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Abstract”

El trabajo aborda la cuestion competencial en materia civil que plantea la normativa de las Comunidades
Auténomas sobre viviendas de uso turistico, pues se regulan algunos aspectos que afectan al derecho de propiedad,
y otros relativos a los derechos y obligaciones que genera el contrato de alojamiento turistico. Se pretende analizar
si algunos aspectos de esta normativa vulneran o no determinadas competencias atribuidas al Estado en el art.
149.1.8" CE, concretamente, la relativa a la legislacion civil y la que afecta a las bases de las obligaciones
contractuales.

This paper deals the issue of competence in civil matters raised by the rules of Autonomous Communities on
housing for tourist use, because these provisions regulates some aspects concerning the property right, and others
aspects relating to the rights and obligations created by contract tourist accommodation. The goal is to analyze if
some parts of these requlations break or not certain competences attributed to the State by art. 149.1.8" CE,
specifically the competence related to civil law and that which affects the bases of contractual obligations.

Title: Holiday homes and the issue of competence in civil matters

Keywords: Holiday homes, legislative competences, private law, bases of contractual obligations.
Palabras clave: viviendas de uso turistico, competencias legislativas, legislacion civil, bases de las obligaciones
contractuales.

* Este trabajo se enmarca en la ejecucién del Proyecto de Investigacién “Balance de 38 afios de plurilegislacién civil
postconstitucional: situacién actual y propuestas de futuro”, subvencionado por el Ministerio de Economia y
Competitividad y el FEDER [Ref. DER2016-77190-R].
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1. Introduccion

En los tltimos afios el fenémeno de las viviendas de uso turistico ha suscitado un intenso debate,
motivado principalmente porque la creciente demanda de esta modalidad de alojamiento dificulta
el acceso a las viviendas en régimen de alquiler, sobre todo en determinadas ciudades, y
consiguientemente repercute en un notable aumento de los precios. Sin duda, la aparicién de las
plataformas digitales ha contribuido de forma determinante a la expansion de este tipo de
alojamiento turistico o alojamiento colaborativo?2. Por otra parte, es frecuente que esta actividad se
desarrolle en viviendas que forman parte de edificios o complejos inmobiliarios, y ello genera
molestias que suelen alterar la convivencia de los residentes en el inmueble, por lo que se plantea
la necesidad de adoptar medidas en el seno de la comunidad de propietarios para limitar ese uso
turistico3.

Con el objetivo de disciplinar esta forma de alojamiento, la mayoria de las Comunidades
Auténomas han aprobado una normativa especifica que surge, principalmente, a raiz de la
modificacién operada en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (BOE
n° 282, de 25.11.1994) (en adelante, LAU), en virtud de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacion y fomento del alquiler de viviendas (BOE n° 134, de 5.6.2013)%. En efecto, la citada
Ley excluye del ambito de aplicacion de la LAU el arrendamiento de vivienda que cumpla los

1 En este sentido, SANCHEZ JORDAN y GARCIA GARCIA, (2018, p. 148), destacan cémo se ha popularizado el fenémeno
de las viviendas con fines turisticos en los tiltimos afios “con las tremendas consecuencias que ello esta produciendo
en distintos ambitos, de entre los que podemos destacar el fenémeno de gentrificacion que estd afectando a los
centros histéricos de muchas ciudades del pafis, asi como el notable incremento del precio del alquiler de la vivienda
en las zonas en las que abundan las VFT con las consecuentes dificultades de la poblacién residente para acceder a
una vivienda digna a precios asequibles, asi como, en algunos casos, la oferta de alojamientos de escasa calidad”.

2 Sobre las implicaciones y problemas que plantean las actividades que acoge la llamada economia colaborativa,
véase GONZALEZ CABRERA, (2018, pp. 1-51).

3 Con relacién a los problemas que causan los pisos turisticos en el &mbito de la propiedad horizontal, véase, entre
otros, CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA, (2018, pp. 329-366).

4 Aunque con anterioridad a la Ley 4/2013 en algunas Comunidades Auténomas ya existia una normativa en
materia de viviendas vacacionales, tras la modificacion operada en la LAU, casi todos los legisladores autonémicos
han aprobado un régimen juridico especifico, en algunos casos la regulacién prevé el arrendamiento de viviendas
de uso turistico junto con otras modalidades de alojamiento. En la actualidad, las normas autonémicas en esta
materia son las siguientes: en Aragon, el Decreto 80/2015, de 5 de mayo (BO n° 90, de 14.5.2015); en Andalucia, el
Decreto 28/2016, de 2 de febrero (BOJA n° 28, de 11.2.2016); en Asturias el Decreto 48/2016, de 10 de agosto (BOPA
n° 191, de 17.8.2016); en Islas Baleares, la Ley 6/2017, de 31 de julio, relativa a la comercializacién de estancias
turisticas en viviendas, de modificacién de la Ley 8/2012, del turismo (BOE n° 223, de 15.9.2017); en Canarias el
Decreto 113/2015, de 22 de mayo (BOC n° 101, de 28.5.2015); en Cantabria el Decreto 19/2014, de 13 de marzo, por
el que se modifica el Decreto 82/2010, de establecimientos de alojamiento turistico extrahotelero (BO n° 56, de
21.3.2014); en Castilla y Le6n el Decreto 3/2017, de 16 de febrero (BOCYL n° 33, de 17.2.2017); en Castilla-La Mancha
el Decreto 36/2018, de 29 de mayo (DOCM n° 113, de 11.6.2018); en Catalufia, el Decreto 159/2012, de 20 de
noviembre (DOGC n° 6268, de 5.12.2012); en Galicia, el Decreto 12/2017, de 26 de enero DO n° 29, de 10.2.2017); en
La Rioja el Decreto 10/2017, de 17 de marzo (BOR n° 34, 22.3.2017); en Madrid el Decreto 79/2014, de 10 de julio
(BO n° 180, de 31.7.2014); en Murcia el Decreto 75/2005, de 24 de junio, (BO n°® 157, de 11.7.2005), actualmente solo
estd vigente su capitulo V (arts. 30-35) relativo a las viviendas de uso turistico (aunque hay un proyecto de Decreto
en tramite para sustituir esta normativa), mientras que la regulacién sobre apartamentos turisticos se regula en un
Decreto reciente 174/2018, de 25 de julio (BO n° 175, de 31.7.2018); en la Comunidad Valenciana el Decreto 92/2009,
de 3 de julio (DOGV n° 6051, de 7.7.2009); en Navarra el Decreto Foral 230/2011, de 26 de octubre (BON n° 225, de
14.1..2011); y en el Pais Vasco, el Decreto 101/2018, de 3 de julio (BOPV n° 143, de 26.7.2018).
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requisitos sefialados en el art. 5 e) 5, o sea, el arrendamiento de vivienda con fin turistico cuando
esté sometido a una normativa sectorial especificas. Asi pues, esta modalidad de arrendamiento
que se configuraba hasta la Ley 4/2013 como arrendamiento de temporada (ex art. 3.2 LAU)?, tras
la modificaciéon operada en la LAU parece quedar sometida al régimen juridico que, con
fundamento en la competencia sobre turismos, establezcan las Comunidades Auténomas®.

En relacién con los requisitos que, segtin el art. 5 e) LAU, debe cumplir el arrendamiento vacacional
para quedar excluido del ambito de aplicacion de esta ley, cabe destacar una “precisién técnica”
efectuada por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de
vivienda y alquiler; como indica su Exposicion de Motivos, dicha precisién se hace con la finalidad
de suprimir el requisito de que la cesién temporal de uso de la vivienda debia ser necesariamente
“comercializada o promocionada a través de canales de oferta turistica”, de modo que en la
redaccion vigente cabe tanto la comercializacién por esos canales como la que se realice “por

cualquier otro modo de comercializacién o promocién”.

Ciertamente, la decisiéon de excluir del &mbito de aplicaciéon de la LAU a las viviendas de uso
turistico ha propiciado la existencia de una pluralidad de regimenes sobre esta modalidad, lo que

ha suscitado criticas de la doctrina, de un lado, por la repercusién que esta diversidad normativa

5 El precepto citado se expresaba en los siguientes términos: “Quedan excluidos del &mbito de aplicacion de esta
ley (...) e) La cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso
inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica y realizada con finalidad lucrativa, cuando
esté sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial”. Sobre la modificacién operada por la
Ley 4/2013, que excluye del ambito de aplicacién de la LAU los arrendamientos de viviendas de uso turistico,
véase, entre otros, CAMPUZANO TOME, (2015, pp. 1199-1246); SANCHEZ JORDAN, (2016, pp. 136-162); SANCHEZ JORDAN
y GARCIA GARCIA, (2018, pp. 156 y ss).

6 El argumento para justificar la exclusion del alquiler turistico de la LAU se recoge en la Exposicién de Motivos de
la Ley 4/2013, cuando afirma que “en los tltimos afios se viene produciendo un aumento cada vez mas significativo
del uso del alojamiento privado para el turismo, que podria estar dando cobertura a situaciones de intrusismo y
competencia desleal, que van en contra de la calidad de los destinos turisticos; de ahi que la reforma de la Ley
propuesta los excluya especificamente para que queden regulados por la normativa sectorial especifica o, en su
defecto, se les aplique el régimen de los arrendamientos de temporada, que no sufre modificacién”.

7 Conviene recordar que el art. 3.1 LAU regula los arrendamientos para uso distinto del de vivienda, que describe
como “aquel arrendamiento que, recayendo sobre una edificacién, tenga como destino primordial uno distinto del
establecido en el articulo anterior”, y afiade en el apartado 2 que “En especial, tendran esta conmiseracién los
arrendamientos de fincas urbanas celebrados por temporada, sea ésta de verano o cualquier otra, (...)".

8 El art. 148.1.18° CE se refiere a este titulo competencial sobre “Promocién y ordenacién del turismo en su ambito
territorial”, y todas las Comunidades Auténomas han asumido esta competencia en sus respectivos Estatutos de
Autonomia.

9 Ahora bien, a falta de una normativa sectorial especifica, el arrendamiento de viviendas de uso turistico quedaria
sometido a la LAU como arrendamiento de temporada. Lo mismo sucederia en caso de que el alojamiento de la
vivienda turistica no cumpliera con los requisitos PREVISTOS por el legislador autonémico en la normativa
correspondiente. En este sentido, CAMPUZANO TOME, (2015, p. 1211); SANCHEZ JORDAN y GARCIA GARCIA, (2018, pp.
163-164).

10 Cabe sefialar que la terminologia utilizada para referirse a esta modalidad de alojamiento es muy variada:
“viviendas de uso turistico”, “viviendas con fines turisticos”, “vivienda vacacional”, y “comercializacién de
estancias turisticas en viviendas”, son algunas de las expresiones que acufian este fenémeno en la normativa
autonodmica.
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podria tener en un sector tan relevante para la economiatt, y de otro, porque la mayor parte de las
Comunidades Auténomas carecen de competencia legislativa en materia civil’2, y desde luego,
ninguna de ellas estd habilitada para regular aspectos contractuales bésicos al tratarse de una
materia reservada a la competencia exclusiva del Estado (ex art. 149.1.8% CE).

A pesar de ello, casi todas las Comunidades Auténomas han aprobado un régimen juridico
especifico para esta modalidad de alojamiento, abordando el tema como una cuestion
estrictamente turistica que exige la intervencién administrativa?s. Sin embargo, no sélo disciplinan
aspectos administrativos4, sino también algunas cuestiones que afectan al derecho de propiedad,
particularmente en relacién con las viviendas en régimen de propiedad horizontal, y otras relativas
a los derechos y obligaciones que genera el contrato; esta regulaciéon afecta, pues, a cuestiones
netamente civiles.

Atendiendo al contenido juridico-privado de dicha normativa, el propésito de este trabajo es
analizar si el legislador autonémico, tanto el de las Comunidades con competencias en materia de
legislacion civil derivadas del art. 149.1.8% CE, como el de aquéllas que carecen de la misma, acttia
dentro de su ambito competencial cuando regula aspectos sustantivos del arrendamiento de
viviendas vacacionales o si, por el contrario, se extralimita al vulnerar competencias del Estado,
concretamente la competencia sobre legislacion civil y/o la competencia sobre las bases de las
obligaciones contractuales que se reserva, en todo caso, al Estado.

Para abordar este tema y responder a la cuestién planteada es imprescindible tomar como punto
de partida la aludida regla basica sobre la distribucion de competencias normativas en materia civil
(art. 149.1.8% CE) y, muy especialmente, examinar la jurisprudencia del Tribunal Constitucional que
proporciona algunas claves indispensables para la interpretacion del citado precepto. Todo ello
permitird valorar si el contenido juridico-privado de las normas autonémicas que regulan los
arrendamientos de viviendas de uso turistico esta o no amparado por la capacidad normativa de
las Comunidades Auténomas, tanto en el caso de Comunidades que cuentan con competencia
sobre su derecho civil propio, como de aquéllas que carecen de la misma, aunque tienen la

11 En este sentido, LOPEZ BARBA, (2018, pp. 270-271).

12 SANCHEZ JORDAN y GARCIA GARCIA, (2018, p. 158), sefialan que “el resultado alcanzado por el legislador estatal es,
como minimo, paradédjico. De una parte, deja a los contratos contemplados en el art. 5 e) fuera del &mbito de
aplicacién de la LAU, y por otra, ante la aludida falta de competencias en materia civil que puede predicarse de la
mayor parte de las Comunidades Auténomas de nuestro pais, impide que normativa sectorial dictada por los
Parlamentos regionales pueda regular dicho contrato”.

13 Debe tenerse en cuenta que, ademds de la regulaciéon autondmica, existen normas aprobadas por los
ayuntamientos que tratan de ordenar el fendmeno de las viviendas de uso turistico con base en la planificacién
urbanistica.

14 Respecto a los aspectos de naturaleza administrativa cabe destacar, entre otros, los requisitos y servicios de las
viviendas de uso turistico, las condiciones de uso, y el régimen sancionador previsto para las infracciones e
incumplimientos de lo dispuesto en la normativa sectorial. Sobre estos aspectos, MURGA FERNANDEZ y FERNANDEZ
SCAGLIUSI, (2018, pp. 55-98).



InDret 3/2019 Carolina Mesa Marrero

posibilidad de legislar en materias de derecho privado con fundamento en otros titulos
competenciales?s.

2. Laregla basica sobre distribucién de competencias normativas en materia

civil: algunas claves de su interpretacion por el Tribunal Constitucional
2.1. Sobre el alcance de la capacidad legislativa de las Comunidades Auténomas con
derecho civil propio

Es sabido que la compleja redaccion del art. 149.1.8* CE'¢ ha planteado problemas interpretativos
de gran calado que, a dia de hoy, siguen estando en el centro del debate?”. Asi se ha cuestionado,
por un lado, el significado de la referencia a los derechos civiles “alli donde existan”, y por otro, el
alcance de la capacidad legislativa en materia civil que la norma constitucional reconoce a
determinadas Comunidades Auténomas para la “conservaciéon, modificaciéon y desarrollo”, del
derecho civil propio?s.

En cuanto a las dudas suscitadas sobre las Comunidades que podian asumir la competencia
legislativa civil, la jurisprudencia del Tribunal Constitucional declar6, en un primer momento, que
son aquéllas donde existiera, al tiempo de entrar en vigor la Constitucion, las Compilaciones de
derecho civil foral o especial, pero también las normas consuetudinarias preexistentes®. Sin

embargo, otras decisiones recientes que afectaban a varias Leyes valencianas?), en concreto las

15 Como seflala VERDERA SERVER, (2019, p. 39), “el art. 149.1.8* CE no es el tinico fundamento que se puede buscar
para justificar la competencia normativa en una materia de Derecho Privado. (...). Las CCAA, aun sin Derecho civil
propio, disponen de una serie de titulos competenciales en la propia Constitucién, donde la concurrencia con la
legislacién estatal les resulta mas favorable (p.e., urbanismo y vivienda, montes y aprovechamientos forestales,
promocién y ordenacion del turismo), y de otros titulos competenciales no mencionados en la Constitucién, pero
asumidos estatutariamente (p.e., fundaciones y asociaciones, servicios sociales, defensa del consumidor), que les
permiten legislar en materias juridico-privadas”.

16 La citada norma constitucional atribuye al Estado competencia exclusiva sobre la “legislacion civil”; aunque,
seguidamente, dispone que dicha atribucién se realiza “sin perjuicio de la conservacion, modificacién y desarrollo
por las Comunidades Auténomas de los derechos civiles, forales o especiales, alli donde existan”. Por ltimo,
establece otra excepciéon, al disponer que ciertas materias -las enunciadas en el inciso final del precepto
corresponden “en todo caso” a la competencia exclusiva del Estado, por lo que ese &mbito material constituye un
limite infranqueable en el que no es posible la potestad normativa autonémica. Tales materias son las siguientes:
Reglas relativas a la aplicacion y eficacia de las normas juridicas; relaciones juridico-civiles relativas a las formas de
matrimonio; ordenacion de los registros e instrumentos publicos; bases de las obligaciones contractuales; normas
para resolver los conflictos de leyes y determinacion de las fuentes del Derecho, si bien puntualiza para este Gltimo
caso lo siguiente: “con respeto, (...) a las normas de derecho foral o especial”.

17 Para GARCIA RUBIO (2017, p. 2), el precepto, que califica “como ambiguo y torturador, ha convertido el sistema de
Derecho civil espafiol en uno de los més complejos e incoherentes del panorama comparado”.

18 Respecto a las principales posiciones sobre la interpretacién de los términos “conservacion, modificacion y
desarrollo”, véase GARCIA RUBIO (2002, pp. 50-52).

19 STC 28.9.1992 (Ar. 121; MP: Miguel Rodriguez-Pifiero y Bravo-Ferrer), y STC 16.11.1992 (Ar. 182; MP: Miguel
Rodriguez Pifiero y Bravo-Ferrer), ambas en materia de arrendamientos risticos historicos, de Valencia y Galicia,
respectivamente.

