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\CTUALIDAD,

Corporativa

Reclamacion de gastos y dafios sufridos
por el registro tnico de

alquileres turisticos ya anulado

La reciente sentencia n°620/2026, de 19 de mayo, dictada por
la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo ha
anulado parcialmente el Real Decreto 1312/2024, que cred el

Registro Unico de Arrendamientos (NRUA) y la Ventanilla Unica
Digital para los alquileres de corta duracion.

La sentencia considera que el Estado se excedié en sus competencias al
imponer un registro estatal obligatorio para viviendas turisticas y de
temporada, invadiendo competencias autondémicas en materia de turismo
y vivienda.

El conflicto surgié porque varias comunidades auténomas, encabezadas
por la Generalitat Valenciana, defendieron que ya existian registros
turisticos autonémicos plenamente validos y que el nuevo sistema estatal
generaba una duplicidad innecesaria de tramites y costes para propietarios
y gestores de viviendas turisticas. Ademas, se argumenté que el Reglamento
europeo n°1028/2024 no obligaba a crear un nuevo registro estatal cuando
ya existian mecanismos autonémicos equivalentes.

La sentencia es especialmente relevante para propietarios, anfitriones y
operadores afectados por la normativa, ya que anula la obligacién de
obtener el NRUA para comercializar viviendas turisticas y de temporada en
plataformas de alquiler online.

El Alto Tribunal considera que el Gobierno podia coordinar la informacién
mediante una ventanilla digital comtin, pero no imponer un sistema registral
paralelo que aumentara las cargas administrativas y condicionara la
actividad econémica, vulnerando asi el Reglamento de la Unidén que
prohibe que un mismo inmueble o parte del mismo esté sujeto a mas de un
procedimiento de registro.



En este sentido, debe recordarse que al tiempo de aprobarse el
Real Decreto 1312/2024, ya existia en Espafa un procedimiento de registro
a los efectos del Reglamento n°1028/2024 regulado a nivel autonémico, que
identificaba los inmuebles destinados a arrendamientos turisticos en los que
se establece la necesidad de obtener un nimero de registro para ser
publicitados en plataformas online, siendo pues no solo improcedente
la duplicidad de registros, sino inidénea la designacién del Colegio de
Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espafia como autoridad
competente para asignar el nimero de
registro, pues ni tienen la condicién de
autoridad en el sentido indicado por el
Reglamento, ni es competente en materia
de turismo; prueba de ello es la incipiente
litigiosidad que se estaba generando
ante las cuanto menos discutibles
calificaciones negativa de estas
solicitudes de asignaciéon de NRUA.

En la practica, esta sentencia supone un alivio para miles de damnificados
por la normativa, especialmente pequefnos propietarios y gestores turisticos
que habian tenido que afrontar nuevas obligaciones burocraticas,
incertidumbre juridica y restricciones para anunciar sus alojamientos en
plataformas digitales, y en el peor de los casos, viéndose impedidos de
poder ejercitar dicha actividad econémica.

Esta sentencia abre la puerta a que los damnificados puedan reclamar
responsabilidad patrimonial contra la Administracién por los perjuicios
sufridos como consecuencia de la aplicaciéon de una normativa administrativa
ahora anulada. Entre los conceptos indemnizables a reclamar pueden
incluirse:

@ Los gastos asumidos para la obtencion del NRUA
@ Los gastos asumidos para el pago del modelo informativo anual

@ Indeminizacion por lucro cesante derivado de la imposibilidad de explotar
el inmueble durante el tiempo en que no se disponia del ntimero de registro
y, por tanto, no podia comercializarse legalmente el activo en plataformas
digitales.

@® En muchos casos, los propietarios han sufrido pérdidas econdmicas
relevantes por cancelaciones, paralizacion de reservas y/o cierre temporal
de la actividad, dafios que pueden reclamarse ante la Administracion en el
plazo maximo de un afo desde la anulacién de la normativa.



ALQUILER DIGITAL: PORQUE EL MODELO

ONLINE ESTA PROFESIONALIZANDO EL
MERCADO INMOBILIARIO INTERNACIONAL

Durante décadas, el alquiler internacional ha

~ dependido casi exclusivamente de visitas presenciales

AIL@@UILEIR y contactos locales, lo que ha generado importantes
DIGITAL barreras para quienes necesitan cerrar un alojamiento
&@@@ EISY% ? antes de llegar al pais de destino. En muchos
casos, esto ha obligado a los inquilinos a tomar

decisiones con informacién incompleta y escasa
capacidad de verificacion.

