de alojamiento
turistico extrahotelero cuando la misma sea accesoria a la

34 Ala conclusion opuesta llega, sin embargo, PRADOS PEREZ, E., «As-
pectos tributarios...», ob. cit., p. 40.
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realizada por agricultores o ganaderos cuya actividad
principal esté sujeta al régimen especial de la agricultura,
ganaderia y pesca, correspondiente al Impuesto sobre el
Valor Aniadido. Efectivamente, el articulo primero, aparta-
do 1, de la Orden 225/2003, de 11 de febrero, prevé que el
régimen de estimacion objetiva del Impuesto sobre la Ren-
ta de las Personas Fisicas y el régimen especial simplifica-
do del Impuesto sobre el Valor Afiadido resultardn aplica-
bles a “Otros trabajos, servicios y actividades accesorios
realizados por agricultores o ganaderos que estén exclui-
dos o no incluidos en el régimen especial de la agricultura,
ganaderia y pesca del Impuesto sobre el Valor Aiadido”.
Pues bien, el alojamiento turistico extrahotelero por parte
del agricultor o ganadero puede constituir un servicio ac-
cesorio, que siempre quedara excluido del régimen espe-
cial de la agricultura, ganaderia y pesca, pues, ni se presta
con los medios ordinariamente utilizados en las explota-
ciones agricolas, forestales o ganaderas, ni contribuye a la
realizacién de las respectivas producciones® . En este ca-
so, siempre que el agricultor no estuviera excluido de este

35 El alojamiento turistico extrahotelero puede constituir un servicio

accesorio no incluido o excluido del régimen especial de la agricultura, ga-
naderia y pesca. Sera accesorio cuando el volumen de ingresos conjunto
imputables a estos trabajos y servicios accesorios prestados por agriculto-
res, ganaderos o titulares de actividades forestales, sea inferior al que co-
rresponda a las actividades agricolas, ganaderas o forestales de cardcter
principal. Aunque solamente quedarfa incluido en dicho régimen especial
si, ademés de ser accesorio, reuniera las condiciones previstas en el art.
127 dela Ley 37/1992, de 28 de diciembre, por la que se regula el Impuesto
sobre el Valor Aniadido; desarrollado en el art. 46 del Real Decreto 1624/
1992, de 29 de diciembre, que aprueba el Reglamento del Impuesto sobre
el Valor Afiadido. Precisamente, el Anexo I de la Orden 225/2003 precisa
que se incluye el “Agroturismo”como actividad accesoria realizada por
agricultores, ganaderos o titulares de actividades forestales no incluida en
el régimen especial de la agricultura, ganaderia y pesca del Impuesto so-
bre el Valor Anadido.
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régimen especial, pues esto supondria igualmente la ex-
clusién del régimen de estimacién objetiva, a la actividad
accesoria de alojamiento turistico extrahotelero le resulta-
ra aplicable este tltimo3®.

36 De acuerdo con lo dispuesto en la Orden 225/2003, el indice de cuota

devengada por operaciones corrientes seré de 0,16, mientras que el porcen-
taje aplicable para calcular las cuotas trimestrales serd del 80 por 100.