20 La Ley 10/2007, de 20 de marzo, de régimen econémico matrimonial, (BOE n° 95, 20.4.2007); la Ley 5/2012, de 15
de octubre, de uniones de hecho formalizadas, (BOE n° 268, 7.11.2012); y la Ley 5/2011, de 1 de abril, sobre
relaciones familiares de los hijos cuyos progenitores no conviven, (BOE n° 98, 25.4.2011) .
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SSTC, 28.4.2016 (Ar. 82; MP: Encarnacién Roca Trias)?l, 9.6.2016 (Ar. 110; MP: Ricardo Enriquez
Sancho), y 16.11.2016 (Ar. 192; MP: Adela Asua Batarrita), han supuesto un nuevo hito en la
interpretacion de este punto del art. 149.1.8% CE22. En estas resoluciones el Tribunal entiende que,
si bien en otros casos se ha reconocido “la posibilidad de legislar las normas civiles
consuetudinarias”, la Comunidad valenciana carece de competencia en las materias relativas al
régimen econémico matrimonial, uniones de hecho, y relaciones familiares de los hijos cuyos
progenitores no conviven. El argumento esgrimido se basa, en esencia, en que el ejercicio de la
competencia legislativa civil exige acreditar la pervivencia de la norma consuetudinaria en el
momento de entrada en vigor de la Constitucién, y segtn el criterio mayoritario del Tribunal, ese
presupuesto no se cumple en los casos indicados al no probar la vigencia de la norma que regula
esa institucion civil en el territorio autonémico?.

Por otra parte, el segundo problema que plantea el art. 149.1.8* CE se centra en la extension de la
competencia legislativa para la conservacién, modificaciéon y desarrollo del derecho civil foral o
especial, en los términos del citado precepto y, particularmente, en determinar cual es el alcance
del “desarrollo” en materia civil. En este sentido es importante recordar la doctrina recogida en la
STC, 12.3.1993 (Ar. 88; MP: Alvaro Rodriguez Bereijo)24, al declarar que “son estos los conceptos
que dan positivamente la medida y el limite primero de las competencias asi atribuidas y
ejercitables y con arreglo a los que habra que apreciar la constitucionalidad o inconstitucionalidad
de las normas en tal ambito dictadas por el legislador autonémico”. Atendiendo a esta doctrina,

21 Con ocasion de la STC de 28 de abril de 2016 (Ar. 82), GOMEZ POMAR y GANUZA (2016, pp. 1-7), exponen algunas
reflexiones “en cuanto a la disyuntiva unidad/pluralidad en materia de Derecho privado que, pensamos, debieran
orientar el entendimiento de la situacién espafiola y, sobre todo, un posible (al menos en hipétesis) esquema futuro
de ordenacién de competencias legislativas en este ambito”. Tras desgranar algunas reflexiones y argumentos sobre
la cuestion, los autores citados concluyen que “La situacién normativa espafiola en materia de Derecho privado es,
qué duda cabe, producto de la historia. Entender esta es imprescindible para comprender las razones y factores que
han configurado la realidad existente. Pero la historia no puede -no debe- decidir el futuro. (...).la interpretacién
del art. 149.1.8* CE y, en su caso, la (para nosotros, deseable) reforma futura del disefio constitucional debiera tomar
en serio los argumentos econémicos y racionales y prestar menos atencion a los atavismos histéricos”.

22 GARCIA RUBIO (2017, p. 7), considera que en estas tres sentencias relativas al Derecho civil valenciano se mantiene
una “interpretacién reduccionista del art. 149.1.8% CE”. Y en un trabajo posterior que analiza la STC 16.11.2017 (Ar.
133; MP: Alfredo Montoya Melgar), la autora citada (2018, pp. 11-12), resalta que con esta decisiéon “el Tribunal
Constitucional da otra vuelta de tuerca en la comprensién menos autonomista del precepto, maniobra con la que,
de forma consciente o no, parece llevar al Derecho civil de Galicia a una situaciéon parecida a la que ya ha condenado
al Derecho valenciano. Y ello, a pesar de que el punto de partida no era idéntico para ambas Comunidades
Auténomas, pues de todos es sabido que, a diferencia de la valenciana, la gallega si poseia una Compilaciéon de
Derecho civil a la entrada en vigor de la Constitucion de 1978”.

2 Cabe senalar que estas sentencias cuentan con un voto particular formulado por el Magistrado Juan Antonio Xiol
Rios.

24 Esta sentencia resuelve un recurso contra la ley aragonesa 3/1988, de 25 de abril, sobre equiparacién de hijos
adoptivos. En su fundamento tercero, la citada sentencia declara lo siguiente: “La Constitucion permite, asi, que los
Derechos civiles especiales o forales preexistentes puedan ser objeto no ya de conservacién y modificacion, sino
también de una accién legislativa que haga posible su crecimiento organico (...)”. Pero puntualiza, a continuacion,
que ese crecimiento “no podra impulsarse en cualquier direccién ni sobre cualesquiera objetos (...), la nocién
constitucional desarrollo permite una ordenacion legislativa de dmbitos hasta entonces no normados por aquel
Derecho, pues lo contrario llevaria a la inadmisible identificaciéon de tal concepto con el mas restringido de
modificacion. El desarrollo de los derechos civiles forales o especiales enuncia, pues, una competencia autonémica
en la materia que no debe vincularse rigidamente al contenido actual de la Compilacién u otras normas de su
ordenamiento”.
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reiterada en la STC, 6.5.1993 (Ar. 156; MP: Vicente Gimeno Sendra), sorprende el pronunciamiento
de la STC, 23.4.2013 (Ar. 93; MP: Adela Asua Batarrita), sobre la Ley Foral 6/2000, de 3 de julio,
para la igualdad juridica de las parejas estables, (BOE n° 214, 6.9.2000), cuando afirma que Navarra
“goza de una amplia libertad de configuracién legal en el ejercicio de su competencia en materia
de Derecho civil foral”; asi pues, obviando cualquier interpretaciéon sobre los conceptos de
“conservacién, modificaciéon y desarrollo”, el Tribunal estima que el legislador navarro esta
facultado, en el ambito de su competencia de derecho civil, para regular esta relacién familiar. Con
esta sentencia el Tribunal Constitucional se aparta de la linea interpretativa mantenida en otras
resoluciones?, y con razon se afirma que “tan importante giro en la interpretacién del art. 149.1.87
CE se hace aqui de tapadillo”2e.

Volviendo a la doctrina que sienta la citada STC, 12.3.1993 (Ar. 88) sobre el concepto constitucional
de “desarrollo” de los derechos civiles forales o especiales, hay que recordar que “no debe
vincularse rigidamente al contenido actual de la Compilacién u otras normas de su ordenamiento.
Cabe, pues, que las Comunidades Auténomas dotadas de derecho civil foral o especial regulen
instituciones conexas con las ya reguladas en la Compilacion dentro de una actualizacion o
innovacién de los contenidos de ésta segtin los principios informadores peculiares del derecho
foral”?’.

Asi pues, el criterio que mantiene el Tribunal se basa en la idea de que el desarrollo legislativo por
las Comunidades Auténomas con competencia civil permite una “actualizacién o innovacién” de

su derecho civil propio?, si bien es indispensable que exista “conexion suficiente” entre la nueva

% En este sentido el voto particular formulado por el magistrado Manuel Aragén Reyes recuerda que “la amplia
libertad de configuracion legal de que goza Navarra en el ejercicio de su competencia en materia de Derecho civil
foral (...) no puede entenderse en el sentido omnimodo que lo hace la sentencia (...)”, y afiade que “la competencia
exclusiva en materia de Derecho civil o foral a que se refieran los Estatutos de Autonomia de estas Comunidades
Auténomas ha de entenderse cefiida estrictamente a esas funciones de conservacion, modificacion y desarrollo

.y

26 Asilo expresa GARCIA RUBIO, (2017, p.6), “tal vez porque no se desea hacer de modo claro o porque simplemente
el maximo intérprete de la Constitucién decide ignorar la senda més transitada”.

27'Y afiade la sentencia que esto no significa “una competencia legislativa civil ilimitada ratione materiae dejada a la
disponibilidad de las Comunidades Auténomas, que pugnaria con lo dispuesto en el art. 149.18 CE, por lo mismo
que no podria reconocer su fundamento en la singularidad civil que la Constitucién ha querido, por via
competencial, garantizar”.

2 Como expresa DE PABLO CONTRERAS, (2018, p. 480-481), la sentencia parece optar por una interpretaciéon
intermedia, esto es, aquellas que “tienen como idea central la de que, en el desarrollo del Derecho civil foral o
especial, no encuentran las Comunidades Auténomas otros limites ~ademas de los expresados en la dltima frase
del art. 149.1.8% CE y deméds competencias exclusivas del Estado- que los derivados del propio objeto a desarrollar,
de sus instituciones y de sus principios informadores en cuanto sistemas juridicos auténomos de raiz histérica, y
de la naturaleza de todo desarrollo, que excluye cualquier ruptura o solucion de continuidad (...)"”. Ademas de esta
opinién intermedia, el autor recuerda que la doctrina ha defendido también tanto las tesis mas restrictivas como
las mas amplias; las primeras “identifican el término Derechos civiles, forales o especiales, con las Compilaciones
de Derecho civil, y circunscriben su desarrollo a la estricta adaptacién a la realidad social de las instituciones que
son objeto de algtin tipo de regulacién en las mismas”, mientras que las tesis amplias “defienden que la competencia
de las Comunidades Auténomas abarca todo el Derecho civil, sin cortapisa ni condicionante alguno, con la sola
exclusién de las expresas salvedades contempladas en la frase final del art. 149.1.8 CE y demds competencias
exclusivas del Estado”.
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regulacién y el ordenamiento foral o especial existente considerado “en su conjunto”??. Conviene
destacar que, frente a esta posicién mayoritaria, varios magistrados defendieron una interpretacion
mas favorable a los derechos civiles autonémicos, argumentando que no estaba justificada
constitucionalmente la exigencia de conexién suficiente, y que el tnico limite a las competencias
civiles de esas Comunidades ha de fijarse en aquellas materias o submaterias reservadas “en todo
caso” a la competencia exclusiva del Estado?.

Pero la doctrina que mantiene el Alto Tribunal en resoluciones posteriores confirma que el criterio
de la conexioén es la clave para valorar si la regulacién autonémica en una determinada materia se
justifica o no en la competencia para el desarrollo del derecho civil propio. Se trata, sin embargo,
de una cuestion controvertida porque si atendemos a la jurisprudencia constitucional sobre este
punto, especialmente a las decisiones dictadas en los tltimos afios, no queda claro qué tipo de
conexion resulta exigible para considerar que la regulacién autonémica se ajusta a “los parametros
constitucionales”31.

En efecto, algunas decisiones recientes siguen una “interpretacion amplia”32, y consideran
suficiente una conexiéon genérica entre la nueva regulacién y el sistema civil autonémico en su
conjunto; es el caso de la STC, 6.7.2017 (Ar. 95; MP: Juan José Gonzélez Rivas), que resuelve el
recurso de inconstitucionalidad contra la Ley del Parlamento de Catalufia 19/2015, de 29 de julio
(BOE n° 215, de 8.9.2015), en lo relativo a la incorporacién de la propiedad temporal en el libro
quinto del Codigo civil de Catalufa, figura que no estaba prevista en el derecho civil catalan
vigente al promulgarse la Constitucion, siendo por tanto una regulacién ex novo33. Con fundamento
en la doctrina constitucional sobre la exigencia de conexion suficiente, la sentencia concluye que

2 Tal y como observa GARCIA RUBIO, (2018, p.12), en relacién con la interpretacién que realiza la citada STC 12.3.1993,
(Ar. 88), (fundamento jco 3), cuando dice que “el término alli donde existan ha de entenderse mas por referencia al
Derecho foral en su conjunto que a instituciones forales concretas”, se desprende que “no es necesario que exista
una institucién determinada en conexion con la cual se legisle, sino que basta con que exista Derecho foral y alguna
conexioén entre la nueva norma y el conjunto de las instituciones preexistentes, o mejor ain, entre aquella y el
Derecho civil autonémico en su conjunto”.

30 En efecto, se formularon dos votos particulares discrepantes con la argumentacién de la referida sentencia, por
los Magistrados Julio Diego Gonzalez Campos y Carles Viver Pi-Sunyer. Respecto a la nocién desarrollo de los
Derechos civiles forales o especiales, entienden que no esta justificado constitucionalmente la exigencia de “una
conexidén necesaria entre el contenido de las nuevas normas que adopte el legislador autonémico y el ya existente
en el ordenamiento civil”.

31 Para EGUSQUIZA BALMASEDA (2018, p. 54), “el gran tema, en relacién con esta cuestion, es el tipo de conexién
institucional que ha de existir para valorar ajustada la regulaciéon novedosa a los parametros constitucionales. La
pregunta que habria que responder es si esa conexién requiere una plena identidad institucional, o cabe su
apreciacion por proximidad con otras figuras, o puede estimarse desde una valoracién organica general del sistema
juridico concernido (...); o, incluso, pueda explicarse sobre los particulares principios informadores del derecho
civil referido”.

32 Como la defendida en las mencionadas SSTC, 12.3.1993 (Ar. 88) y 6.5.1993 (Ar.156).

3 La sentencia recuerda que “el articulo 129 EAC no atribuye a la Generalitat de Catalufia competencia legislativa
ilimitada sobre las materias civiles distintas de aquellas que se reservan “en todo caso” al Estado (...) Podra regular
estas materias, incluso innovando el Derecho civil catalan existente al tiempo de promulgarse la Constitucion, esto
es disciplinando &mbitos no normados en él, pero serd imprescindible que esa regulacién innovadora presente una
conexién con dicho Derecho civil especial, pues es la garantia de este ordenamiento juridico y no otra cosa la ratio
de la singularidad civil que se introduce en el primer inciso del articulo 149.1.8
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“la competencia legislativa autonémica de desarrollo del derecho civil propio comprende la
disciplina de instituciones civiles no preexistentes, siempre y cuando pueda apreciarse alguna
conexién con aquel derecho3?. Esta linea interpretativa centrada en la idea de conexién genérica
entre la nueva regulacién y el ordenamiento civil en su conjunto se mantiene de nuevo, con matices,
en la STC, 26.4.2018 (Ar. 40; MP: Encarnacién Roca Trias)3?, y la STC, 26.4.2018 (Ar. 41; MP: Pedro
José Gonzélez-Trevijano Sanchez)3; la primera referida a la Ley Foral 14/2007, del Patrimonio de
Navarra, (BOE n° 117, de 16.5.2007), y la segunda a la Ley 5/2011, de 10 de marzo, del Patrimonio
de Aragéon (BOE n° 98, de 25.4.2011) y al Texto Refundido aprobado por Decreto Legislativo
4/2013, de 17 de diciembre (BOA n° 2013-90260).

Si, como se desprende de las resoluciones citadas, el criterio de la conexiéon debe examinarse con
una perspectiva amplia que atiende al conjunto del ordenamiento civil propio, y no a una
institucion concreta, resulta sorprendente el giro interpretativo que se aprecia enla STC, 16.11.2017
(Ar. 133; MP: Alfredo Montoya Melgar), relativa al derecho civil de Galicia, en materia de adopcién
y autotutela. A pesar de que esta sentencia invoca la jurisprudencia anterior sobre la competencia
legislativa civil y cita expresamente la STC, 12.3.1993 (Ar. 88), en realidad no se ajusta a la doctrina
precedente, tal y como apunta GARCIA RUBIO (2018, p. 13), pues mantiene que la capacidad

normativa de Galicia en esta materia exige probar la existencia de alguna institucion legalmente

34Y respecto al tipo de conexion, la sentencia declara que “segtin la funcién que hemos sefialado que realiza esta
competencia legislativa autonémica, debe ir referido al Derecho civil propio en su conjunto, esto es, que se puede
verificar respecto de otra institucién que si formase parte del mismo o en relacion a los principios juridicos que lo
informan”(...) la conexién necesaria para que esta regulacion de la propiedad temporal se tenga por desarrollo del
derecho civil especial catalan preexistente al promulgarse la Constitucién de 1978 puede extraerse del conjunto de
ese ordenamiento, incluidos los principios que lo informan”. Y tras un andlisis de diversas figuras juridicas que
integran este ordenamiento, el Tribunal aprecia la necesaria conexién con la institucién novedosa de la propiedad
temporal, de modo que “la regulacién recurrida debe calificarse, conforme a nuestra doctrina, como un supuesto
de crecimiento orgénico del Derecho civil especial de Catalufa que resulta amparado por la competencia atribuida
al legislador autonémico para el desarrollo de su Derecho civil especial”.

3% Se analiza en esta sentencia si la regulacién de la adquisicion de bienes inmuebles vacantes y saldos y depésitos
abandonados suponia crear una nueva institucién o, por el contrario, la actualizacién o innovacién de los
contenidos ya existentes. El Tribunal destaca que las normas impugnadas, conectadas a instituciones civiles
compiladas por la Comunidad Foral Navarra, “revelan una incuestionable conexién con su particular
ordenamiento civil y la consiguiente competencia del legislador autonémico para regular este instituto”.

A juicio de EGUSQUIZA BALMASEDA, (2018, pp. 71-72), “la amplia regulacién patrimonial que contiene el Fuero Nuevo
o Compilacién de Derecho civil Foral de Navarra (...) auguraba una fundamentacién suficiente para considerar
que los arts. 15 y 16 de LFPN constituian un desarrollo del derecho civil navarro (...). Esa visién de la conexién
organica institucional, que habilita el desarrollo del derecho civil propio con la innovacién de sus contenidos, es la
que se ha asumido en la STC 40/2018 (...)".

3% En esta segunda sentencia se resuelven dos recursos de inconstitucionalidad acumulados en relacién con
determinadas disposiciones de la Ley 5/2011, del patrimonio de Aragén, y del texto refundido de la Ley de
patrimonio de Aragén aprobado por Decreto Legislativo 4/2013, de 17 de diciembre, que regulaban el destino de
las fincas procedentes de procesos de concentracién parcelaria que carezcan de duefio conocido. El Tribunal
recuerda que “las competencias autonémicas para desarrollar (...) pueden dar lugar a la actualizaciéon y crecimiento
organico de éste y, en concreto, a la regulacién de materias que, aun ausentes del texto originario de la compilacioén,
guarden una relaciéon de conexion suficiente con institutos ya disciplinados en aquélla o en otras normas integrantes
del propio ordenamiento civil”. Conviene sefialar que la decisién adoptada no fue undnime, pues se formula un
voto particular que expresa la discrepancia de varios Magistrados a la posicién sustentada por la mayoria del
Tribunal, tanto en esta resolucién como en la anterior sentencia 40/2018.
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consagrada o, en su defecto, consuetudinaria concreta, subsistente al tiempo de la aprobacién de
la Constitucién, y que se aprecie conexion suficiente con la adopcion o con la autotutela”.

Tras analizar algunas instituciones concretas del derecho civil gallego, y por tanto sin atender al
conjunto del ordenamiento foral, el Tribunal considera, respecto a la adopcién, que no se ha
acreditado “la existencia de costumbres relativas a una forma especifica de adopcién u otra
institucién similar, en el territorio gallego al tiempo de la entrada en vigor de la Constitucion”. Y
en relacion con la autotutela, afiade que tampoco existen precedentes “en el derecho civil gallego
escrito, ni en el consuetudinario, sobre el régimen juridico civil de la autotutela susceptibles de ser
conservados, modificados o desarrollados en términos del articulo 149.1.8 CE, (...) nuevamente en
este supuesto apreciamos su falta de conexién con las tradicionales y arraigadas instituciones
familiares y sucesorias de Galicia”38.