En este contexto, el crecimiento de las plataformas digitales de alquiler esta
marcando un cambio profundo en el sector inmobiliario. algunos profesionales
reflejan como el mercado ha evolucionado desde anuncios informales hacia
entornos estructurados y basados en procesos de verificacion. Este avance no
responde unicamente a la comodidad, sino a la necesidad de reducir riesgos, cerrar
brechas de informacion y generar confianza entre propietarios e inquilinos que no
comparten el mismo pais.

LAS INEFICIENCIAS DEL MODELO TRADICIONAL

-> o>

En ciudades de alta demanda como Barcelona, el desequilibrio informativo entre
propietario e inquilino ha sido histéoricamente una fuente de friccion y desconfianza.
Para el profesional inmobiliario, esto se traduce en operaciones mas complejas,
mayor riesgo de impago y una experiencia de cliente deficiente.

Entre los problemas mas habituales del alquiler internacional tradicional que
afectan directamente al sector destacan:

® Compromisos sobre viviendas y contratos basados inicamente en anuncios online
sin verificacion directa.

® Desconocimiento de los precios reales del mercado local, lo que distorsiona la
valoracion de los activos.

® Presion para decidir rapidamente ante una oferta limitada, lo que reduce la
capacidad de negociacion.

® Envio de depdsitos a anuncios fraudulentos o inexistentes, lo que dafia la
reputacion del sector.

@ Solicitudes de pago mediante transferencias irreversibles sin proteccion.

® Contratos firmados en otro idioma sin comprension total de las condiciones.

@ Subarriendos sin autorizacion legal que pueden derivar en desalojos y conflictos.

Este desequilibrio informativo incrementa la incertidumbre y eleva los costes de
gestion para los profesionales del sector.



POR QUE ELMODELO DIGITALESTA PROFESIONALIZANDO ELMERCADO

-> o>

Algunas plataformas han sido disefiadas para reducir los riesgos asociados a la
distancia y la falta de informacion. Al centralizar pagos, comunicacion y documentacion
en un entorno seguro, introducen estandares que no existen en los acuerdos informales.
Este enfoque transforma el alquiler en un proceso estructurado, lo que resulta
especialmente relevante para mercados locales como el de Madrid, donde la rotacion
de inquilinos internacionales es constante.

Las principales ventajas del modelo digital desde una perspectiva profesional son:

Revision previa de anuncios y propietarios antes de su publicacion.

Fotografias verificadas, videos y planos que reflejan el estado actual de la vivienda.
Gestion de todo el proceso dentro de una tnica plataforma segura.

Pagos integrados que evitan transferencias directas a particulares.

Herramientas de busqueda avanzadas por precio, ubicacion y servicios.

Soporte en varios idiomas y divisas para evitar malentendidos.

Garantia de 48 horas después de la mudanza: si la vivienda no coincide con el
anuncio, el inquilino esta protegido.

Atencion al cliente accesible desde distintos paises y zonas horarias.

Sistemas de valoraciones que aportan transparencia sobre propietarios y viviendas.

Para el profesional inmobiliario en zonas donde el turismo y la inversion extranjera
conviven, estas herramientas suponen una reduccion significativa de la carga
administrativa y del riesgo de litigios.

ELMODELO DE PROTECCION ALINQUILINO COMO ESTANDAR DELSECTOR

.-

Una de las innovaciones mas relevantes es el sistema de pago protegido. La
plataforma retiene el primer mes de alquiler y solo lo transfiere al propietario 48 horas
después de la fecha de mudanza, una vez confirmado que la vivienda coincide con lo
anunciado. Esto elimina la incertidumbre financiera para ambas partes.

El coste de esta proteccion (entre el 25% y el 40% del primer mes de alquiler) se
paga una sola vez por reserva. Si el propietario cancela en el altimo momento, el
inquilino recibe el reembolso completo, incluida esa tarifa. En mercados donde la
estacionalidad y los desplazamientos laborales generan una alta demanda de alquileres
temporales, este modelo aporta una predictibilidad muy valorada por los profesionales.

UNNUEVO ESTANDAR PARA ELMERCADO INMOBILIARIO INTERNACIONAL

.-

Durante afios, el alquiler internacional se ha apoyado en la urgencia y la falta de
informacion estructurada. Sin embargo, el aumento de la movilidad global ha dejado
claro que este modelo ya no responde a las necesidades actuales. El enfoque digital
representa un nuevo estandar basado en la verificacion, la transparencia y la
proteccidn financiera.

Para los profesionales del sector inmobiliario, la adopcion de estas herramientas
supone una oportunidad para profesionalizar la gestion, reducir riesgos y mejorar la
experiencia del cliente. La confianza ya no se presupone: se construye mediante sistemas
claros y verificables. Cuando la plataforma esta disefiada para responder a las
realidades del alquiler global, el traslado comienza con estabilidad y no con riesgo.



Cambios en el certificado energético:
como afecta a tu vivienda

El certificado energético lleva afios ganando

protagonismo en el mercado inmobiliario Certificado de
espaifiol, pero a partir del pr6ximo mes de julio eficiencia energética
su peso sera aun mayor. Entra en vigor la 2026
modificacion del Real Decreto 390/2021 con cambios
pensados para reforzar la fiabilidad del proceso y @ Certificado actualizado
ofrecer mayores garantias a los ciudadanos que © 3 1ipOs de etiquetos energeticas
necesiten el documento para vender, alquilar o
rehabilitar una vivienda, o incluso para solicitar -
ayudas pablicas. Y conellagla form _,.-f-fqmiturlo

Nuevos modelos - Nueuas etiquetas - Nuevo fermato

() Nueve formato digital (XML)

Una de las novedades méas importantes es la
creacién de un Registro Centralizado de Técnicos
Competentes, en el que deberan figurar los
profesionales habilitados para emitir certificados energéticos. El objetivo es
que cualquier ciudadano pueda identificar facilmente a un técnico acreditado,
evitar fraudes y tener la garantia de que el certificado ha sido elaborado por
un profesional con la formacién y competencias necesarias.

"Hay que poner en valor el certificado y los técnicos que lo forman. No es
un trabajo de llegar a la casa, ver, tomar cuatro datos. Eso es lo facil. Luego
hay que plasmar todo en la aplicacién informatica. Esto, ademas de abrir el
mercado, da mas fiabilidad sobre el sobre el técnico que se estd contratando”.

La modificacién también amplia el nGmero de titulaciones que podran
realizar determinados certificados energéticos. A partir de ahora podran
ejercer como técnicos competentes, dependiendo del tipo de certificacién, los
profesionales habilitados por la Ley de Ordenacién de la Edificacién para
redactar proyecto.

Hasta ahora no existia un listado publico unificado de profesionales
habilitados para emitir certificados energéticos, lo que generaba un mercado
opaco en el que el ciudadano tenia dificultades para verificar la acreditacién
de quien le ofrecia el servicio.

“El verdadero valor de esta reforma dependera de que cualquier ciudadano
pueda comprobar de forma répida y sencilla si el profesional que contrata esta
habilitado. Un registro accesible, actualizado y facil de consultar ayudara
a reducir la incertidumbre y a profesionalizar un mercado en el que todavia
existen diferencias importantes de precio, calidad y rigor técnico".



Los profesionales del sector sefialan que este cambio traera apareajado una
mayor transparencia y "beneficiara tanto a los propietarios como a los
profesionales que trabajan correctamente"”. "Facilitar la identificacién de
técnicos cualificados permitird contratar con mas seguridad y reforzara la
confianza en un tramite cada vez méas relevante para la venta, el alquiler y la
rehabilitaciéon de viviendas”.

Acceso a ayudas y subvenciones I

Los profesionales destacan que esta medida supone un avance importante para
reforzar la confianza de los ciudadanos en un documento que cada vez tiene méas
peso, también para la concesién de ayudas o subvenciones. "El certificado
energético ya no es solo un requisito para vender o alquilar una vivienda. También
resulta imprescindible para acceder a numerosas ayudas a la rehabilitacién o
beneficiarse de deducciones fiscales, por lo que es fundamental que esté elaborado
por técnicos solventes y cualificados".