Con los argumentos expuestos, la posicion mayoritaria del Alto Tribunal descarta la “conexion
organica”¥, que si ha considerado adecuada en otras decisiones recientes, algunas incluso
posteriores a la sentencia gallega, en concreto las SSTC, 6.7.2017 (Ar. 95), 26.4.2018 (Ar. 40) y 26.4.
2018 (Ar. 41). Ante este cambio de rumbo interpretativo, uno de los votos particulares formulados
a la sentencia declara que “esta sentencia puede generar la impresion de que este Tribunal aplica
distintas varas de medir cuando examina las conexiones de las legislaciones autonémicas en
materia civil con las instituciones consuetudinarias de los territorios con Derecho civil foral o
especial”40. En efecto, el giro hacia una interpretacion mas restrictiva del criterio de conexién puede
generar la idea de que este canon no se aplica, en todos los casos analizados, con el mismo
parametro.

Por todo ello, la doctrina constitucional sobre el art. 149.1.8* CE evidencia la falta de un criterio

interpretativo claro que permita valorar, con seguridad juridica, cudl es el alcance de la

37 Seglin GARCIA RUBIO, (2018, p. 13), “lo resaltable es que, ademads, adoptando una linea argumental aparentemente
continuista con la reiterada STC 88/1993, lo que hace es recoger de manera selectiva parte de sus afirmaciones, a la
vez que oculta la existencia de otras mas aperturistas o mas favorables al Derecho civil autonémico. En realidad,
realiza una interpretacion de las primeras claramente destinada a dejar el minimo margen posible de actuacién a
la Comunidad Auténoma de Galicia en lo que atafie a la modernizacién de su Derecho civil propio, interpretaciéon
que, como he anticipado, no es coincidente con la sustentada respecto de leyes civiles dictadas por otras
Autonomias también destinatarias del art. 149.1.8* CE en decisiones muy préximas a la que comentamos. Con ello
(...) se da una evidente vuelta de tuerca en el proceso de minimizacién de algunos Derechos civiles autonémicos,
afiadiendo el gallego al ya esquilmado Derecho civil valenciano, a la vez que se traza otra linea diferente al menos
para los casos catalan, navarro y aragonés”.

3 En consecuencia, el Tribunal estima el recurso de inconstitucionalidad y declara nulas las disposiciones
impugnadas, si bien se formulan dos votos particulares que expresan la discrepancia de algunos Magistrados con
esta decision; el primero lo suscribe el Magistrado Juan Antonio Xiol Rios, y el segundo voto lo formula el
Magistrado Candido Gémez-Pumpido Tourén, al que se adhieren los Magistrados Fernando Valdés Dal-Ré y Maria
Luisa Balaguer Callejon.

39 A esa conexioén organica, o sea, “referida al conjunto del ordenamiento a comparar y no a una concreta instituciéon
civil”, alude el Magistrado Juan Antonio Xiol Rios en su voto particular.

40 Esta idea la expresa en su voto particular el Magistrado Candido Gémez-Pumpido Tourén.
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competencia autondémica sobre el derecho civil propio%, lo que dificulta la tarea de verificar si la
disciplina sobre una figura novedosa, como es el caso del alojamiento en viviendas de uso turistico,
es o no conforme a la regla de distribuciéon de competencias normativas en materia civil.

2.2. La competencia estatal sobre las bases de las obligaciones contractuales: la dificultad de
precisar su significado y alcance

Tras reconocer la capacidad legislativa de algunas Comunidades Auténomas en materia de
derecho civil, el art. 149.1.8% CE determina, in fine, que ciertas cuestiones o materias son, en todo
caso, competencia exclusiva del Estado, por lo que en ese ambito no es posible la actuacién de los
legisladores autonémicos. De esas materias reservadas al legislador estatal nos interesa abordar,
particularmente, la relativa a “las bases de las obligaciones contractuales”, para tratar de
aproximarnos al significado de este concepto constitucional y por tanto identificar qué cuestiones
formarian parte de esas “bases”. Y ello porque, como ya se indic6, la mayoria de las normas
autonémicas sobre viviendas vacacionales regulan aspectos que afectan al contenido del contrato
0 a su extincion, a pesar de que todas las Comunidades Auténomas, tanto las que tienen
competencia sobre legislacion civil como las que carecen de ella, tienen como limite infranqueable
las materias reservadas en exclusiva al Estado, entre las que se encuentran las citadas “bases de las

obligaciones contractuales”.

El problema fundamental que plantea esta materia en concreto es que el legislador estatal no se ha
ocupado de precisar lo que debe entenderse por bases de las obligaciones contractuales?, y esa
omision complica la tarea de precisar el significado de una expresién genérica y ambigua.
Tampoco la doctrina del Tribunal Constitucional aporta criterios claros al respecto, aunque parece

41 Como observa GARCIA RUBIO (2017, pp. 27-28), en relacién con la idea de conexién suficiente, “se trata de un
concepto oscuro y ambiguo, que genera una fuerte inseguridad juridica y con el que casi nadie se encuentra, a dia
de hoy, plenamente conforme. Ademas, se ha mostrado en la practica, o bien como totalmente inoperante en
algunos casos, o bien como un instrumento de oportunidad politica, absolutamente manipulable, en otros”. Pero
es que, ademas, y sobre todo, es una idea que no est4 en la Constitucién, por lo que mal se comprende su cuasi-
sacralizacion y la obstinacién del méaximo intérprete de la norma fundamental por seguir aferrado a ella”.

42 GARCIA RUBIO, (2015, p. 99), estima que “el legislador estatal, que es el tinico competente para hacerlo, no solo
puede, sino que debe cumplir con el mandato constitucional y establecer dichas bases”. En opinién de MIRAMBELL
I ABANCO, (2015, pp. 26-29), “las bases de las obligaciones contractuales presentan el gran problema de limitacion
competencial, de manera que esta falta de definicién del Estado y la imprecision de la doctrina constitucional han
generado: una autolimitacién; una interpretacion reductora; una deduccién racional; y una confusién entre bases y
legislacién civil”. Por lo que se refiere a la “confusion entre bases y legislacion civil” derivada de la imprecision del
concepto “bases de las obligaciones contractuales, el autor citado afirma que “se duda sobre si se trata de una
competencia para regular toda la parte general de las obligaciones, sélo la parte general de las obligaciones
contractuales, la parte general del contrato, s6lo la parte general de los contratos civiles, o sélo la eficacia de las
obligaciones contractuales”. Y en relacién con la jurisprudencia constitucional sefiala que “no hay ninguna STC que
se haya pronunciado de forma expresa sobre la reserva estatal relativa a las bases de las obligaciones contractuales
del art. 149.1.8 CE/1978, de manera que en las sentencias del TC se presenta una confusién entre “bases de las
obligaciones contractuales” y “legislacion civil o mercantil”, o también, respecto del “contenido contractual”.

43 LASARTE ALVAREZ (2016, p. 135), sefiala que “Innecesario es advertir que la ambigiiedad sigue siendo la nota
dominante en la actual Constitucién, mas con la diferencia de que, en el momento de publicaciéon de ésta, algunas
de las Compilaciones forales contienen normas especificas sobre las obligaciones contractuales”.
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que la nocién “bases”, utilizada también en otros preceptos constitucionales#, se identifica con las
reglas y principios basicos o esenciales de una determinada materia, esto es, “los criterios generales
de regulaciéon de un sector del ordenamiento juridico o de una materia juridica que deban ser
comunes a todo el Estado” 4.

Asimismo, con el objetivo de aclarar el significado de la expresion aludida la doctrina apunta
también al precedente histérico de este concepto utilizado ya por la Constitucion de 1931, y destaca
una importante sentencia dictada por el Tribunal de Garantias Constitucionales de 8 de junio de
1934 que ofrecia entonces “algunas pautas interpretativas” que contribuyen a clarificar el mismo?4.
Entre otros aspectos relevantes, esta sentencia declaraba que “los poderes de las regiones
auténomas, en orden a la legislacion civil, tienen, entre otras, la limitacién de no poder legislar
sobre las bases de las obligaciones contractuales, ya se consideren estas como las generales y
comunes a toda clase de contratos, o ya se extiendan, ademas, las propias de cada una de aquellas
categorias y aun a la de cada contrato en particular”4’. Asi pues, segtn la interpretacion que hizo
esta sentencia del concepto recogido en la Constitucion de 1931, éste podria identificarse con los

44 Asi, por ejemplo, vid. las reglas 117, 13% 16%, 177, 182, 237, 257, 27% y 30? del art. 149.1 CE.

45 Como subrayan las SSTC, 28.1.1982 (Ar. 1; MP: Francisco Tomaés y Valiente), y 7.4.1983 (Ar. 25; MP: Luis Diez-
Picazo), entre otras.

En relacién con la jurisprudencia constitucional, SANCHEZ GONZALEZ (1986, p. 1156), sefiala los criterios a los que
atiende el Tribunal Constitucional para valorar lo que es basico, entre ellos “1. La finalidad (...) 2. Bases equivale a
principios generales (...) 3. Las bases se refieren a cuestiones estructurales y no coyunturales (...) 4. El Estado no
puede regular tan minuciosamente las bases que no quede campo alguno a las Comunidades Auténomas (...)".

46 GARCIA RUBIO (2015, p. 101), destaca que la expresion bases de las obligaciones contractuales que recoge el art.
149.1.8% CE era “una férmula utilizada por la CE de 1931 en el articulo 15, donde se ubicaba la enumeracién de las
competencias legislativas exclusivas del Estado; la expresion fue considerada ya en el momento de elaboracién de
la Constitucién como problematica; poco después fue objeto directo de una de las mas controvertidas e importantes
sentencias pronunciadas por el Tribunal de Garantias Constitucionales. La famosa sentencia de 8 de junio de 1934,
dictada en una cuestién de competencia legislativa promovida por el Gobierno de la Reptblica, en relacion con la
Ley catalana de 11 de abril de 1934, para la regulacién de los contratos de cultivo, tuvo como eje central de su
argumentacion el concepto de bases de las obligaciones contractuales, si bien es cierto que en el fondo subyacian
problemas sociales muy importantes relacionados con la propiedad de la tierra y que iban, en realidad, mas alla de
la discusién competencial”. Como sefiala DELGADO ECHEVERRIA (1979, p. 162), ello se debe a que la Constitucion
“queria excluir toda diferencia legislativa regional en temas como capacidad para contratar, invalidez, rescisién o
prescripcién, diferencias que podrian perjudicar la seguridad del trafico”.

47 En esa misma linea, la sentencia declaraba también que “si a pretexto de regular cada contrato en particular, se
admitiera la posibilidad de estatuir sobre materias como las indicadas, se abrirfa un camino quiza lento, pero
absolutamente seguro, para legislar sobre los principios o bases de las obligaciones contractuales, vaciandose, poco
a poco, de contenido por lo que a las Regiones auténomas se refiere el poder del Estado sobre aquéllas (...)”. Por
todo ello, la posicién mayoritaria del Tribunal declaré la nulidad de la norma impugnada por la falta de
competencia de Catalufia sobre la materia. Los fundamentos legales de esta sentencia se recogen GARCIA RUBIO
(2015, p. 102). La autora resalta también el argumento expuesto en uno de los votos particulares formulados contra
esta sentencia, en el que se pone de manifiesto que “la Generalidad no puede legislar sobre bases de las obligaciones
contractuales y no ha legislado. Pero el Estado tampoco legisl6 (...). Y ello no puede impedir que la Generalidad
ejerza sus facultades privativas y regule sus contratos civiles. Lo que, en todo caso, habra que ver es si, al hacerlo,
vulnera preceptos (no bastaria que fueran principios mas o menos abstractos) que puedan ser considerados como
bases de las obligaciones contractuales, segtun la legislacién del Estado (...) las bases de nuestras instituciones
juridicas no son hoy las de nuestro quincuagenario Cédigo civil, heredado del més que centenario Cédigo de
Napoleoén, sino las de la Constitucién de 9 de diciembre de 1931”.
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criterios generales y comunes a todos los contratos y extenderse, ademads, a las reglas propias de
cada tipo contractual. Su extensién abarcaria, pues, las reglas esenciales en materia contractual.

Llegados a este punto, y volviendo a la interpretaciéon de lo que ha de entenderse por bases de las
obligaciones contractuales en el art. 149.1.8% CE, es interesante detenerse en tres decisiones recientes
del Tribunal Constitucional, concretamente las SSTC, 24.5.2018 (Ar. 54; MP: Fernando Valdés Dal-
Re), 17.1.2019 (Ar. 8; MP: Encarnacion Roca Trias), y 31.1.2019 (Ar. 13; MP: Andrés Ollero Tassara),
que analizan los recursos de inconstitucionalidad contra determinadas normas del Derecho civil
de Cataluna dictadas en ejercicio de la competencia en materia de consumo y de vivienda. Aunque
estas resoluciones no aluden explicitamente al concepto constitucional “bases de las obligaciones
contractuales”8, si contienen pronunciamientos relevantes que contribuyen a identificar los
aspectos de la materia contractual que forman parte de la competencia exclusiva del Estado y por
tanto quedan sustraidas de la capacidad normativa del legislador autonémico.

En primer lugar, la STC, 24.5.2018 (Ar. 54), resuelve el recurso planteado contra diversos preceptos
de la Ley 20/2014, de 29 de diciembre, de modificacién de la Ley 22/2010 del Cédigo de consumo
de Catalufia, (BOE n° 18, de 21.1.2015), que regulan medidas para la mejora de la proteccion de los
consumidores en materia de créditos y préstamos hipotecarios, vulnerabilidad econémica y
relaciones de consumo. De entrada, la sentencia recuerda que esta materia se caracteriza “por su
contenido pluridisciplinar”4’, de modo que es compartida entre el Estado y las Comunidades
Auténomas, si bien hay cuestiones que quedan reservadas a la potestad del Estado.

En este sentido, se afirma que “de lo que esencialmente se trata es de verificar que a través de las
normas autondmicas (en este caso, de protecciéon de consumidores y usuarios) no se produzca un
novum en el contenido contractual, o en otros términos, de que no se introduzcan derechos ni
obligaciones en el marco de las relaciones contractuales privadas”. Y en esa misma linea, la
sentencia afiade que “aun cuando las normas autonémicas persigan, mediante el reforzamiento de
las obligaciones del vendedor, la protecciéon del consumidor y usuario, la determinacién del
contenido de los contratos y de las acciones por incumplimiento, saneamiento o resolucién se

inserta dentro de la competencia estatal exclusiva atribuida por los articulos 149.1.6 y 8 CE (SSTC

48 De hecho, el Magistrado Juan Antonio Xiol Rios, en el voto particular que formula a la STC, 31.1.2019 (Ar. 13), al
que se adhiere la Magistrada M® Luisa Balaguer Callejon, denuncia la posicion mayoritaria del Tribunal “de omitir
toda consideracion sobre el concepto constitucional de bases de las obligaciones contractuales utilizado en el
articulo 149.1.8 CE”.

49 Al respecto, la sentencia afirma que “la defensa del consumidor y del usuario nos sitda, en efecto, a grandes
rasgos (...) ante cuestiones propias de la legislacion civil y mercantil, de la proteccion de la salud (sanidad) y
seguridad fisica, de los intereses econdmicos y del derecho a la informacién y a la educacién en relacién con el
consumo, de la actividad econémica y, en fin, de otra serie de derechos respecto de los cuales pudiera corresponder
al Estado la regulacién de las condiciones basicas que garanticen la igualdad en su ejercicio y en el cumplimiento
de sus deberes; es decir, ante materias que la Constituciéon toma como punto de referencia para fijar las
competencias minimas que, por corresponder al Estado, quedan al margen del dmbito de disponibilidad de los
Estatutos de Autonomia”.
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264/1993 y 157/2004)”%0. De acuerdo con esa doctrina y por los argumentos expuestos, el Tribunal
estima la impugnacion y declara la inconstitucionalidad y nulidad del apartado cuarto del art. 251-
6 de la citada Ley de Catalufia 22/2010.

Hay otros aspectos contractuales de la normativa impugnada que, como indica la sentencia,
también se incluyen en la competencia reservada al Estado, de modo que la regulacién autonémica
no puede apartarse de lo dispuesto en la norma estatal. Asi, en cuanto al plazo de la oferta
vinculante del prestamista®, la sentencia reitera la idea de que “los preceptos que afectan y
modulan el régimen de perfeccionamiento y de la eficacia de los contratos pertenecen a la
titularidad estatal, ex articulo 149.1.6 y 8 CE (...). La competencia autonémica en materia de defensa
de los consumidores y usuarios comprende la de establecer y regular los datos informativos que
deban contener las ofertas de venta siempre, claro estd, que se refieran a derechos reconocidos en
normas aprobadas por el legislador competente, esto es, el estatal. (...)".

Tampoco esta habilitado el legislador autonémico para establecer una regla como la prevista en el
art. 263-2.4 del Cédigo de consumo, en cuanto contradice una norma estatal®2, porque “introduce
una prohibiciéon de contratar que desborda el ambito competencial autonémico, (...) éste tiene
como limite, entre otros, que no se produzca un novum en el contenido contractual, o en otras
palabras, que no se introduzcan derechos ni obligaciones en el marco de las relaciones
contractuales privadas”.

%0 Asimismo, en relacién con el tema de las clausulas abusivas en los contratos de créditos y préstamos hipotecarios,
la sentencia afirma que “el fenémeno de las clausulas abusivas, aun siendo capital para la defensa de los
consumidores y usuarios, forma parte de la competencia estatal ex articulo 149.1.8 CE (...) que requiere regulaciones
uniformes en todo el territorio, por lo que ha de prevalecer sobre el titulo competencial més genérico de defensa
del consumidor y del usuario”.

A mayor abundamiento, la sentencia afirma que “si los preceptos tuvieran que interpretarse en el sentido de que
establecen una regulacion sobre lo que debe entenderse por cldusulas abusivas en la contratacién, introduciendo,
en esta 4rea del derecho, innovaciones en lo que es -y debe ser- una regulacién general, (...), la conclusion tendria
que ser la de negar competencia al legislador autonémico, pues el tratamiento de la materia, y las soluciones al
respecto, deben ser una, y la misma para cualquier parte del territorio del Estado. El decidirse por la técnica de la
clausula definitoria general, (...), o por la de complementar la clausula general definitoria con una lista de clausulas
abusivas, y cuél es la sancién que comportan -que son temas capitales en el Derecho de la contratacion-, requiere
regulaciones uniformes, (...) La regulacion de las condiciones generales de contratacién o de las modalidades
contractuales corresponde al legislador estatal (...)".