La eficiencia energética gana protagonismo I

Estos cambios llegan en un momento en el que la eficiencia energética adquiere
cada vez mayor importancia. La futura transposicién de la Directiva Europea de
Eficiencia Energética de los Edificios (EPBD) -todavia no incorporada al ordenamiento
espaiiol- impulsara una transformacién progresiva del parque inmobiliario, con edificios
mas eficientes, menor consumo energético y una mayor implantacién de energias renovables.

Aunque esta normativa europea todavia no se ha incorporado al ordenamiento
espafiol, marcara el rumbo de la rehabilitacién en los préximos afios, ya que el
objetivo europeo es alcanzar un parque edificatorio descarbonizado en 2050
mediante edificios mas eficientes, con menor consumo energético y una mayor
incorporacion de energias renovables.

La validez del certificado G: cinco afios IINGGEGE

Uno de los puntos que mas circula sobre esta reforma es la reduccién de la
validez de los certificados con calificacién G (la peor posible) de diez a cinco
afios. Sin embargo, conviene ser preciso, esta medida no es estrictamente una
novedad del mes de julio. "Eso ya venia recogido en el decreto de 2021".

Lo que si ocurre ahora es que la norma consolida y refuerza ese marco, y
muchos propietarios con certificados G recientes deben tenerlo en cuenta al
planificar sus renovaciones.

Letra 'plus’'y 'zero’ en el horizonte I

Entre las novedades que se estan estudiando a nivel europeo para armonizar
los sistemas de clasificacién entre Estados miembros, se encuentra la posible
incorporacién de dos nuevas letras de calificaciéon energética: la 'plus’ y la 'zero/,
reservadas para los edificios mas eficientes.



La empresa esté obligada a dar
indemnizacién y paro si un cambio de
borario perjudica a la conciliacién

El cambio de horario impuesto

por la empresa a un trabajador |GG

es una de las situaciones méas iy '

DECIHGIE

conflictivas y, al mismo tiempo,
mas habituales dentro de las
relaciones laborales en Espaifa. ™

Detrads de estos cambios no solo hay un ajuste
organizativo, sino también un impacto directo en
la vida personal. Para muchas familias, estas
modificaciones en el horario pueden convertirse
en una auténtica traba para la conciliaciédn,
haciendo més dificil el cuidado de los hijos y la
organizacién del dia a dia.

Conciliacidn que en su mayor parte sigue afectando
mayoritariamente a las mujeres. De hecho, 9 de cada
10 personas que reducen su jornada para cuidar de
familiares son mujeres. Ante esta situacidn, surge
una duda clave para muchos trabajadores: gpuede la
empresa modificar el horario u otras condiciones
laborales sin contar con su consentimiento?.

La respuesta se encuentra en el articulo 41 del
Estatuto de los Trabajadores, que regula en qué
casos y bajo qué condiciones pueden llevarse a cabo
estos cambios de forma unilateral. En concreto, la
ley establece que la empresa puede introducir cambios
relevantes en las condiciones de trabajo siempre
que existan motivos justificados, ya sean de caracter
econémico, técnico, organizativo o vinculados a la

producciédn.

Eso si, matiza que no todos los cambios son iguales.
Cuando se trata de una modificacidén sustancial, es
decir, un cambio importante que altera de forma
clara las condiciones previas, el trabajador si tiene

alternativas.
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"Si el horario te cambia y es una modificacidédn sustancial
porque no tiene nada que ver un horario con otro, se puede
ir de la empresa con paro y con indemnizacidén que hay mucha
gente que estd deseando irse de la empresa y no sabe que

este cambio de horario le puede ayudar a eso".
Qué pasa si afecta la conciliacidn

Un ejemplo claro seria pasar de un turno de mafiana a uno
partido, un cambio que puede afectar de lleno a la conciliacidn
y a la organizacidédn personal. En estos
““ﬁ casos, el trabajador puede solicitar la
extincidén del contrato con derecho a

__ Trabajo indemnizacidén de 20 dias por anfo

trabajado y acceso a la prestacidn por

\ desempleo.

Pero no es la Unica via. Para quienes
prefieren mantener su puesto, también existe la opcidn de
recurrir la decisidén de la empresa. "También existe la
posibilidad de que si se quiere quedar en la empresa y no
estd de acuerdo con ese cambio, demandar para volver a su

horario anterior".

Eso si, hay un punto clave que muchos desconocen: mientras
se resuelve el proceso judicial, el trabajador estd obligado
a cumplir con el nuevo horario impuesto por la empresa. De
lo contrario, podria enfrentarse a sanciones o incluso a un

despido disciplinario.

También es importante tener en cuenta que estos cambios
no pueden hacerse de cualquier manera. Para modificar las
condiciones laborales deben existir causas justificadas y
seguirse un procedimiento concreto que garantice los derechos

del trabajador.

Tal y como recoge el Estatuto, en los casos individuales
la empresa estad obligada a comunicar la decisidn tanto al
empleado afectado como a sus representantes legales con, al
menos, quince dias de antelacidn antes de que el cambio

entre en vigor.



La ayuda del Gobierno de hasta 18.000 euros

para este tipo de obra en vivienda

La vivienda debe estar situada en un
edificio de comunidad de propietariosn-
haber sido construida antes del afio 200k
y destinarse a residencia habitual y permanente-

Debido la escasez de vivienda nueva-. cada vez mas
propietarios optan por una via mas pragmatica: reformar
el hogar en el que ya viven- Una decisidén quea. sin
embargo. no siempre es sencilla- Las obras de rehabilitacién
suponen un desembolso importante y no estan al alcance
de todos los bolsillos-

En este contexto. las ayudas publicas se han convertido
en un elemento clave. Existen distintas lineas de subvencién
destinadas a mejorar 1la eficiencia energética o 1la
accesibilidad de las viviendas- Algunas pueden alcanzar
los 21.400 euros-. dependiendo del tipo de intervencién.

Pero no es 1la dnica via de apoyo. El pasado mes de
abril-. el Gobierno dio luz verde al nuevo Plan Estatal
de Vivienda 202k-2040- una hoja de ruta dotada con 7000
millones de euros que pivota sobre tres grandes ejes:
construcciéna rehabilitacidén y proteccién del parque
residencial.

o ;::Tm‘crm de Vivienda y Agenda Urbana 2030: 7.000Mé€ para W
p | an © construccién
E statal © rehabilitacion
Vivienda © proteccion
L 2026-2030 :

11
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Dentro del apartado de rehabilitacidén se 1incluye
una ayuda que puede 1llegar hasta los 18.000 euros por
vivienda. destinada a reformas en edificios de tipologia
residencial colectiva. es decir. en comunidades de vecinos.

Esta medida queda recogida en el
Real Decreto 32L/202k- de 22 de

abril-. cuyo articulo 104 delimita RO BTN nEA DRRIALS
su ambito de aplicacién. En esencianx gt s
se trata de actuaciones en viviendas TRASLEAR N0 Fimi atuts A e pUFTA0M10

ragula el Flan Estatal da Vivienda 2026-2030

integradas en blogues residenciales
0 comunidades de propietarios-

Las obras subvencionables abarcan intervenciones en
accesibilidad- habitabilidad y sostenibilidad-. con una
cobertura gue puede alcanzar hasta el 80% del coste de 1la
inversiéon. Entre ellas se incluyen actuaciones como 1la
eliminacidén del gas radén o la retirada de materiales
con amianto. ademas de mejoras estructurales y tecnolégicas-

El propio texto publicado en el Boletin O0ficial del
Estado establece quea en materia de accesibilidad. 1la
ayuda puede alcanzar el 80% del coste. con limites que
varian en funcidén del grado de discapacidad reconocido
del residente- pudiendo llegar hasta los 1&8.000 euros
por vivienda en determinados casos-

Para acceder a estas ayudas

EJES DE LA REHABIL & ETICA DE LAS AYUDAS [ANEXO 1} . . .
es necesario cumplir una serie
Hsia?ﬂ 500€ r viviend . . . .
qBQD ;mmmmmﬁ%mLf de requisitos. E1 principal es
gue la vivienda esté situada en

oco en la
Bmh\mlunldn
Total

50 prohbe o)

iU

erardones barmicos fus
nfican cembuatisios &
origan fdsl A 98 7).