51 El art. 262-6.2 de la Ley 22/2010 de 20 de julio (BOE n° 196, de 13.8.2010), que fija en catorce dias naturales el
plazo de la oferta vinculante del prestamista, se impugna por diferir del plazo de diez dias hébiles previsto en el
art. 16 de la Ley 2/2009, de 31 de marzo (BOE n° 79, de 1.4.2009), por la que se regula la contratacién con los
consumidores de préstamos o créditos hipotecarios. Dado que la norma autonémica en este caso se aparta de lo
dispuesto en la norma estatal, la sentencia declara su inconstitucionalidad y nulidad.

52 Segun indica la sentencia, la norma dispone que “el prestamista no podra conceder el crédito o préstamo
hipotecario si el resultado de la evaluacion de solvencia de la persona consumidora es negativo, debiendo advertirle
por escrito de la imposibilidad de concederle el crédito”. Y afiade que se impugna “por entrar en contradiccién con
el articulo 18 de la Orden EHA /2899/2011, a cuyo tenor la evaluacién de la solvencia se realizara sin perjuicio de
la libertad de contratacién”.
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Teniendo en cuenta la relevancia de los pronunciamientos que recoge la citada STC, 24.5.2018 (Ar.
54), es importante subrayar algunas de las claves que contribuyen a concretar la extension de las
“bases de las obligaciones contractuales”. Asi, cuando afirma que hay “temas capitales en el
Derecho de la contratacion”, es decir, algunos aspectos que son fundamentales o basicos, como “la
regulacion de las condiciones generales de contrataciéon o de las modalidades contractuales
corresponde al legislador estatal”, y “la determinacion del contenido de los contratos y de las
acciones por incumplimiento, saneamiento o resolucién”; por ello, como declara la sentencia,
“requieren regulaciones uniformes”.

Esta doctrina constitucional sobre la distribucién de competencias en materia de consumidores y
usuarios se reitera de nuevo en la ya citada STC, 31.1.2019 (Ar. 13), que analiza la impugnacién de
diversos preceptos de la Ley de Catalufa 24/2015, de 29 de julio, de medidas urgentes para
afrontar la emergencia en el ambito de la vivienda y la pobreza energética, (BOE n° 216, de
9.9.2015). Entre las medidas cuestionadas se examina si el art. 4 (“Extension de la cancelacion del
pasivo”) y la disposicién adicional (“Cesion de créditos garantizados con la vivienda”) de la citada
Ley catalana regulan dmbitos reservados a la competencia exclusiva del Estado. Tras recordar la
doctrina expuesta en la decision precedente, el Tribunal considera que las disposiciones
impugnadas establecen una “regulacion sustantiva”; y ahade que, si bien ambas responden a la
finalidad de proteger a los consumidores, “producen con igual claridad un novum en el contenido
contractual, esto es, introducen derechos y obligaciones en el marco de las relaciones contractuales
privadas”. En consecuencia, la sentencia concluye que dicha regulacioén es inconstitucional en la
medida en que “se ha adentrado a regular ambitos reservados a la competencia exclusiva del
Estado por el articulo 149.1. 6 y 8 CE”.

Asi las cosas, el Tribunal Constitucional se reafirma en la posicion expresada en la sentencia
24.5.2018 (Ar. 54), declarando que hay ciertos aspectos contractuales que son esenciales y, por tanto,
su regulacion corresponde en exclusiva al Estado, de modo que el legislador autonémico con
derecho civil propio no esta habilitado para regular esa materia juridico-privada con un contenido
distinto. Aunque el Tribunal Constitucional podria haber aprovechado la oportunidad para
pronunciarse de un modo explicito sobre el alcance del concepto “bases de las obligaciones
contractuales”, y asi dejar clara la linea que no pueden sobrepasar la Comunidades Auténomas, de
los argumentos que sustentan las citadas resoluciones se infiere que la regulaciéon de las
obligaciones contractuales y los aspectos esenciales de dicha materia forman parte de esas “bases”
y por tanto corresponde a la competencia exclusiva del Estado.

Es importante sehalar que, frente a la posicion mayoritaria del Tribunal, se formula un voto
particular que discrepa de la fundamentacion juridica y fallo de la sentencia. Al respecto se afirma
que las disposiciones impugnadas “no solo estdn amparadas en las competencias autonémicas en
materia de consumo y de vivienda, sino que, ademads, aun tratdndose de normativa de caracter
civil, quedan también encuadradas por los referidos antecedentes historicos del derecho civil
especial cataldn, en la competencia establecida en el articulo 129 EAC, en relacion con el articulo

5 El voto lo formula el Magistrado Juan Antonio Xiol Rios, al que se adhiere la Magistrada Maria Luisa Balaguer
Calllejon.
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149.1.8 CE”. Por consiguiente, estima que el legislador catalan ejerce su competencia en materia
civil, por lo que las normas impugnadas no incurririan, a su juicio, en inconstitucionalidad.

El punto mas importante del voto particular es el que defiende que la regulacién autonémica
cuestionada no afecta a la competencia estatal sobre las bases de las obligaciones contractuales. Y

en este sentido afirma lo siguiente:

“no se puede sostener que legislar sobre contratos equivale a legislar sobre las bases de las obligaciones
contractuales. La sola identificaciéon de que la regulacion de derechos y obligaciones en el marco de las
relaciones contractuales privadas implica regular las bases de las obligaciones contractuales es una aporia
juridica en el seno del articulo 149.1.8 CE, que imposibilita a las comunidades auténomas con derecho civil
propio el ejercicio de la competencia legislativa en materia contractual vaciando con ello practicamente su
competencia en materia de derecho civil”54.

A la vista de los argumentos expuestos, el voto particular mantiene una interpretacion restrictiva
de las “bases de las obligaciones contractuales” pues identifica esa materia con “los criterios o
directrices generales que deben regir los contratos o una regulacion del ntacleo esencial de la
estructura de tales contratos”; entiende que las “bases”, asi consideradas, no deben excluir la
competencia de las Comunidades Auténomas en materia contractual, que si podrian regular
cuestiones de esta naturaleza con un contenido diverso, siempre que respeten esos criterios

generales de regulacion?.

En definitiva, a pesar de que el legislador estatal no se ha ocupado de concretar las cuestiones de
naturaleza contractual que tienen la condicién de “bases”, hay razones para afirmar que pueden
calificarse como tales los aspectos fundamentales en materia de contratacion, o sea, los criterios
generales de regulacién de los contratos y de las obligaciones que de ellos nacen, asi como las reglas
esenciales propias de cada contrato en particular®. Por lo demaés, en todos los aspectos que no
tienen caracter basico podrian actuar las Comunidades Auténomas con competencia en materia
civil, siempre en el marco de su capacidad legislativa para la conservacién, modificaciéon y

desarrollo de su derecho civil propio?”.

54 Y afiade que “la materia regulada en los preceptos ahora controvertidos no puede considerarse sin mayores
argumentos incluidos en las bases de las obligaciones contractuales, pues, en definitiva, o al menos en principio, la
norma catalana no esta llevando a cabo una regulacién de los criterios o directrices generales que deben regir los
contratos, o una regulacién del ntcleo esencial de la estructura de tales contratos”. Finalmente, en opinién del
magistrado autor del voto, la sentencia “debia haber ofrecido alguna razén que llevara a la conclusién de que la
norma impugnada es basica o bien, no siéndolo, vulnera las bases estatales”.

5 En este sentido también DE PABLO CONTRERAS (2018, p. 487)., afirmando que “aquellos criterios generales o bases
han de ser lo suficientemente amplios como para permitir que estas dltimas normas puedan poseer, en cada
Comunidad, contenidos sustantivos diversos”.

56 DE PABLO CONTRERAS (2018, pp. 487-488); GARCIA RUBIO (2015, p. 104).

57 DELGADO ECHEVERRIA (1979, pp. 162-163), afirma que al estar vigentes en los Derechos forales diversos preceptos
relativos a la materia contractual, por ejemplo, la rescisién por lesion, plazo de prescripcién en la Compilaciéon
catalana, etc., serfa “una incoherencia de fondo” excluir esas materias de las competencias legislativas de las
Comunidades Auténomas. Y explica que “para evitar este resultado, la Minoria Catalana present6 en el Congreso
una enmienda en que se aclaraba que la reserva al Estado de las bases de las obligaciones contractuales se hacia
“sin perjuicio del mantenimiento de las peculiaridades de las mismas que estuvieren vigentes en el Derecho
sustantivo de los territorios auténomos. La enmienda fue rechazada, pero en circunstancias tales que puede

18



InDret 3/2019 Carolina Mesa Marrero

Al hilo de todo lo expuesto, conviene apuntar, por dltimo, que el Tribunal Constitucional atn no
ha resuelto el recurso de inconstitucionalidad interpuesto por el Gobierno del Estado contra la Ley
3/2017, de 15 de febrero, del Libro Sexto del Cédigo civil de Cataluha®, relativo a las obligaciones
y los contratos®?; cabe esperar que la sentencia que se dicte en su momento serd una oportunidad
para analizar el tema y aclarar definitivamente las dudas que suscita el significado y alcance del
concepto “bases de las obligaciones contractuales”.

2.3. La normativa autonémica con fundamento en titulos competenciales diversos y su
incidencia en el derecho civil

Ademas de la regla constitucional que establece la distribucién de competencias en materia de
derecho civil entre el Estado y las Comunidades Auténomas, hay que destacar otro mecanismo
utilizado por los legisladores autonémicos que, al amparo de titulos competenciales diversos
asumidos en sus respectivos estatutos®, regulan materias con cierto contenido juridico-privado®!.

entenderse, teniendo en cuenta la elasticidad del concepto de bases de las obligaciones contractuales (...) el precepto
legal forzarfa a interpretar restrictivamente la competencia legislativa regional en materias de Derecho de
obligaciones y contratos en general, en las que no podria irse méas lejos de lo que hoy es Derecho foral vigente”.

5 El Tribunal Constitucional, por providencia de 6 de junio de 2017, admiti6 a tramite el recurso de
inconstitucionalidad contra el art. 3, por el que se da nueva redacciéon a los arts. 621-1 a 621-54 (contrato de
compraventa), y a los arts. 621-56 y 621-57 (contrato de permuta) del libro sexto del Cédigo civil de Cataluiia; art.
4, por el que se da nueva redaccién a los arts. 622-21 a 622-42 del mismo texto legal; y contra el art. 9, en cuanto
introduce una disposicién transitoria primera en el libro sexto del Cédigo civil de Catalufa.

59 En este punto cabe mencionar el Dictamen 1/2017, de 26 de enero, del Consell de Garanties Estatutaries de Catalunya,
sobre el Proyecto de Ley del libro Sexto del Cédigo civil de Catalufia, relativo a las obligaciones y los contratos, que
en sus consideraciones respecto a los preceptos cuestionados expone su tesis sobre el significado del concepto
“bases de las obligaciones contractuales”, y en este sentido afirma (F] 3°) que “resulta constitucionalmente
inapropiado identificar las bases con el tipo contractual o con el contenido del contrato, ya que ello llevaria a
interpretar que la Comunidad Auténoma, (...), carece de toda competencia en el &mbito contractual civil y, en
definitiva, vista la importancia de esta materia, resultaria totalmente desvirtuada su capacidad para legislar y
desarrollar el derecho civil propio, ex articulo 129 EAC. Por el mismo motivo, la palabra “obligaciones” tampoco
puede considerarse autébnomamente, ya que llevaria también a extender, indebidamente, la competencia estatal a
todas las obligaciones, fuese cual fuese su fuente. (...) resulta evidente que la competencia de la Generalitat para
legislar sobre el derecho civil propio, incluyendo el relativo a las obligaciones contractuales, con el limite de las
bases que en esta materia pueda fijar el Estado, no es, a nuestro parecer problematica, y ello aun cuando se adoptara
una interpretacién mas restrictiva del articulo 149.1.8 CE que (..) es la que parece acoger la STC 31/2010, siguiendo
la precedente STC 88/1993, desde el momento en que se admite que las Comunidades Auténomas con derecho
civil propio pueden regular “instituciones conexas con las ya reguladas en la Compilacién dentro de una
actualizacién o innovacién de los contenidos de ésta segtin los principios informadores peculiares del Derecho
foral” (...)". El Dictamen concluye que los preceptos cuestionados se ajustan a la Constituciéon y al Estatuto de
Autonomia de Catalufa.

En opinién de SANCHEZ GONZALEZ (1986, p. 1155), “la clave para entender el alcance y significado de este apartado
del 149.1.8 estd en la correcta interpretacién del término bases. Lo que sea basico es competencia exclusiva del
Estado; lo que no lo sea, puede ser competencia de las Comunidades Auténomas”.

60 E]l art. 148 CE dispone que las Comunidades Auténomas podran asumir competencias, entre otras materias, sobre
urbanismo y vivienda, y promocién y ordenacién del turismo; mientras que hay otros titulos competenciales que
no se recogen en la citada norma constitucional pero han sido asumidos en los respectivos Estatutos de Autonomia,
es el caso, por ejemplo, de defensa de los consumidores, asociaciones y fundaciones, o servicios sociales.

61 Segtin DE PABLO CONTRERAS (2018, p. 490), se trata de materias “que inciden o pueden incidir, mds o menos
directamente segtin los casos, sobre el Derecho civil. Ello ha permitido, en la préctica, la emergencia de un limitado
derecho civil autonémico no foral, el cual, en las Comunidades con Derecho civil propio y con competencia para
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Se trata, pues, de una “via indirecta” para legislar sobre cuestiones que inciden en el ambito del
derecho civil, pese a no disponer de competencias sobre esa materia®2. Ante esta realidad, cada vez
mas frecuente, cabe plantearse si esas regulaciones autonémicas podrian o no vulnerar las
competencias del Estado en materia civil. De ello se ocupan algunas resoluciones del Tribunal
Constitucional, que examinamos a continuacién, al analizar la impugnacion de determinadas
normas autonémicas que, con fundamento en la competencia sobre materias como vivienda,
turismo y protecciéon de los consumidores, regulan cuestiones estrictamente civiles como el
derecho de propiedad o las relaciones contractuales.

a) En relacion con el derecho de propiedad, el Tribunal Constitucional se ha pronunciado sobre la
posible inconstitucionalidad de diversas disposiciones autonémicas en materia de vivienda por
vulnerar competencias estatales (ex art. 149.1. y 8 CE)®. Entre las decisiones mas recientes es
importante destacar la STC, 22.2.2018 (Ar. 16; MP: Juan José Gonzalez Rivas), que resuelve el
recurso de inconstitucionalidad contra determinadas normas de la Ley Foral 24/2013, de 2 dejulio,
para garantizar el derecho a la vivienda en Navarra, (BOE n° 24, de 27.7.2013), que cuestionaba,
entre otros, los preceptos que disponian el deber de destinar la vivienda de modo efectivo a uso
habitacional®. El Tribunal recuerda la doctrina expuesta en otras decisiones sobre el derecho de
propiedad, en concreto la STC, 26.3.1987 (Ar. 37; MP: Jests Leguina Villa), que distingue, dentro
de este derecho, “una vertiente individual y otra institucional” 5. Con fundamento en esta doctrina,
la STC 22.2.2018 (Ar.16) declara lo siguiente:

“la regulacion de la dimensién institucional del derecho de propiedad privada, dado que no puede
desligarse de la regulacion de los concretos intereses generales que la justifican, incumbe al titular de la
competencia sectorial para tutelar tales intereses y no al que lo es en materia de legislacién civil ex
articulo 149.1.8 CE. En conclusién, al no encuadrarse en la materia legislacion civil la definicién de un
deber u obligacién concreta del propietario de vivienda prevista en funcién del logro de un fin de interés
publico, procede declarar que el legislador foral, al regular como parte del derecho de propiedad sobre

su conservacion, modificacién y desarrollo, coexiste con éste (y acaso lo acrecienta), pero que -de hecho- también
se da en las demas”.

62 En este sentido, VERDERA SERVER (2016, p. 2), califica este mecanismo como “via indirecta”, y sefiala que “esta
posibilidad, que tuvo cierto impacto durante algunos afios, esta siendo progresivamente limitada por el Tribunal
Constitucional hasta el punto de que hoy puede considerarse, si no cambian las circunstancias, como una via
muerta”.

6 Entre las resoluciones dictadas en esta materia, cabe citar las SSTC, 26.4.2018 (Ar. 43), 5.7.2018 (Ar. 80), 19.9.2018
(Ar. 97) y 17.1.2019 (Ar. 8), enjuician diversas disposiciones autonémicas en materia de vivienda y su posible
inconstitucionalidad por vulnerar competencias estatales.

64 Hay que resaltar que, ademads de los preceptos que imponian el deber de destinar la vivienda a uso habitacional,
la impugnacién se dirigia también contra los apartados primero y segundo de la disposicién adicional décima de
la Ley Foral 10/2010, de 10 de mayo (BOE n° 132, de 31.5.2010), afiadida por el art. 7 de la Ley Foral 24/2013, de 2
de julio (BOE n° 24, de 27.7.2013) que regulaba el supuesto de expropiacién del uso de la vivienda. Al respecto, el
Tribunal Constitucional considera que la citada disposicion adicional supone “un uso de la competencia
autonémica en materia de vivienda que, al interferir de un modo significativo en el ejercicio legitimo que el Estado
hace de sus competencias, menoscaba la plena efectividad de dicha competencia estatal, determinando, en
consecuencia, su inconstitucionalidad y nulidad”.

65 Y precisa que “el derecho a la propiedad privada que la Constitucion reconoce y protege tiene una vertiente
institucional, precisamente derivada de la funcién social que cada categoria o tipo de bienes (...) esta llamado a
cumplir (...)”
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la vivienda un deber de ocupacién efectiva (...) en la redacciéon que les da la Ley Foral 24/2013, no invade
las atribuciones estatales ex articulo 149.1.8 CE”.

En esta misma linea se pronuncia de nuevo la STC, 12.4.2018 (Ar. 32; MP: Alfredo Montoya
Melgar), que resuelve el recurso de inconstitucionalidad interpuesto contra varios preceptos de la
Ley 4/2013, de 1 de octubre, de Andalucia (BOE n° 263, de 2.11.2013) (en adelante, Ley 4/2013), de
medidas para asegurar el cumplimiento de la funcién social de la vivienda®. También en este caso
se cuestionaba la norma que establecia que el deber de destinar el bien al uso habitacional forma
parte del contenido esencial del derecho de propiedad de la vivienda®, argumentando que la
medida era desproporcionado e invadia las competencias estatales (art. 149.1 y 8 CE, en relacion
con el art. 33 CE). Por la similitud entre los preceptos impugnados y los enjuiciados en la resolucién
sobre la Ley navarra, el Tribunal invoca la doctrina expuesta en la STC, 22.2.2018 (Ar. 16) para
resolver el debate sobre la Ley andaluza.