7

4

Reforma de
Instalaciones y
Electrificacitn

El plan ineestiva fa retoma
inciones Hrica)

— :9 e un edificio construido antes del
afio 200L-. aungque se contemplan
@ 20.500€ . . . . .
excepciones si existen circunstancias
socuyrscon gue lo Justifiquen. Ademas. 1la
LI vivienda debe constituir el

domicilio habitual y permanente

del propietario. usufructuario-

itmmants
i pars la inorsi

@7

Libro del Edificio

st e Existent (LE52) arrendatario o cesionario en el

elfctrcos (IFVE)

ocsments teigaoet
e ol

§ﬁ§Mﬁu momento de solicitar la ayuda-.
También sera obligatorio presentar
= un proyecto técnico o. en su

ACCESIDILIDAD ¥ SINCRGIA TOTAL

s
aw,ﬁ%A

dal Ayudas Prioridad an ;;E" i o S .
ﬁwwﬁmm Sequridad m?ﬁhm= defecto- una memoria elaborada por
e Zobooiol Swlaml LESRSD yn profesional competente que
st rrnse e el

detalle las actuaciones previstas-



FORMACIOIN CONTINUADA DEL
- IINGIES/A -

IINTERVENTORIES DIE GESTION ADMINISTRATIVA
- ADIMIINISTIR/ATIVIE SERVICIES IMAIN/AGER -

Seguridad juridica para
los apartamentos turisticos

e == —— . e —— — = ey

«Sin seguridad juridica no hay inversién responsable; sin
inversién responsable no hay profesionalizacién; y sin
profesionalizacién, el sector pierde calidad, control vy

capacidad de aportar valor a los destinos».

Entre inversores, propietarios y promotores es habitual preguntarse por la
seguridad juridica antes de adquirir un inmueble, transformar un edificio,
impulsar un proyecto o confiar la gestioén de un activo a un operador especializado.
En muchos casos, esta es una de sus principales preocupaciones, porque el
debate publico tiende a simplificar una realidad mds compleja.

Se habla de apartamentos turisticos, viviendas de uso turistico, alquiler
vacacional, edificios turisticos o alojamientos extrahoteleros como si todo
perteneciera a una misma categoria. Sin embargo, no todos los modelos son
iguales ni tienen las mismas necesidades. Incluirlo todo en el mismo paquete
conduce a diagnésticos incompletos y a regulaciones que no distinguen entre
realidades distintas.

La figura del apartamento turistico (AT), en concreto, tampoco es

uniforme. Aunque en el lenguaje comin suele asociarse a edificios
destinados al alojamiento de viajeros, su configuracién
juridica depende de cada comunidad auténoma. No se regula de
la misma forma en Madrid, Sevilla, Cdceres, Gijén o Estepona.
Cada territorio ha desarrollado sus propios requisitos y
procedimientos para ordenar la actividad turistica.

Pero la complejidad no termina en la normativa autonémica. En la préctica,
son los municipios quienes acaban definiendo la viabilidad real de un proyecto.
Los usos permitidos, la compatibilidad con el planeamiento, las licencias,
las limitaciones por =zonas, la proteccién patrimonial, las condiciones
técnicas del inmueble o las restricciones en determinados barrios pueden

alterar la situacién de un activo.
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Por eso, cuando se pregunta si los apartamentos turisticos estdn
limitados, si lo estardn en el futuro o si existe riesgo regulatorio para un
proyecto concreto, la respuesta mas honesta es:
depende del lugar. Cada ciudad tiene una
realidad propia, y esa realidad condiciona
necesariamente su regulacién. Hay municipios con
fuerte demanda turistica, otros con necesidad de
rehabilitar edificios infrautilizados, otros
donde la prioridad politica es contener
nuevas implantaciones y otros donde una oferta

profesional puede dinamizar zonas urbanas.

Pretender aplicar una conclusién general para

todo el pais es un error frecuente. El debate
suele plantearse en términos absolutos; prohibicién o libertad, problema o
solucién, riesgo u oportunidad. Cuando lo razonable seria analizar cada
proyecto en su contexto territorial, urbano, normativo y econdmico. La
ubicacidén, el planeamiento municipal, la compatibilidad urbanistica,
las condiciones de licencia, la accesibilidad, la situacién registral, el
estado del edificio y los requisitos técnicos importan. Todo ello debe

estudiarse antes, no después.

En un sector cada vez mds profesionalizado, la seguridad juridica no puede ser un

trdmite mds dentro del proceso, debe ser el punto de partida.

Un buen proyecto no nace s6lo de una buena ubicacién o de una rentabilidad
esperada, sino de una lectura rigurosa del marco normativo y urbanistico.
Se trata de saber qué se puede hacer, cémo se puede hacer y con qué garantias.
Esta aproximacién es especialmente importante en el alojamiento turistico de
lujo, donde clientes, propietarios e inversores esperan calidad, servicio,

eficiencia y confianza.

El futuro del apartamento turistico no serd igual en todas partes, porque
tampoco lo es su presente. Habrd ciudades que endurezcan sus condiciones,
municipios que diferencien entre modelos, destinos que apuesten por
rehabilitar edificios completos para uso turistico regulado y lugares

donde la actividad seguird siendo viable si se plantea con rigor.

Ahora bien, hay un principio que deberia ser comun: la licencia obtenida
conforme a derecho debe ser respetada. El debate seguird abierto, como
cualquier actividad que interactua con la ciudad, el turismo, la vivienda y

la inversion inmobiliaria. Pero debe elevarse.



Proteccion frente al despido

)
El Tribunal Constitucional refuerza DL‘

la proteccién de las personas
trabajadoras frente al despido, como 1
represalia por reclamar derechos
laborales a través del comité.

E1l TC ha declarado nulo el despido de un trabajador por
reclamar sus derechos a través del comité de empresa,
sentencia gque supone un nuevo precedente contra represalias
empresariales.

El mensaje es claro: reclamar tus derechos laborales, incluso
a través del comité de empresa, estda protegido. el Pleno
del Constitucional considera que un despido motivado por
la presentacidén de una reclamacidn ante la representacidn
legal de los trabajadores puede vulnerar la garantia de
indemnidad.

Reclamacién ante el comité de empresa:

posible activacién de la garantia de indemnidad
S A ——— —

En el caso que se juzgaba, un trabajador
reclamdé ante el presidente del comité porque
la empresa no cumplia sus condiciones laborales.
Solicitdé que el comité intermediara con la
empresa para solucionar el problema, funcidn
de estos representantes segun el Estatuto de
los Trabajadores. Y la respuesta de la empresa
fue despedir al trabajador.

Una sentencia debe garantizar

El trabajador alegd que su despido vulnerd su derecho a la
tutela judicial efectiva (art. 24.1 CE), desde la perspectiva
de la garantia de indemnidad, que impide que el empleador
adopte medidas de represalia por el ejercicio legitimo de
derechos, ya sea ante la jurisdiccidén, la administracidn o
la propia empresa.

El Pleno del Tribunal Constitucional ha sido claro: este
tipo de despido represalia vulnera el derecho fundamental
a la tutela judicial efectiva de los trabajadores. La
magistrada ponente de la sentencia, la garantia de
indemnidad protege a los trabajadores de sufrir represalias
por defender sus derechos laborales.
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éQué es la garantia de indemnidad?
B e — S

Es la proteccidn constitucional que impide que las
empresas tomen represalias contra trabajadores que reclaman
sus derechos o acuden a los tribunales. Ahora también, que
pidan ayuda al comité de empresa o delegados de personal.

Este principio juridico tiene base en:

@ E1 articulo 24 de la Constitucidén Espafiola (derecho a la
tutela judicial efectiva),

® Convenio n® 158 de la OIT, articulo 5 c¢),

® Articulos 17 yv 4.2 g) del Estatuto de los Trabajadores.

Este desarrollo culmindé con su reconocimiento legal
expreso mediante la Ley Organica 5/2024, de 11 de noviembre,
del Derecho de Defensa, cuya Disposicidén Adicional Tercera
establece:

" Las personas trabajadoras tienen derecho a 1la
indemnidad frente a las consecuencias desfavorables
que pudieran sufrir por la realizacién de cualquier
actuacién efectuada ante la empresa o ante wuna
actuacién administrativa o Jjudicial destinada a
la reclamacién de sus derechos laborales, sea esta
realizada por ellas mismas O por sus representantes
legales ".

GARANTIA DE INDEMNIDAD:
la proteccion puede empezar antes de la demanda

0 El Tribunal Supremo reconoce que la oposicion del trabajador dentro de la empresa
puede quedar protegida frente a represalias.