Asi pues, la sentencia considera que debe tenerse en cuenta el contexto normativo en que se incluye
la expresa mencién al uso habitacional forma parte del contenido esencial del derecho de
propiedad, de modo que “no se configura como real deber del propietario, sino como un objetivo
que persigue el poder publico mediante su politica de vivienda”. Y desde esta perspectiva, el
Tribunal concluye que “no cabe considerar que suponga una innovacién del contenido esencial del

derecho de propiedad”.

Asimismo, el Tribunal se pronuncia acerca de si la limitacién del derecho de propiedad privada
podria suponer, como sostiene la demanda, una infraccién del principio de proporcionalidad en
sus tres escalones, esto es, idoneidad, necesidad y ponderacién. Al respecto, la sentencia recuerda
que “el legislador del derecho de propiedad, aparte del necesario respeto a su contenido esencial
(...), no encuentra otro limite que el de no sobrepasar el equilibrio justo o relacién razonable entre
los medios empleados y la finalidad pretendida (...) teniendo en cuenta que en las decisiones de

66 En efecto, el recurso de inconstitucionalidad fue interpuesto contra determinados preceptos de la Ley 4/2013,
por el que se dio nueva redaccién al art. 1.3 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del derecho a la vivienda
en Andalucia (BOE n° 77, de 30.3.2010) y se introdujeron algunos preceptos. En realidad, como recuerda el Tribunal,
ya en una resolucién anterior, concretamente en la STC, 14.5.2015 (Ar. 93; MP: Juan José Gonzalez Rivas), se habia
analizado un recurso contra el Decreto-ley de la Junta de Andalucia 6/2013, de 9 de abril, que constituye el
precedente de la Ley 4/2013; en dicha sentencia se consideré que el Gobierno andaluz se habia excedido de los
limites materiales de las normas de esta naturaleza, ya que introdujo un deber de uso habitacional como parte del
contenido esencial del derecho de propiedad que no cabe establecer mediante una disposicién legislativa de
urgencia. Por ello, la STC 14.5.2015 (Ar. 93) no entr6 a examinar las demds vulneraciones competenciales
denunciadas en el recurso, que coinciden con las que se alegan respecto a la Ley 4/2013, y que resuelve la STC,
12.4.2018 (Ar. 32).

67 Ademas, en el recurso se impugnaba la disposicién adicional primera de la Ley andaluza 4/2013, que regulaba
la expropiacién del uso de la vivienda objeto de un procedimiento de ejecucion. Para su enjuiciamiento el Tribunal
se apoya en la ya citada STC, 14.5.2015 (Ar. 93), que declaré la inconstitucionalidad de la anterior disposicién
adicional segunda del Decreto-ley 6/2013 de Andalucia porque apreci6 una invasion de la competencia estatal del
art. 149.1.13 CE en materia de ordenacién econémica, practicamente idéntica a la que analiza en este caso. Teniendo
en cuenta el fallo de la mencionada sentencia, y también la valoracién realizada sobre una disposicion similar de la
Ley Foral de Navarra, enjuiciada en la STC, 22.2.2018 (Ar. 16), el Tribunal concluye que en este caso el legislador
de Andalucia se excede en el ejercicio de la competencia autonémica en materia de vivienda y, en consecuencia,
declara la inconstitucionalidad y nulidad de la citada disposicién adicional primera.
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indole social y econémica se reconoce al legislador un amplio margen de apreciacién sobre la
necesidad, los fines y las consecuencias de sus disposiciones (...)".

En atencién a esta doctrina, y después de valorar la limitaciéon que, en atencion a la funcién social
se impone, la sentencia considera que no se vulnera el aludido principio de proporcionalidad®® .

Finalmente, tras invocar la doctrina mantenida en la STC 26.3.1987 (Ar. 37) sobre la doble vertiente
individual e institucional dentro del derecho de propiedad, concluye que la norma andaluza (art.
1.3) es conforme a la Constitucién pues “no invade en este momento las atribuciones estatales ex
articulo 149.1.1 y 8 CE”. De esta frase de la sentencia resulta sorprendente que afirme que no se
invaden “en este momento” las competencias estatales, lo que podria considerarse una declaracion
de constitucionalidad “provisional”. Sin embargo, atendiendo a lo que dispone el fallo de la
resolucién, parece que el Tribunal pretendia resaltar que la norma impugnada es constitucional de
acuerdo con la interpretaciéon que realiza esta sentencia (fundamento juridico 7°), es decir,
considerando que el ejercicio de la competencia autonémica en materia de vivienda debe respetar,
en todo caso, su contenido esencial y no sobrepasar el equilibrio justo o relacién razonable entre
los medios empleados y la finalidad pretendida.

A tenor de la doctrina constitucional expuesta, el legislador autonémico con competencia en
materia de vivienda estaria legitimado para introducir limitaciones en el ejercicio del derecho de
propiedad, atendiendo a su funcién social, o sea, al interés general, pues esa facultad forma parte
de la vertiente institucional de este derecho. Como se verd mas adelante, esta idea es relevante para
abordar las implicaciones de la regulaciéon autonémica sobre viviendas vacacionales sobre el
derecho de propiedad, ya que la mayoria de estas normas establecen algunas restricciones a las
facultades de uso y disposicién del propietario de viviendas en régimen de propiedad horizontal
para destinar el bien al uso turistico.

Por dltimo, cabe mencionar otra cuestion en materia de vivienda, prevista en varias leyes
autonémicas y que ha sido objeto de enjuiciamiento por el Tribunal Constitucional, entre otras, en
1la STC, 17.1.2019 (Ar. 8), que analiza el recurso de inconstitucionalidad interpuesto contra diversos
preceptos de la Ley del Parlamento de Catalufia 4/2016, de 23 de diciembre, de medidas de
proteccion del derecho a la vivienda de las personas en riesgo de exclusion residencial (BOE n° 15,
de 18.1.2017), si bien el enjuiciamiento del recurso se centr6 finalmente en el art. 17 de la citada
Ley®. Aunque la sentencia desestima la impugnacién global que se formulaba contra dicho
precepto, si analiza la tacha de inconstitucionalidad denunciada respecto a cada uno de sus

68 En ese sentido afirma que “aunque este precepto contiene una restricciéon relevante para el titular del derecho de
propiedad, el legislador, como explica la exposicién de motivos de la norma, la adopta en funcién de un fin de
relevancia constitucional como es garantizar el derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada (art. 47.1 CE),
a lo que se une que un andlisis de dichas medidas, respetuoso del amplio margen de apreciacién que incumbe al
legislador en este &mbito, conduce a este Tribunal a concluir que con ellas no se desborda el justo equilibrio entre
los medios empleados y la finalidad pretendida”.

Y ello porque durante la tramitacién del recurso el Abogado del Estado formul6 solicitud de desistimiento parcial
del recurso de inconstitucionalidad, de manera que éste quedo limitado al art. 17 de la Ley.
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apartados; tras descartar la impugnacion de una parte de la norma?, el Tribunal examina la posible
inconstitucionalidad de los apartados 3, 4 y 5 del mismo7!, sobre la expropiacion del derecho de
uso de viviendas incursas en procedimientos de desahucio. Como se afirma en la sentencia, el
contenido de dichos apartados es similar al de otras disposiciones autonémicas sobre la misma
cuestion que ya fueron declaradas inconstitucionales y nulas’?, de modo que se remite a la
fundamentacién juridica de estas sentencias y, consecuentemente, declara la inconstitucionalidad
de los apartados sefialados de la Ley catalana.

b) Por lo que se refiere a la regulacion de las obligaciones y los contratos, es interesante sefialar
algunos pronunciamientos del Tribunal Constitucional sobre el contenido sustantivo que tienen
ciertas disposiciones autondémicas aprobadas con fundamento en la competencia en materia de
turismo y en la de proteccién de consumidores. Asi, por ejemplo, la STC, 1.3.2012 (Ar. 28; MP:
Pablo Pérez Tremps), declara la inconstitucionalidad de la disposicién transitoria tinica de la Ley
5/1999, de 15 de marzo, del Parlamento de Canarias, de modificacion de la Ley 7/1995, de
ordenacién del turismo (BOE n° 85, 9.4.1999), que atribuia a los titulares de unidades alojativas en
explotacién un derecho de adquisicion preferente en caso de venta de unidades no destinadas a la
actividad turistica”s.

Este precepto, tal y como sefiala la sentencia, establece “un nuevo supuesto de constituciéon del
retracto en el ambito de las relaciones juridicas entre particulares para la consecucién de una
finalidad establecida legislativamente en el seno de una determinada politica sectorial, en este caso

la turistica, de competencia autonémica”. Y afiade que es preciso “diferenciar cuidadosamente

70 En concreto, la sentencia concluye que debe desestimarse la impugnaciéon formulada respecto a los apartados 1
y 2 de la norma, pues no incurren en vulneracién de la competencia estatal del art. 149.1.13 CE.

71 Segtin indica la sentencia, el contenido de los apartados 3, 4, y 5 del art. 17 es el siguiente: “si el adquirente de la
vivienda estd inscrito en el registro de viviendas vacias y viviendas ocupadas sin titulo habilitante, y la vivienda
objeto de transmisioén retne las caracteristicas que el apartado tercero enumera, las Administraciones publicas
pueden ejercer una expropiacion del derecho de uso recogido por el articulo 562-1 del Cédigo civil de Catalufa, a
favor de las administraciones publicas catalanas, por un periodo de tres afios, al efecto de permitir el realojamiento
(apartado 3). El importe de la expropiacion temporal se determina por acuerdo de las partes y, a falta de acuerdo,
mediante el expediente de justiprecio que fija el jurado de expropiacién de Catalufia, teniendo en cuenta el coste de
la adecuacién de la vivienda, para garantizar que el inmueble se encuentra en condiciones de uso efectivo y
adecuado (apartado 4). Finalmente, la resolucién de inicio del expediente de expropiacién forzosa lleva implicita
la declaracién de ocupacién urgente, a los efectos del articulo 52 de la Ley sobre expropiacion forzosa (apartado
5)”.

72 En efecto, diversas normas autonémicas que, en términos similares, regulaban la expropiacién temporal de uso
de viviendas, ya fueron declaradas inconstitucionales y nulas por el Tribunal Constitucional: STC, 22.2.2018 (Ar.
16), respecto a la disposicién adicional décima, apartados primero y segundo de la Ley Foral Navarra 10/2019,
afiadida por la Ley Foral 24/2013); STC, 12.4.2018 (Ar. 32), la disposicién adicional primera de la Ley andaluza
4/2013; 26.4.2018 (Ar. 43; MP: Encarnacién Roca Trias), disposicién adicional cuarta de la Ley canaria 2/2014; STC,
5.7.2018 (Ar. 80; MP: Antonio Narvaez Rodriguez), art. 13 de la Ley valenciana 2/2017; STC, 19.9.2018 (Ar.97; MP:
Andrés Ollero Tassara), arts. 9.4, 74 y 75.3 de la Ley vasca 3/2015; y STC 4.10.2018 (Ar.106; MP: Fernando Valdés
Dal-Ré), art. 2 y disposicion transitoria primera de la Ley extremefia 2/2017.

73 El precepto establecia lo siguiente: “4. La transmisién de cualquiera de las unidades alojativas no destinadas a la
actividad turfstica, a los efectos del cumplimiento del principio de unidad de explotacion, llevard implicita un
derecho de adquisicién preferente a favor de los titulares de las unidades en explotacién cuya forma de ejercicio se
ajustara a lo previsto para el retracto legal de los copropietarios. De no ejercitarse el derecho de adquisicion antes
referido, gozara del mismo, y en idénticas condiciones, la empresa explotadora”.
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entre, de un lado, lo que es la regulacion de las relaciones inter privatos y, de otro lado, la regulacion
de la intervencion de los poderes publicos en estas relaciones contractuales, pues las primeras
constituiran reglas de derecho privado encuadrables en la materia de legislacién civil”. En este
caso, la norma impugnada “estd destinada a regular relaciones inter privatos”. En definitiva, el
Tribunal concluye que el precepto “incide en un &mbito propio del Derecho privado, en particular
civil, como es el de las relaciones contractuales establecidas en enajenaciones de inmuebles entre
particulares, privilegiando a unos potenciales adquirentes frente a otros y limitando la libre
disposicion de su titular que viene obligado a vender a las personas privadas designadas por la
disposicion cuestionada”.

El Tribunal Constitucional deja claro que las Comunidades Auténomas, con base en el titulo
competencial sobre turismo no pueden entrar a regular cuestiones netamente civiles como son las
relaciones contractuales entre particulares7, pues ello excede de la competencia autonémica
sectorial que solo permite disciplinar reglas estrictamente administrativas. La doctrina
constitucional expuesta es relevante en el tema que nos ocupa, ya que algunas normas autonémicas
sobre viviendas de uso turistico, como se tratard mas adelante, traspasan su &mbito competencial

al regular las obligaciones que genera el contrato.

Por otra parte, también con relacién a la disciplina sobre obligaciones y contratos, hay que recordar
la doctrina constitucional a propésito de ciertas disposiciones autonémicas que, al amparo de la
competencia sobre proteccion de los consumidores, regulan aspectos del derecho de contratos. Asi,
la STC, 30.11.1982 (Ar. 71; MP: Jerénimo Arozamena Sierra) y la STC 22.3.1991 (Ar. 62; MP: Vicente
Gimeno Sendra), sobre el estatuto vasco del consumidor y el estatuto gallego del consumidor,
respectivamente, y més recientemente, la STC, 24.5.2018 (Ar. 54), sobre el Cédigo de consumo de
Catalufa, se pronuncian sobre los criterios aplicables en caso de concurrencia de diversas reglas
competenciales atribuidas al Estado frente a una competencia autonémica especifica. En este
sentido, subrayan la idea de que la competencia en materia de legislacion civil (ex art. 149.1.8% CE)
prevalece sobre el titulo competencial més genérico de defensa de los consumidores. Asi pues, en
el marco de la proteccién de consumidores, el legislador autonémico no estd habilitado para
regular cuestiones civiles dado que exceden del ambito sectorial, salvo que actte en el ejercicio de
la competencia legislativa de derecho civil propio.

3. Contenido juridico-privado de la regulacién autonémica sobre viviendas de
uso turistico

Tras exponer las claves principales de la doctrina constitucional sobre el art. 149.1.8* CE, nos
centraremos en los aspectos sustantivos previstos en la normativa sobre viviendas de uso turistico,
a fin de valorar si estas disposiciones podrian justificarse en el respectivo ambito competencial
autonémico, bien porque el legislador acttia en el ejercicio de la competencia para el desarrollo de
su derecho civil propio, en cuyo caso ha de tenerse en cuenta -de acuerdo con la interpretacién del

74 Como subraya SANCHEZ JORDAN (2016, p.119), los criterios que utiliza la sentencia para afirmar el carécter civil de
la norma cuestionada “son, en esencia, los relativos a los sujetos afectados -vendedor y titular del derecho,
particulares ambos- y al objeto en cuestién -bien inmueble perteneciente a un particular que desea enajenarlo”.
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Tribunal Constitucional- si existe “conexién suficiente” entre la materia regulada y el
ordenamiento civil autonémico de que se trate, o bien porque el legislador utiliza otro titulo
competencial que le permite establecer normas escritas, legales o reglamentarias, sobre cuestiones
de contenido juridico-privado. Asimismo, es necesario analizar si las cuestiones relativas al
contrato que se regulan en la normativa autonémica pueden entrar en el concepto de “bases de las
obligaciones contractuales”, materia que la Constitucién reserva exclusivamente al Estado, en cuyo
caso el legislador autonémico, tanto el que dispone de competencia de derecho civil como el que
carece de la misma, habria traspasado su espacio competencial, al invadir una atribucién que solo
corresponde al legislador estatal.
3.1. Cuestiones relativas al derecho de propiedad
a. La posibilidad de impedir o limitar el uso turistico de las viviendas en el ambito de la

propiedad horizontal

Es frecuente que las viviendas de uso turistico formen parte de un edificio o complejo inmobiliario
donde las viviendas se destinan a un uso residencial, lo que puede generar molestias y problemas
de convivencia. Por ello, y con la finalidad de limitar el uso turistico de las viviendas constituidas
en régimen de propiedad horizontal, la mayoria de las disposiciones autonémicas no admiten el
inicio de esa actividad si existe una prohibicién o restricciéon prevista en los estatutos de la
comunidad de propietarios debidamente inscritos en el Registro de la Propiedad. En este sentido
se expresan, por ejemplo, las siguientes normas: en Aragon, el Decreto 80/2015, de 5 de mayo, que
aprueba el Reglamento de las viviendas de uso turistico (BO, n° 90, de 14.5.2015)75; en Asturias, el
Decreto 48/2016, de 10 de agosto, de viviendas vacacionales y viviendas de uso turistico (BOPA n°
191, de 17.8.2016)7¢; en Cataluifia, el Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, sobre establecimientos
de alojamiento turistico y de viviendas de uso turistico (DOGC n° 6268, de 5.12.2012)77; en Canarias,
el Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas
vacacionales (BOC n° 101, de 28-5-2015)78; en Castilla- La Mancha, el Decreto 36/2018, de 29 de
mayo, por el que se establece la ordenacién de los apartamentos turisticos y las viviendas de uso

75 El Decreto exige en su art. 14.2, apartado f), la declaracion responsable por el propietario o gestor de la vivienda”
“acerca de que los estatutos de la comunidad de propietarios no prohiben ni establecen restricciones del uso del
inmueble al destino de vivienda de uso turistico”.

76 El Decreto dispone en su art. 27 b) que sera necesario “Acreditar que el destino de la vivienda vacacional o de
uso turistico no esté prohibido por la ordenacién urbanistica de la zona donde se encuentre o por los estatutos de
la comunidad de propietarios debidamente inscritos en el Registro de la propiedad en edificios sometidos al
régimen de propiedad horizontal. En el caso de existir esta tltima prohibicién debera acreditarse la existencia de
autorizacién expresa, por escrito de la misma”.

77 El citado Decreto dispone en su art. 68.6 que “El destino de una vivienda al uso turistico no es posible si esta
prohibido por la ordenacién de los usos del sector donde se encuentre o esta prohibida por los estatutos de la
comunidad debidamente inscritos en el Registro de la propiedad en edificios sometidos al régimen de propiedad
horizontal”.

78 En su art. 12.2 establece lo siguiente: “Cuando se trate de viviendas sometidas al régimen de propiedad
horizontal, solo podran comercializarse como viviendas vacacionales aquellas en las que expresamente no se
prohiba dicha actividad por los estatutos de la Comunidad de propietarios”.
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turistico (DOCM n° 113, de 11.6.2018)7%; en Galicia, Decreto 12/2017, de 26 de enero, que establece
la ordenacién de apartamentos turisticos, viviendas turisticas y viviendas de uso turistico (DOG n°
29, de 10.2.2017)8%; en La Rioja el Decreto 10/2017, de 17 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento General de Turismo (BOR n° 34, de 22.3.2017)81, y en el Pais Vasco Decreto 101/2018,
de 3 de julio, de viviendas y habitaciones de viviendas particulares para uso turistico (BOPV n°
143, de 26.7.2018)82.

Aunque a priori parece que las normas citadas introducen una limitacion a las facultades de uso y
disposicion del propietario, en realidad sélo se remiten a las reglas contenidas en el titulo
constitutivo de la propiedad horizontal y que podrian afectar, entre otros aspectos, al uso o destino,
tanto del edificio como de los pisos o locales, y que conforman “un estatuto privativo”, tal y como
dispone el art. 5.3 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal (BOE n° 176, de
23.7.1960) (en adelante, LPH)33. Asi, en caso de que los estatutos de la comunidad incluyan una
clausula que prohibe el uso turistico de las viviendas, esta claro que los propietarios no podran
desarrollar tal actividad, de conformidad con lo dispuesto en el art. 7.2 LPH84. En cambio, a falta
de una regla estatutaria en ese sentido, no habria ningtin argumento para impedir, al menos en
principio, el ejercicio de la actividad turistica en las viviendas sometidas al régimen de propiedad
horizontal.

Al hilo de la cuestion planteada, hay que mencionar una disposicion autonémica que va més alla
de una simple remisién a los estatutos de la comunidad de propietarios, ya que introduce un
requisito adicional para admitir el desarrollo de la actividad turistica. Se trata de la Ley 6/2017, de
31 de julio, de modificacion de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de Islas Baleares (BOE n°
223, de 15.9.2017) (en adelante, Ley 6/2017), que reconoce a los miembros de la comunidad de
propietarios la potestad de decidir si admiten o no la comercializacion turistica en el inmueble, atn

79 Entre los requisitos que deben cumplir las viviendas de uso turistico, el Decreto sefala que “los estatutos de la
comunidad de propietarios no contengan prohibiciéon expresa para la actividad de alojamiento turistico” [art. 16.1

b)].

80 El Decreto dispone en su art. 41.5 que “El destino como vivienda de uso turistico no es posible si esta prohibido
por la ordenacién de usos del sector donde se encuentre, o estd prohibida por los estatutos de la comunidad
debidamente inscritos en el Registro de la Propiedad en edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal”.

81 El art. 67 del Decreto establece lo siguiente: “No podré destinarse una vivienda para un uso turistico cuando, en
su caso, estuviera prohibido por los estatutos de la comunidad de propietarios, o incumpla con la normativa
municipal que fuera aplicable para el ejercicio de la actividad”.

82 El Decreto dispone en su art. 19 que “la actividad de alojamiento en vivienda para uso turistico no podra ejercerse
si los estatutos o normas que regulen la comunidad de propietarios, debidamente inscritos en el Registro de la
Propiedad, contienen una prohibicién expresa al respecto”.

8 El art. 5.3 LPH dispone como contenido de los estatutos “las reglas de constitucion y ejercicio del derecho y
disposiciones no prohibidas por la Ley en orden al uso o destino del edificio, sus diferentes pisos o locales,
instalaciones y servicios, gastos, administracién y gobierno, seguros, conservacién y reparaciones, formando un
estatuto privativo (...)”. Y como senala la Exposicion de Motivos de la LPH, “la formulacién de Estatutos no
resultara indispensable, si bien podran éstos cumplir la funcién de desarrollar la ordenacién legal y adecuarla a las
concretas circunstancias de los diversos casos y situaciones”.

84 El art. 7.2 LPH dispone que “Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta permitido desarrollar en él
o en el resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos, que resulten dafiosas para la finca o que
contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas”.
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cuando el titulo constitutivo o los estatutos no incluyan una disposicién que prohiba expresamente
esa actividad. Segtn afirma la Exposicion de Motivos, es necesario “dotar a las personas
propietarias en régimen de propiedad horizontal, por medio de una ley, de instrumentos realmente
claros y efectivos para determinar si se permite o no la comercializacién turistica en el edificio, lo
cual pasa por atender, no tan solo a lo que disponga el titulo constitutivo o los estatutos, sino por
reconocer capacidad efectiva a los acuerdos tomados validamente por las juntas de propietarios al
respecto”.

Asi, conforme a lo dispuesto en el art. 50.7 segtin la redaccion dada por la Ley 6/2017, no sera
posible comercializar turisticamente viviendas sometidas al régimen de propiedad horizontal “si
lo impiden el titulo constitutivo o los estatutos de la comunidad de propietarios, en el sentido de
que determinen la no posibilidad de uso para finalidades diferentes a las de vivienda. (...)” 8. Pero
la noma afiade, en el segundo parrafo del mismo precepto, que si el titulo constitutivo o los
estatutos no prohiben esa actividad, o si no existen estatutos, para desarrollar la comercializacién
turistica es imprescindible contar con “un acuerdo de la junta de propietarios en el cual la mayoria
de personas propietarias, que al mismo tiempo constituyen la mayoria de cuotas de propiedad,
acepten expresamente la posibilidad de comercializacion turistica de las viviendas, acuerdo que la
mayoria misma puede modificar”86. Por tltimo, el citado art. 50.7 contempla la posibilidad de que
el titulo constitutivo o los estatutos admitan expresamente el uso turistico de las viviendas, en cuyo
caso no serd necesario la adopcion de un acuerdo por la junta de propietarios®’.

Con esta disposicion el legislador autonémico introduce, a mi juicio, una restriccion
desproporcionada en el ejercicio de las facultades de uso y disposicion para el titular del derecho
de propiedad, pues la falta de una cldusula prohibitiva en el titulo constitutivo o en los estatutos
sobre la comercializacién turistica deberia considerarse, en todo caso, un argumento a favor de la
posibilidad de ejercitar tal actividad; entiendo que no est4 justificado que el legislador autonémico
introduzca este requisito adicional. En este punto llama la atencién que el legislador de Baleares se
apoya, por una parte, en su competencia sobre turismo, y por otra, en su competencia para el
desarrollo del derecho civil propio®¥, mencionando en este sentido las normas relativas a la

85 E] mismo precepto aclara que “para uso diferente del de vivienda se tiene que entender todo uso que permitirfa
una utilizacion diferente a la de satisfacer la necesidad permanente de vivienda”. Y para el caso de modificar las
previsiones recogidas en el titulo constitutivo o en los estatutos que impiden el uso turistico de las viviendas, la
norma precitada se remite al régimen determinado en el art. 17.6 LPH, esto es, se exigiria para la validez del acuerdo
de modificacién “la unanimidad del total de los propietarios que, a su vez, representen el total de las cuotas de
participacién”.

86 Asimismo, el citado art. 50.7 establece, seguidamente, que “en este supuesto”, se deduce que en el caso de una
eventual modificacion del acuerdo, resulta de aplicacion el régimen determinado en el articulo 17.7 LPH, esto es,
“el voto de la mayoria del total de los propietarios que, a su vez, representen el total de las cuotas de participacion”.

87 Ello sin perjuicio de que se proceda a una eventual modificacién de esta previsién estatutaria, para lo cual se
exigiria la unanimidad requerida en el art. 17.6 LPH.

88 La Exposiciéon de Motivos de la citada Ley 6/2017, sefiala, sin reparo alguno, que “la base competencial para
llevar a cabo estas determinaciones es, por una parte, la competencia exclusiva en turismo -articulo 30.11 del
Estatuto de Autonomia- que ya ha permitido a esta comunidad dictar en la misma normativa turistica reguladora
de las estancias turisticas gran cantidad de normativa con contenido juridico civil (...). El otro fundamento
competencial se encuentra en el articulo 30.27 del Estatuto de Autonomia, que determina como competencia
exclusiva de la Comunidad auténoma el desarrollo del derecho civil propio, siempre que no entre en determinadas
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propiedad y otros derechos reales®, sin otros aditamentos; nada se dice sobre la conexién con otras
instituciones de derecho civil balear, pese a que este requisito, conforme a la doctrina constitucional
que antes se relato, es imprescindible para admitir que la nueva regulaciéon supone el ejercicio de
la competencia autonémica para el desarrollo civil. Cabe preguntarse entonces si el legislador de
Baleares estd o no legitimado, al amparo de la competencia en materia civil, para establecer la
aludida limitacién en el ejercicio del derecho de propiedad.

Pues bien, en principio, y de acuerdo con la regla basica de distribucion competencial en materia
civil (art. 149.1.8* CE), interpretada por el Tribunal Constitucional, el legislador balear puede
regular la propiedad y establecer limites en su ejercicio si acttia en el &mbito de su competencia
para el “desarrollo” del derecho civil propio. Y de acuerdo con la citada doctrina del Tribunal
Constitucional, cabe afirmar que, al menos en principio, ese desarrollo requiere “conexioén
suficiente” entre la nueva institucién regulada y otra existente en el ordenamiento balear o, al
menos, con este ordenamiento considerado en su conjunto; en consecuencia, de no existir tal
conexion, parece claro que habria que entender que el legislador autonémico se extralimita de su
ambito competencial.

En este punto, no obstante, conviene recordar varias decisiones del Tribunal Constitucional ya
citadas, concretamente las SSTC, 26.3.1987 (Ar. 37), 22.2.2018 (Ar. 16) y 12.4.2018 (Ar. 32), en
relaciéon con algunas disposiciones autonémicas que establecen limites en el derecho de propiedad.
En estas resoluciones el Tribunal distingue, dentro del derecho de propiedad, “una vertiente
individual y otra institucional”, y declara que la regulaciéon de la dimensioén institucional de este
derecho, “dado que no puede desligarse de la regulacién de los concretos intereses generales que
la justifican, incumbe al titular de la competencia sectorial para tutelar tales intereses y no al que
lo es en materia de legislacion civil ex articulo 149.1.8 CE”.

A la vista de estos pronunciamientos, y en relaciéon con el tema de las viviendas de uso turistico,
podria entenderse que el legislador de Baleares, y también el de otras Comunidades Auténomas
con competencia en materia de vivienda, esta habilitado para establecer restricciones al derecho de
propiedad como las comentadas si se estima que forman parte de la “vertiente institucional” antes
aludida, ya que la limitacién se impone atendiendo a la funcién social de la propiedad® que, en

competencias que se reservan al Estado. En este sentido, al margen de la regulacién civil contenida en la regulacion
turistica, se tiene que mencionar la existencia de derecho civil propio de las Illes Balears relativo a la propiedad y
otros derechos reales”.

89 Los preceptos relativos a la propiedad y otros derechos reales se regulan en el Titulo III, arts-54-63 de la
Compilacion de Derecho civil de Baleares. La Compilacion fue aprobada por Decreto Legislativo 79/1990, de 6 de
septiembre (BOIB n° 120, de 2.10.1990), si bien algunos preceptos de la misma han sido modificados por la Ley
7/2017, de 3 de agosto (BOIB n° 96, de 5.8.2017).

9 Como sefiala DE PABLO CONTRERAS (2011, p. 131), “La funcién social de la propiedad es tomada por la Constitucién
como el parametro que vincula al legislador cuando lleve a cabo la tarea, que le corresponde en exclusiva, de
delimitar el contenido normal del derecho de propiedad (...) Es un concepto juridico indeterminado de contornos
imprecisos, en dltimo término identificable con el interés general de la colectividad (...), de modo que la concreta
adecuacion de las leyes a él solo puede juzgarse atendiendo a las finalidades que éstas persigan en cada caso
concreto”.
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este caso, supondria primar las relaciones de vecindad frente al interés individual®l. Desde este
punto de vista, parece que la Ley balear cuestionada no incurriria en vulneracion de la competencia
estatal en materia civil porque prevalece la competencia sectorial especifica.

Con todo, resulta muy discutible que, en ese ambito sectorial, el legislador autonémico tenga
capacidad para decidir cuél es el sistema que rige la adopciéon de un eventual acuerdo, por mucho
que mencione expresamente que resulta de aplicacién el régimen que determina el art. 17.7 LPH,
lo que, por otra parte, no se ajusta a la Ley estatal, pues recientemente se ha introducido una regla
especifica en este punto. En efecto, hay que destacar la modificacion en el régimen de propiedad
horizontal que introduce el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en
materia de vivienda y alquiler (BOE n° 55, de 5.3.2019) (en adelante, Decreto-ley 7/2019)%, sobre
la adopcion de acuerdos por la junta de propietarios en relacién con las viviendas de uso turistico.
La norma citada afade un apartado 12 al art. 17 LPH, en el que se determina el sistema de mayoria
cualificada exigible para que las juntas de propietarios puedan adoptar ciertas medidas con la
finalidad de restringir el uso turistico de las viviendas en régimen de propiedad horizontal®. La
nueva regla del citado art. 17 LPH dispone lo siguiente:

“El acuerdo por el que se limite o condicione el ejercicio de la actividad a que se refiere la letra e) del
articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en los términos
establecidos en la normativa sectorial turistica, suponga o no modificacién del titulo constitutivo o de
los estatutos, requerira el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su

vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacién (...)" 9.

91 En este sentido, la Ley 6/2017, de Baleares sefiala en su Exposicion de Motivos que “el derecho a la propiedad
privada nace delimitado por su funcién social. Por ello, no tan solo diferentes configuraciones legales que tengan
que ver con el urbanismo, la ordenacién del territorio, el medio ambiente, etc., pueden limitar el derecho de
propiedad, sino que también las relaciones de vecindad (como las comunidades de propietarios) pueden limitarlo
por razones diversas. (...)".

92 Las medidas adoptadas en este Decreto-ley afectan, entre otras, ala LAU y a la LPH. Este Real Decreto-ley entré
en vigor al dia de su publicacion en el BOE, y de conformidad con lo dispuesto en el art. 86.2 CE, por Resolucién
de 3 de abril de 2019 el Congreso de los Diputados acordé convalidar esta norma (publicada en el BOE 10 de abril
de 2019).Conviene recordar que, con anterioridad, el Gobierno habia aprobado otro Real Decreto-ley 21/2018, de
14 de diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler (BOE n°® 304, de18.12.2018), que incluia la
modificacion de la LPH que comentamos, pero al someterlo a votacién en el Congreso de los Diputados se acordé
su derogacién. Por Resolucion de 22 de enero de 2019, se ordena la publicacién del Acuerdo de derogacién del
citado Real Decreto-ley 21/2018 (BOE n° 21, de 24 de enero de 2019).

9 Como pone de relieve la Exposicién de Motivos del Decreto-ley 7/2019 para justificar las medidas adoptadas,
“Se observa que el incremento de los precios del mercado de la vivienda ha sido particularmente intenso en
entornos territoriales de fuerte dindmica inmobiliaria caracterizados por una mayor actividad turistica desarrollada
sobre el parque de viviendas existente. Ello se pone de manifiesto si se analiza la evolucién de los precios en los
altimos afios (...). No cabe duda de que, aunque pueden existir diversos factores que explican este incremento de
los precios, el fendmeno creciente del alquiler turistico de vivienda a través de plataformas p2p incide en un
contexto en el que, ademads, la demanda de vivienda en alquiler esta creciendo con intensidad.

94 El citado art. 17.12 LPH afiade que “Asimismo, esta misma mayoria se requerird para el acuerdo por el que se
establezcan cuotas especiales de gastos o un incremento en la participacién de los gastos comunes de la vivienda
donde se realice dicha actividad, siempre que estas modificaciones no supongan un incremento superior al 20%.
Estos acuerdos no tendran efectos retroactivos (...)".
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A tenor de lo dispuesto en la nueva regla del art. 17 LPH, una mayoria cualificada® se exige, en
primer lugar, para la validez del acuerdo por el que se “limite o condicione” el ejercicio de la
actividad turistica en las viviendas®, o sea, para imponer determinadas restricciones (por ejemplo,
en la utilizacion de instalaciones y servicios) o establecer el cumplimiento de ciertos requisitos para
el desarrollo de la actividad?’. El precepto citado no alude a la posibilidad de adoptar un acuerdo
para prohibir el uso turistico de las viviendas, por lo que parece que la junta de propietarios no
podria impedir el ejercicio de esa actividad en los términos previstos en el citado art. 17.12 LPH?%;
por lo tanto, si lo que se pretende es prohibir expresamente el uso turistico de las viviendas, sera
necesario modificar las reglas contenidas en el titulo constitutivo o en los estatutos de la

comunidad?, en cuyo caso el acuerdo requeriré la unanimidad (ex art. 17.6 LPH).

Por otra parte, el art. 17.12 LPH exige la misma mayoria cualificada para adoptar validamente un
acuerdo por el que se modifique la contribucién que corresponde a las viviendas de uso turistico
en los gastos generales del inmueble, o sea, para fijar “cuotas especiales de gastos o un incremento
en la participacion de los gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha actividad”, si bien
limitando la cuantia ya que el incremento no podra sobrepasar el 20%.

% La misma mayoria, tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas
partes de las cuotas de participacion, se requiere para adoptar el acuerdo sobre “el establecimiento o supresién de
los servicios de porteria, conserjeria, vigilancia u otros servicios comunes de interés general” (art. 17.3).

% La norma alude a la actividad a que se refiere la letra e) del articulo 5 de la LAU, cuya redaccién vigente tras la
modificacion efectuada por el Decreto-ley 7/2019, es la siguiente: “La cesién temporal de uso de la totalidad de una
vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de
oferta turistica o por cualquier otro modo de comercializacién o promocién, y realizada con finalidad lucrativa,
cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial turistica”.

97 En efecto, como apunta GOMA LANZON (2019), al comentar el anterior Decreto-ley que no fue convalidado por el
Congreso de los Diputados, cita entre las posibles restricciones que podrian imponerse, por ejemplo, “que no mas
de un tanto por ciento de los inmuebles del edificio que se dediquen a esto, que exista un horario de entrada y
salida de usuarios, impedir celebrar fiestas por parte de inquilinos, no permitir que usen la piscina o el gimnasio y
otras instalaciones comunes, (...)”; y como posibles requisitos previos o simultdneos para ejercer esa actividad
afirma que “quizéd uno podria ser tener un seguro que especificamente cubra los dafios que pudieran derivarse a
instalaciones de la comunidad, que solamente se estén utilizando simultdneamente un determinado porcentaje de
las viviendas totales para este uso, etc. Pueden ser restricciones muy variadas y en ocasiones no exentas de dudas
sobre su admisibilidad”.

9 En este sentido GOMA LANZON, (2019), afirma que “no dice expresamente que las puedan prohibir de plano, y esa
ausencia es significativa. (...). El legislador, cuando ha querido introducir la posibilidad de prohibir algo, lo ha
dicho expresamente, por ejemplo, en el articulo 42.2. g) de la Ley de prevencién del blanqueo de capitales que prevé
la posibilidad de prohibir, limitar o condicionar”. En cambio, FUENTES LOJO (2018, p. 5), cita algunas sentencias del
Tribunal Supremo que han admitido la validez de clausulas prohibitivas de actividad en elementos privativos (pero
no referidas a las viviendas de uso turistico), siempre que “exista un interés legitimo o atendible en su aprobacién,
es decir, que beneficie al interés general de la actividad”. También apunta que la normativa catalana [art. 553-2,
apartado e) CCCat] utiliza el término “limitacién” y no “prohibicién” cuando se refiere a las clausulas estatutarias
que deben considerarse vélidas. Por ello, el autor entiende que “habra que estar atento a lo que resuelvan los
tribunales para ver si siguen la senda de la jurisprudencia catalana”.

99 CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA (2018, p. 339), se muestra a favor de la prohibicion estatutaria del destino turistico
de las viviendas, “pues, a la vista de toda la casuistica generadora de problemas vecinales, con tal prohibicion se
estaria tomando una medida preventiva a fin de evitar que los pisos turisticos generen actividades molestas que el
art. 7.2 LPH prohibe expresamente”.
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Con la modificaciéon efectuada en el régimen juridico de la propiedad horizontal se pretende
favorecer la autonomia de la voluntad en este &mbito, pues la junta de propietarios dispone de un
sistema mas flexible para la adopcion de este tipo de acuerdos'®. En todo caso, los acuerdos que
se adopten en relacién con las viviendas de uso turistico “no tendréan efectos retroactivos”, tal y
como dispone el citado art. 17.12 LPH, de modo que no afectaran a los titulares de las viviendas
que, en el momento de aprobarse el acuerdo, ya hubieran iniciado la actividad turistica al disponer
de la autorizacién administrativa necesarial0l. Finalmente, si el acuerdo adoptado por la junta

100 Aunque la junta de propietarios adopte un acuerdo en materia de viviendas turisticas cabe la posibilidad de una
impugnacion, de conformidad con lo dispuesto en el art. 18 LPH, si se estima, por ejemplo, que el acuerdo se ha
adoptado “con abuso de derecho”; en tal caso, correspondera a los tribunales valorar si la causa de impugnacién
debe o no prosperar.

101 Sobre esta cuestién, y en relacion con el Derecho civil de Catalufia, es interesante citar la Resolucién
JUS/167/2017, de 6 de febrero (DOGC 14.02.2017), dictada en el recurso gubernativo interpuesto por una
comunidad de propietarios contra la calificacién que suspende la inscripcion de una escritura de modificaciéon de
estatutos de propiedad horizontal, en la que se establece la prohibicién de destinar ninguno de los departamentos
privativos del inmueble a la actividad de de apartamento o vivienda de uso turistico. Como sefiala la Resolucion,
lo que se cuestiona en este supuesto es que “una modificaciéon del titulo o de los estatutos pueda establecer ex novo
estas restricciones sin el consentimiento del propietario del elemento privativo afectado, un propietario que lo
adquirié en un momento en que no existia la restriccién que ahora se establece y que, por lo tanto, ve restringidas
sus facultades de uso por una norma ex post facto a la cual no ha consentido”. Por ello se estima que “la limitacién
de uso aprobada con el voto favorable de més del 89% es inscribible si bien, sobre la base del principio general de
irretroactividad de las normas restrictivas de derechos, no afectara al propietario actual que no ha prestado
consentimiento expreso, aunque si a los futuros adquirentes de su elemento privativo, porque cuando lo adquieran
la norma ya constara inscrita”. Sin embargo, dado que la finalidad del acuerdo es evitar que se ejerza la actividad
turistica en la vivienda, estableciendo la prohibicién en los estatutos, la Resolucién apunta que es necesario
distinguir entre “expectativa y derecho adquirido”, y sefiala que si bien “la norma de limitacién del uso (...) no
afecta, en principio, al propietario del elemento privativo que no la ha consentido, mientras sea propietario,
tenemos que admitir que, una vez inscrita la norma, el propietario que no ha aceptado la limitacién, que quiza tenia
la expectativa, se ve imposibilitado de iniciar la actividad de vivienda de uso turistico porque el Decreto 159/2012
se lo impide. (...) En cambio, el propietario que ya destinaba la vivienda a uso turistico que no ha aceptado la
limitacién, como ya tiene el derecho adquirido, puede seguir destinandolo a esta actividad (...)”. Un supuesto
similar se plantea en la Resolucién JUS/1784 /2018, de 20 de julio (DOGC 30.07.2018).

A propésito de este tema, la sentencia del TS] Catalufia, 13.9.2018 (Ar. 5827; MP: M? Eugenia Alegret Burgués),
analiza la eventual retroactividad de las normas limitadoras de los usos que pueden llevar a cabo los copropietarios.
En el caso enjuiciado la actora solicitaba la declaracién de nulidad del acuerdo adoptado por la comunidad por el
que se modificaban los estatutos para prohibir el uso turistico en todos los elementos privativos del inmueble,
acuerdo que se adopt6 cuando la actora comunicé su intencién de llevar a cabo dicha actividad en su vivienda. El
tribunal recuerda que, “en Catalufa, la modificacion de los estatutos no requiere del acuerdo unénime de los
miembros de la comunidad sino solo de las cuatro quintas partes, incluida la restricciéon o limitacién del uso de los
elementos privativos segin resulta de lo dispuesto en el art. 553-25,2 en relacién con el art. 553-11 del CCCat en su
redaccién originaria, que es la aplicable al caso por razones temporales”. También invoca la tesis mantenida en un
pronunciamiento anterior (sentencia 33/2016) en el que declaraba que “el art. 553-11.3 del CCCat impedia que los
acuerdos restrictivos de un uso antes no prohibido pudiese ser opuesto a quienes adquirieron sus elementos
privativos sin esa limitacién, por vulnerar la normas antes citada y el principio de seguridad juridica establecido
en el articulo 9.3 de la CE (...) el acuerdo de modificacién de los estatutos una vez inscrito, seria eficaz y oponible
a los futuros terceros adquirentes ademas, l6gicamente, de serlo a los actuales que no se hubiesen opuesto al
mismo”. El tribunal estima el recurso de casacién, ya que cuando la demandante adquirié su finca “no existia
ninguna limitacién de los usos posibles de la vivienda en los estatutos de la comunidad (...) por tanto, no fue la
noticia de que la comunidad pensaba prohibir el uso modificando los estatutos la que impulsé a la Sra Ofelia a
reservar el piso a este aprovechamiento econémico, sino al contrario, fue la comunidad la que, enterada de esa
intencion, decidié convocar la reuniéon para modificar los estatutos para tratar de impedirselo (...)”. Y concluye
sefialando que la sentencia debe ser casada en cuanto entiende oponible a la demandante el acuerdo adoptado por
la comunidad demandada que restringe o limita los posibles usos de los diferentes pisos, contra su expreso rechazo,
al infringir los articulos citados (...) asi como la tesis de esta Sala, expresiva de que las limitaciones de uso aprobadas
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implica una modificacién estatutaria sera necesaria su inscripcién en el Registro de la Propiedad
para que sea oponible frente a terceros.

b. La regla que prohibe la cesién por estancias con fines turisticos

Algunas normas autondmicas establecen una regla que impone la cesiéon de uso de la totalidad de
la vivienda de uso turistico y prohibe expresamente la cesién por estancias'®2. Con esta medida se
introduce una limitacién a las facultades de uso y disposiciéon del titular del derecho de
propiedad!%, que no resulta proporcionada ni razonable, de acuerdo con la doctrina del Tribunal
Constitucional acerca de las limitaciones del derecho de propiedad en atenciéon a su funcién
sociall%4, ya que sobrepasa el “equilibrio justo” o “relacién razonable entre los medios empleados
y la finalidad pretendida”1%. A ello se afiade que la restriccién aludida se establece por via
reglamentaria, lo que puede suponer la vulneracion del principio de necesidad de norma legal en

materia de propiedad.

Desde una perspectiva estrictamente competencial, cabe sefialar que solo las Comunidades
Auténomas que disponen de la competencia en materia civil estdn legitimadas para regular la
propiedad y establecer limites en su ejercicio, siempre que actien en el &mbito de su derecho civil
propio (ex art. 149.1.8% CE). Aunque hay que recordar, de acuerdo con la doctrina del Tribunal
Constitucional, que el derecho de propiedad privada que reconoce y protege el art. 33 CE tiene una
“vertiente institucional”, que deriva de su funcién social. Desde ese punto de vista, si el legislador
autonémico actda con fundamento en el titulo competencial de vivienda y la limitacion que
introduce en el ejercicio del derecho de propiedad no se considera materia de legislacién civil,
habria que entender que al imponer la regla que prohibe la cesién por estancias no se vulnerarian
las atribuciones estatales derivadas del citado art. 149.1.8* CE. Sin embargo, atendiendo a los
criterios que marca la aludida doctrina constitucional, no parece razonable entender que la
prohibicién del alquiler parcial de las viviendas de uso turistico forme parte de esa “dimension
institucional” del derecho de propiedad que, por su funcién social, debe atender necesariamente a

con el voto favorable del 80% de la comunidad no pueden afectar al propietario disidente, en la medida en que
cuando fue adoptado ya estaba autorizada a destinarlo a uso turistico”.

102 En este sentido, el Decreto 80/2015 de Aragén (art. 3), Decreto 159/2012 de Catalufa (art. 66.2), Decreto 113 /2015
de Canarias (art. 12.1), Decreto 3/2017, de 16 de febrero de Castilla y Leén (BOCYL n° 33, de 17.2.2017), (art. 3.2), y
Decreto 12/2017 de Galicia (art. 4.2). El Decreto 36/2018, de Castilla-La Mancha excluye de su ambito de aplicacién
la cesién por estancias o habitaciones de las viviendas de uso turistico (art. 1.2). En cambio, otras normas
autonémicas prevén las dos opciones; es el caso de Asturias, Decreto 48/2016, que en su art. 12.1, parrafo segundo,
dispone que “se contrataran integramente o por habitaciones”, y de Andalucia, Decreto 28/2016, de 2 de febrero,
(BOJA n° 28, de 11.2.2016), su art. 5.1 admite también el alquiler de la vivienda completa o por habitaciones.

103 Para SANCHEZ JORDAN (2016, p. 127), se trata de un precepto “que vulnera el derecho de propiedad del art. 33 de
la Constitucion. También en esta ocasién se introduce, por via reglamentaria, una norma que restringe de forma
arbitraria las facultades de los particulares propietarios de viviendas, impidiéndoles la cesiéon parcial de su uso, en
contra de lo que permiten las normas estatales reguladoras de esta posibilidad contractual (LAY y Cédigo civil). En
la misma linea, GONZALEZ CABRERA y RODRIGUEZ GONZALEZ (2018, p. 420).

104 Vid. SSTC, 26.3.1987 (Ar. 37);22.2.2018 (Ar. 16); y 12.4.2018 (Ar. 32).
105 A estos pardmetros aluden las SSTC, 22.2.2018 (Ar. 16) y 12.4.2018 (Ar. 32).
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los intereses generales que la justifican, y que corresponde “al titular de la competencia sectorial
para tutelar tales intereses” (STC, 22.2.2018, Ar. 16).

Por otra parte, hay que resaltar que la Comision Nacional de los Mercados y la Competencia (en
adelante, CNMC) se ha pronunciado en contra de la regla que prohibe la cesion por estancias, al
considerar que supone una restriccion injustificada que “constituye una barrera de entrada al
mercado y limita el nimero de plazas de alojamiento ofrecidas en el mercado”1%, razén por la que
dicho 6rgano ha planteado la impugnacién de varias disposiciones autonémicas que establecen esa
medida. Al respecto se han dictado varias sentencias con criterios dispares, pues algunas
decisiones admiten la impugnacién por entender que se “vulnera la libre oferta de servicios”107,
mientras que otras desestiman la impugnacién al considerar que la medida “se ampara en los
criterios sentados por el art. 5 e) de la Ley de Arrendamientos Urbanos para excluirlos y remitirlo
a su regulacion especifica” 108,

Al hilo del argumento referido a la exclusion del ambito de aplicaciéon de la LAU de los
arrendamientos que cumplan los requisitos previstos en el art. 5 e), cabe mencionar la sentencia
del TSJ de Castilla y Leén, 2.2.2018 (Ar. 64; MP: M? de la Encarnacién Lucas), que estima la
impugnacién formulada por la CNMC al considerar que la disposicién autonémica se basa en una
interpretacion incorrecta de la legislacion arrendaticial®. Segin la Comunidad Auténoma, la
disposicion impugnada “no prohibe el alquiler por estancias sino que no se considera como una
modalidad de alojamiento turistico (...). El alquiler por estancias no es alquiler sujeto al Decreto
impugnado. El Decreto desarrolla la previsién del art. 5 de la LAU, por lo que, (...) de acuerdo con
la LAU, se regula el alojamiento denominado de viviendas de uso turistico”.

Frente a esta interpretacion, el Tribunal considera que “La exclusién del alquiler de la vivienda por
estancias no deriva del art. 5 e) LAU.(...)”. Y afiade que la exclusién de la aplicaciéon de la LAU “se
refiere inicamente al alquiler de la vivienda completa porque el arrendamiento por estancias no
estd contemplado en la misma, luego ni lo prohibe ni lo permite”. Tal y como apunta la citada
sentencia, parece claro que la prohibicién de cesién parcial de la vivienda de uso turistico que
imponen algunas normas autonémicas deriva de una interpretacion errénea del citado art. 5 e)
LAU, que se apoya en la idea de que el precepto solo menciona como vivienda de uso turistico la
cesion de la totalidad de una viviendal10.

106 Asf se expresa la CNMC al sefialar este requisito entre las principales restricciones sobre la competencia de la
regulacion, en su Estudio sobre la regulacién de las viviendas de uso turistico en Espafia, publicado el 19 de julio
de 2018, disponible en www. cnmc.es, p. 46.

107 En este sentido, las sentencias del TSJ, Canarias 21.3.2017 (Ar. 1481; MP: Helmuth Moya Meyer), y 5.7.2017 (Ar.
2673; MP: Jaime Guilarte Martin- Calero).

108 Asi se expresa la sentencia del TS], Galicia, 15.11.2017 (Ar. 6850; MP: Julio César Diaz Casales).
109 La norma impugnada es el art. 3.2 Decreto 3/2017 de Castilla y Ledn.

110 Esta lectura incorrecta de la norma por parte del legislador autonémico se confirma si atendemos a lo dispuesto
en el art. 5 del Decreto 12/2017 de Galicia, cuando establece que “La cesién de este tipo de viviendas sera de la
totalidad de la vivienda, sin que se permita la cesién por estancias, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
5e) dela Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos”.
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En efecto, el hecho de que la LAU excluya de su &mbito de aplicacion la cesion de uso referida a la
totalidad de la vivienda turistica -cuando esté sometida a un régimen especifico derivado de su
normativa sectorial- y no aluda a la cesién de uso parcial, no implica que ésta tltima se prohiba'll;
en principio, sila modalidad de uso parcial no esta regulada por la normativa autonémica quedaria
sometida a la legislacion especial (LAU) como arrendamiento para uso distinto del de vivienda®12.
Aunque sin duda resulta poco razonable que si la cesion de uso es de la totalidad de la vivienda se
aplique la normativa autonémica y si se cede por habitaciones el régimen juridico sea la LAU,

cuando en ambos casos se trata de un alojamiento con fin turistico.
3.2. Cuestiones contractuales del alojamiento en viviendas de uso turistico

En este punto nos interesa analizar si las disposiciones autonémicas que inciden en diversos
aspectos contractuales del alojamiento turistico podrian invadir el espacio competencial del Estado
(ex art. 149.1.8° CE), en concreto la competencia sobre legislacién civil y/o la relativa a las “bases
de las obligaciones contractuales”. Para ello es necesario valorar si la materia regulada por la
normativa autonémica puede incluirse en las citadas “bases”, en cuyo caso se estarfa vulnerando
una atribucién competencial reservada exclusivamente al Estado; por el contrario, si el contenido
contractual no forma parte del concepto constitucional aludido, la regulacién autonémica sélo
podria justificarse en el ejercicio de la competencia de derecho civil propio derivada del citado art.
149.1.87 CE, esto es, en el ambito de la “conservaciéon, modificacion y desarrollo” del derecho civil
foral o especial. En los demaés casos, al disciplinar cuestiones contractuales del alojamiento en
viviendas de uso turistico el legislador autonémico vulnera las competencias exclusivas del Estado
relativas a la legislacion civil y, por supuesto, a las bases de las obligaciones contractuales.

Entre los aspectos de naturaleza contractual que incluyen algunas normas autonémicas cabe
mencionar, por ejemplo, las disposiciones sobre el “régimen del contrato” previstas en el Decreto
28/2016, de 2 de febrero, de Andalucia (BOJA n°® 28, de 11.2.2016), que recogen entre otras
cuestiones, las reglas aplicables a las condiciones de precio, reserva, anticipos y la cancelacién,

cuando éstas no se hayan pactado expresamente entre las partes!3. Es obvio que el legislador de

111 De hecho, algunas disposiciones autonémicas contemplan las dos modalidades: la cesién de uso de la totalidad
de la vivienda o por habitaciones; es el caso, por ejemplo, de la normativa de Andalucia (art. 5). Sobre esta cuestion,
DOMINGUEZ LUELMO (2018, pp. 7-8), afirma que “la exclusion de la Ley de Arrendamientos Urbanos no supone que
se prohiba la cesién por habitaciones con finalidad turistica, que quedan asi al margen de la legislacion sectorial”.
Y anade que esto contrasta “con la legislacién de numerosos paises europeos que han optado por legalizar estos
arrendamientos por habitaciones, al igual que las plataformas en que se anuncian (como es el caso de Amsterdam,
Hamburgo o Paris, y de toda la normativa francesa sobre chambres d"hotes)”.

112 SANCHEZ JORDAN (2016, p.127). En cambio, DOMINGUEZ LUELMO (2018, p. 7), considera que “la cesién por
habitaciones no se rige por la legislacién especial sino por el Codigo civil”.

113 E] art. 8.3 del Decreto 28/2016 de Andalucia dispone que, a falta de pacto entre las partes sobre el precio, reserva
y anticipos, el propietario o entidad explotadora de la vivienda tiene derecho a “exigir a las personas usuarias que
efectien una reserva, un anticipo del precio en concepto de sefial (...)”; asimismo, en caso de producirse cancelacién
de la reserva por el usuario, también reconoce a la persona titular o entidad explotadora la facultad de retencién
sobre una parte del anticipo efectuado; y en el supuesto de cancelacién, a instancia de cualquiera de las partes
contratantes, y por motivos de fuerza mayor, dispone en su apartado 4, que “no se podra aplicar penalizaciéon
alguna”.
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esta Comunidad Auténoma no estd habilitado para disciplinar con caracter supletorio de la
voluntad de las partes el contenido contractual del arrendamiento de las viviendas de uso turistico
ni cualquier otro aspecto sustantivo, al tratarse de una Comunidad Auténoma que carece de
competencias en materia de legislacion civil y que traspasa su &mbito competencial en materia de
turismo, que solo le habilita para disciplinar los aspectos administrativos del contrato de

alojamiento.

Por otra parte, llama la atencién que algunas disposiciones autonémicas regulen derechos y
obligaciones de las partes en el marco de la relaciéon contractual que vincula a los titulares y los
clientes de las viviendas de uso turistico. Asi, por ejemplo, en el caso de Aragoén, el Decreto 80/2015
determina en su art. 12.1 que queda prohibido “introducir muebles en el alojamiento o realizar
obras o reparaciones en el mismo sin autorizacién escrita del propietario o gestor de la vivienda,
(...) realizar cualquier actividad que entre en contradiccién con los usos de convivencia (...) o que
impida el normal descanso de otros usuarios del inmueble”, por citar algunas de las conductas o
actividades mencionadas!!4.

La norma determina también las consecuencias derivadas del incumplimiento de las citadas
prohibiciones. Asi, el art. 12.2 del citado Decreto aragonés dispone que “El incumplimiento de estas
normas facultara a los propietarios o gestores de las viviendas de uso turistico para solicitar la
resoluciéon del contrato y para efectuar un requerimiento de abandono de la vivienda a sus

infractores”. Una regla similar se recoge en otras regulaciones autonémicas?15.

Atendiendo al contenido de las reglas citadas que, por una parte, introducen obligaciones “en el
marco de una relacién contractual privada”!16, y por otro, determinan las consecuencias del

114 En esta linea se expresan también otras normas autonémicas: el Decreto 48/2016, de Asturias (art. 28), el Decreto
3/2017, de Castilla y Leén (art. 27), y el Decreto 101/2018, del Pais Vasco (art. 24). También en Canarias, el Decreto
113/2015 establecia ciertas prohibiciones a los usuarios (art. 5.2), si bien el precepto ha sido anulado por la sentencia
TSJ, Canarias, 5.7 2017 (Ar. 2673). Esta sentencia anula todos los apartados del precepto, argumentando que “La
Ley de turismo de Canarias no regula la actividad del turista ni habilita al Reglamento para imponer deberes al
turista (...)”, y ahade que en esta Ley de turismo “tnicamente se establecen derechos del turista y ningtin deber”.
La citada sentencia anula también los articulos 3.2, 12.1 y 13.3 del Reglamento recurrido, confirmando asi una
resolucién anterior, TS], Canarias, 21.3. 2017 (Ar. 1481), referida a los mismos preceptos.

115 Asi, en Asturias el art. 28.2 del Decreto 48/2016 dispone que “El incumplimiento de estas normas facultara a la
empresa para proceder a la expulsion de los infractores de las mismas, para lo cual podran recabar el auxilio de las
fuerzas de orden publico. En Cataluiia, el art. 68.11 del Decreto 159/2012 determina que “En caso de que la persona
usuaria de una vivienda de uso turistico atente contra las reglas bésicas de la convivencia o incumpla ordenanzas
municipales dictadas a tal efecto, la persona titular de la propiedad o la persona gestora de la vivienda de uso
turistico debe requerir, en el plazo de 24 horas, al cesionario para que abandone la vivienda. En Castilla y Leén, el
art. 27.2 del Decreto 3/2017 establece que “El incumplimiento de estas prohibiciones facultara a la empresa para
requerir el abandono de la vivienda de uso turistico”.

Por su parte, en Islas Baleares, el art. 50.12 de la Ley 8/2012, segtn la redaccién dada por la Ley 6/2017, en relacién
con las viviendas de uso turistico en régimen de propiedad horizontal, determina que la persona que se ocupa de
la comercializacion esta obligada a requerir el abandono de la misma por el cliente en caso de “alteraciones graves
de la convivencia o de infraccion grave de las normas de régimen interior de las comunidades”.

116 En este sentido hay que recordar que las citadas SSTC, 24.5.2018 (Ar. 54), y 31.1.2019 (Ar. 13) sefialan que “de lo
que se trata es de verificar que a través de las normas autonémicas no se produzca un novum en el contenido

35



InDret 3/2019 Carolina Mesa Marrero

incumplimiento del contrato, hay que plantearse si el legislador autonémico ha traspasado o no el
limite constitucional de la competencia atribuida al Estado sobre las bases de las obligaciones
contractuales, limite que en todo caso es infranqueable incluso para las Comunidades Auténomas
que disponen de la competencia sobre derecho civil. Tal y como se expuso anteriormente, la nocién
constitucional “bases de las obligaciones contractuales” es un concepto ambiguo y su significado
resulta dificil de precisar; con todo, existen razones para afirmar que esas “bases” se identifican
con los criterios o directrices generales de regulacién para todos los contratos, y afectan también a
las reglas esenciales propias de cada contrato en particular. En resumen, la idea es que lo béasico en
la materia contractual es competencia exclusiva del Estado; pero lo que no tenga esa naturaleza

puede ser regulado por las Comunidades Auténomas con competencia en materia civil.

Asi las cosas, y aunque la linea divisoria entre lo basico y lo que no lo es sigue siendo controvertida,
creo que las disposiciones autondémicas mencionadas se exceden de su ambito competencial al
regular aspectos que son claramente “basicos” en materia contractual y, por tanto, competencia
exclusiva del Estado. De acuerdo con la doctrina constitucional ya citada, tienen esa naturaleza
basica las reglas que afectan al contenido contractual, en cuanto establecen conductas o actividades
prohibidas a una de las partes contratantes. Igualmente, las disposiciones que facultan para
resolver el contrato frente a cualquier incumplimiento de los resefiados en la norma''’, lo que
puede llegar a contradecir un criterio general en esta materia como es la exigencia de que el
incumplimiento ha de ser esencial o sustancial, siendo esa exigencia de naturaleza bésica en

materia de remedios del incumplimiento de las obligaciones contractuales sinalagméaticas!18.

4. Algunas consideraciones sobre la viabilidad del reglamento para regular los
aspectos juridico-privados del alojamiento en viviendas de uso turistico

Conviene valorar, por dltimo, el papel que puede cumplir la norma juridica escrita de rango
reglamentario para disciplinar cuestiones que afectan al &mbito de las relaciones juridico-privadas,
y en particular, los aspectos civiles del alojamiento de viviendas de uso turistico. La cuestion es del
todo oportuna pues, como se ha expuesto en el apartado anterior, casi todas las disposiciones
autonémicas utilizan el reglamento para regular esta materia, regulando no sélo los aspectos
administrativos del alojamiento turistico, sino también cuestiones de naturaleza estrictamente civil.

Tradicionalmente la doctrina ha cuestionado la presencia de normas reglamentarias en el ambito

normativo del derecho civilll9, salvo que se trate de reglamentos ejecutivos o dependientes, esto

contractual, o en otros términos, que no se introduzcan derechos ni obligaciones en el marco de las relaciones
contractuales privadas”.

117 Asi, por ejemplo, el Decreto 80/2015 de Aragon (art. 12.2), el Decreto 48/2016 de Asturias (art. 28.2) y el Decreto
3/2017 de Castilla y Leén (art. 27.2). En cambio, el Decreto 101/2018 del Pais Vasco alude a que se “incumpla
manifiestamente las normas de convivencia (...)”, por lo que parece exigir un incumplimiento relevante o esencial.

118 Tas SSTS, 20.3.2013 (Ar. 4594; MP: Juan Antonio Xiol Rios), 23.5. 2013 (Ar. 3878; MP: Francisco J. Ordufia
Moreno), 22.12.2014 (Ar. 6406, MP: Xavier O"Callaghan Mufioz)) y 30.12.2015 (Ar. 5748; MP: Francisco Marin
Castan), entre otras muchas, exigen un incumplimiento esencial o sustancial para admitir la resolucién del contrato.

119 En la doctrina administrativista, GARRIDO FALLA (2002 p. 278), sostiene que “En general, los reglamentos no deben
regular cuestiones que, por su naturaleza, pertenezcan al campo juridico-privado”. Entre las razones que, a su
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es, dictados para el desarrollo o ejecucion de una ley previal?0. En particular se discute la viabilidad
de los llamados reglamentos independientes, o sea, aquellos que se dictan en una materia no
regulada previamente por la ley, por lo que no existiria una norma con rango de ley que de
cobertura a la norma reglamentaria’?l. El debate acerca del papel del reglamento en el ambito
juridico-privado se relaciona con la idea de que existe una reserva de ley sobre el derecho civil;
pero como apunta la doctrina, no hay en la Constitucion espafiola una genérica reserva de ley en
este sentido sino disposiciones que reservan determinadas materias o instituciones de naturaleza
civil, como los derechos de la personalidad, el matrimonio, la propiedad o la herencia, a normas
con rango de ley’22. Tampoco los ordenamientos autonémicos establecen una genérica reserva de
ley en relacién con sus derechos civiles forales o especiales'?3; aunque si les afectan las previsiones
constitucionales que reservan a la ley la regulacion de algunas materias del &mbito del derecho
civil, que por extensién forman parte también del derecho civil autonémico, con excepcién de

aquellas que son de exclusiva competencia estatal?4.

Entre las materias afectadas por el principio de reserva de ley se encuentra la propiedad (art. 33
CE)!%5, y como es sabido algunas disposiciones aprobadas por las Comunidades Auténomas

prevén cuestiones que afectan a esta institucion civil; en este sentido cabe mencionar la regla antes

juicio, avalan esta regla, destaca que “las cuestiones juridico-privadas suelen tener su especifica regulaciéon en el
Cédigo civil o en alguna de sus leyes complementarias que, desde luego, no pueden ser modificadas por un
reglamento administrativo (...)".

120 Véase GARCIA RUBIO (2002, p. 90); DE PABLO CONTRERAS (2015, pp. 106-108).

121 Al respecto, GARCIA RUBIO (2002, p. 90), sefala que la jurisprudencia del Tribunal Supremo “parece avalar la tesis
negativa, toda vez que rechaza la posibilidad de citar en casacion como infringidas normas reglamentarias, salvo
que las mismas estén autorizadas por alguna ley (...)”. En el mismo sentido, DE PABLO CONTRERAS, (2015, p. 106),
menciona varias sentencias de la Sala 1* del Tribunal Supremo que mantienen este criterio.

122 Véase, por todos, GARCIA GARCIA (2006, pp. 27-31); el autor resalta que es cierto que “la ausencia de previsiéon
constitucional quedaria en principio salvada por la congelacion de rango operada por el Cédigo civil, en tanto que
norma con rango de ley, pero tal reserva formal de ley no podria impedir una entrega incondicionada por el
Parlamento al poder ejecutivo de bloques o materias, o de determinadas instituciones o figuras, a través de la simple
degradacién o deslegalizacion que una norma de igual rango pudiera eventualmente realizar (...)”. En la misma
linea se expresa DE PABLO CONTRERAS (2015, pp. 106-108).

123 La excepcion es la Ley Organica 13/1982, de Reintegracién y Amejoramiento del Fuero de Navarra (BOE n° 195,
de 16.8.1982) que en su art. 48.2 dispone que “la conservacién, modificaciéon y desarrollo de la vigente Compilacién
del Derecho civil Foral o Fuero Nuevo de Navarra se llevara a cabo, en su caso, mediante ley foral”. Cabe sefialar
que, en el ejercicio de dicha competencia, se dicta la Ley Foral 21/2019, de 4 de abril, de modificacién y actualizacién
de la Compilacién del Derecho Civil Foral de Navarra o Fuero Nuevo (BOE n° 74, de 16.4.2019).

124 Como apunta GARCIA GARCIA (2006, p. 35), “la reserva de ley no incorpora referencia alguna a criterios
constitucionales sobre distribucién de competencias entre Comunidades Auténomas y Estado, y por ello no
reservan exclusivamente a las normas emanadas por el Parlamento estatal la regulacion de la materia en cuestiéon
(...). En definitiva pues, las reservas a la ley establecidas por la Constitucién a lo largo de su articulado nada
prejuzgan acerca de si tal ley es o no emanada por las Cortes Generales o por las Asambleas legislativas de las
Comunidades Auténomas, tampoco es esa la funcién que al instituto de la reserva compete en nuestro
ordenamiento, pues ello vendrd determinado en cada caso en virtud del titulo VIII de la Constitucién y los
respectivos Estatutos”.

125 E] derecho de propiedad que consagra el art. 33 CE se recoge en el Capitulo segundo (“derechos y libertades”)
dentro del Titulo I, y segtin determina el art. 53.1 CE “Solo por ley, que en todo caso debera respetar su contenido
esencial, podré regularse el ejercicio de tales derechos y libertades, que se tutelaran de acuerdo con lo previsto en
el articulo 161.1. a)”.
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comentada que impide la cesién parcial de uso de la vivienda y por tanto introduce, a través de
una norma de rango reglamentario, una restriccién en el ejercicio del derecho de propiedad?¢. Esta
medida se establece en algunas normas aprobadas por Comunidades Auténomas con competencia
en materia de derecho civil, asi como en otras dictadas por Comunidades que carecen de la
misma’?’. Solo las primeras estan legitimadas para establecer limites en el ejercicio del derecho de
propiedad, respetando su contenido esencial, siempre que acttien en el ambito de la competencia
para la conservacién, modificacién y desarrollo de su derecho civil propio. En todo caso, la medida
en cuestion deberia adoptarse a través de normas con rango de ley; como pone de relieve la
doctrina, el tnico papel que puede cumplir el reglamento en relacién con la propiedad seria “el
previsto con caracter general para las reservas relativas de ley, esto es, la de complemento y
desarrollo, con el limite de cualquier posible regulacion independiente o no claramente
subordinada a las normas con rango de ley”128. No cabe, pues, que la disposicién autonémica
introduzca, a través de un reglamento, una restriccion a las facultades de uso y disposicion del
propietario que la propia ley no contempla. Tal y como sefialan las normas reglamentarias sobre
viviendas de uso turistico, su funcion es la de completar o desarrollar las previsiones de una ley
previa en materia de turismo, que regula las diversas modalidades de alojamiento entre las cuales
estan las viviendas vacacionales o de uso turistico!?’; asi pues, estos reglamentos ejecutivos no
pueden establecer una prohibiciéon de alquiler parcial de la vivienda que no esta prevista en la ley
que les da cobertura, por lo que se vulnera el principio de jerarquia normativa. Si, ademas, la
Comunidad Auténoma carece de competencia en materia de derecho civil, la mencionada regla
infringe también el principio de competencia.

Por otra parte, respecto a la viabilidad de los reglamentos en el ambito de la contrataciéon entre
particulares, la doctrina defiende que en las materias patrimoniales la Constitucién “habria

reservado todos aquellos aspectos fundamentales relativos a la autonomia de la voluntad de los

126 En opinién de SANCHEZ JORDAN (2016, p. 127), “se trata de un precepto que vulnera el derecho de propiedad del
art. 33 de la Constitucién (...) se introduce, por via reglamentaria, una norma que restringe de forma arbitraria las
facultades de los particulares propietarios de viviendas, impidiéndoles la cesién parcial de su uso, en contra de lo
que permiten las normas estatales reguladoras de esta posibilidad contractual (LAU y Cédigo civil)”.

127 Entre las Comunidades con competencia en materia de derecho civil, esta regla se contempla, por ejemplo, en el
Decreto 12/2017 de Galicia (art. 5) y en el Decreto 80/2015 de Aragén. En otras Comunidades Auténomas que no
disponen de competencia de derecho civil propio, también se establece esta regla; asi, el Decreto 3/2017 de Castilla
y Leén (art. 3) y el Decreto 113/2015 de Canarias (art. 12.1), si bien este precepto de la normativa de Canarias fue
anulado por la citada STSJ, Canarias, 21.3. 2017 (Ar. 1481).

128 GARCIA GARCIA (2006, p. 202).

129 Casi todas las normas autonémicas sobre viviendas de uso turistico aluden expresamente a que el Decreto por
el que se aprueba el Reglamento correspondiente pretende dar cumplimiento a una disposicién legal previa en
materia de turismo. En este sentido se expresa, por ejemplo, el Decreto 80/2015, que aprueba el Reglamento de las
viviendas de uso turistico en Aragdn; en parecidos términos el Decreto 3/2017, por el que se regulan los
establecimientos de alojamiento en la modalidad de viviendas de uso turistico en Castilla y Leén, alude a la Ley
14/2010, de 9 de diciembre, ya que dicha Ley faculta a la Junta de esta Comunidad “para dictar cuantas
disposiciones sean precisas para la aplicacion y el desarrollo de la Ley, con el objeto de adecuar ésta a la normativa
reguladora de la actividad turistica aplicable”.
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particulares a la ley”13; ello no excluye la presencia de reglamentos ejecutivos en algunos
supuestos del ambito contractual!®l. Por lo que se refiere a los aspectos comentados de la normativa
autonémica que inciden en la relacién contractual privada, entiendo que se trata de aspectos
“basicos” en materia contractual y por tanto sustraidos a la capacidad normativa de todas las
Comunidades Auténomas, incluidas las que disponen de competencia sobre derecho civil propio,
de modo que, como ya se ha anticipado, la regulacién autonémica en estas cuestiones, con
independencia de la fuente normativa utilizada, vulnera como he dicho claramente el principio de
competencia. Pero, ademds, con el planteamiento citado resultaria que todas las normas
reglamentarias autonémicas que afectan a esos aspectos “bésicos” estarian también invadiendo el

principio de jerarquia normativa, por ser cuestiones reservadas a la norma de rango legal.
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