PROTECCION MAS ALLA ALCANCE DE LA GARANTIA

@ = DE LOS TRIBUNALES Deracha fundamantal o
Q Cubre quefas internas, mensajes irrenunciable (art. 24 CE).

de WhatsApp, denuncias ante la Deriva de a tutela judicial

INVERSION DE LA CARGA
DE LA PRUEBA

Si existen indicios razonables de
represalia, corresponds a la empresa

Inspeccian y actos de oposicién que —— efectiva y protege al trabajader acreditar que el despido se debe a
revelen el iniclo de la defensa de ante cualquier consecuencia matives ajenos a esa oposicidn,
un derecho. desfavorable.
EL CASO “MUNDO ANIMAL" POR QUE EL DESPIDO ES NULO?
5 DfA% No era necesano que existiera una demanda
DESPUES U 3
y o . 5 5 o redamacidn formal.
4 7 4 7 E 7
o La ocposicion de la trabajadora tenia relevancia
ridi hazd | chda, firmd * forme*
1.PROPUESTA 2. OPOSICION DE 3. REFERENCIA 4. DESPIDO 5. TRIBUNAL ];‘ At
EMPRESARIAL LA TRABAJADORA AL DOCUMENTO DISCIFLINARIO SUPREMO )
Elempresariopropone Se niega y muestra Menciona el documento Reciba carta de Declara la nufidad o [l despido se produjo solo seis dias despugs.
ala I su firmado “no conforme” despide discipinaria, diel despico por
trabajaraigcs  Alude aun documento y el empresario le wuineracicn de la o La empresa no acreditd ninguna causa disciplinaria
séibados. firmado " garantia de indemnidad, real: salo reconoed o improcedenia,

REPARACION INTEGRAL DEL DARO

e @ IDEA CLAVE
@ La garantia de indemnidad puede comenzar antes de acudir

INDEMMIZACION COSTAS DEL . -
ﬁm::;ﬁ“ POR DARD MORAL RECURSO a los tribunales, «.fnnde la oposiciin del trabajador revela
6.251 € 1.500 € objetivamente el inicio de la defensa de sus derechos.

- Con salarios de tramitacion.

AF STS (Sala de lo Social) 562/2026, de 23 de junio (rec. 2521/2025)



Evolucién de la proteccidn de los

trabajadores frente al despido
et s e e e —

El Tribunal Constitucional ha ido ampliando la proteccidn
de las personas trabajadoras frente al despido a lo largo

de los afos.

En los afios 90, la proteccidn contra

%%gmﬂn” despidos por acudir a los tribunales.
€Il uIl A principios de siglo, se amplid esta

Despido™

proteccidédn por denunciar ante la

Inspeccidédn de Trabajo.

Un punto de inflexidn jurisprudencial se produjo con
la STC 55/2004, gue amplid los supuestos de activacidn de
la garantia, consolidada después por otras resoluciones

como la STC 120/2006. Entre los casos protegidos destacan:

® 1.a declaracidn de un trabajador como testigo en juicio.
® L.a firma de una carta colectiva dirigida a la empresa.
® La difusidn publica de conflictos laborales.

® L.as acciones colectivas promovidas por sindicatos.

Ahora ha llegado la proteccidén frente al despido por

reclamar a través de la representacidn sindical.

Para Unidén Sindical Obrera (USO) esta sentencia es muy
importante para las personas trabajadoras porque, amplia
significativamente la proteccidén de los trabajadores. Ahora
las empresas no pueden ni despedir a guien reclame a
través del comité de empresa; ni tomar represalias contra
trabajadores que pidan intermediacidén sindical ni castigarles

por ejercer sus derechos laborales.

Ademéds de suponer un nuevo avance en la proteccidn
frente al despido, ya gue el ejercicio de acciones no
estrictamente judiciales pasa a ser reconocido como
generador de proteccidn constitucional, la sentencia
refuerza el papel de comités de empresa y delegados de
personal en la defensa de los derechos laborales y
fortalece la negociacidén colectiva y la representaciodn
sindical; protege a los trabajadores que ejercen sus derechos

y disuade a las empresas de tomar represalias.



18

¢Qué hacer si la empresa castiga al trabajador

o lo despide por reclamar sus derechos?

p——

S

DESPEDIR POR

RECLAMAR DERECHOS === === DESPIDO NULO

Es el derecho de la persona trabajadora a no sufrir represalias por reclamar
sus derechos, ya sea dentro de |la empresa o por via judicial.

' Art. 4.2.g ET: Derecho a ejercer acciones legales laborales,
Art. 24 CE: Derecho a la tutela judiclal efectiva
Art. 17.1 ET: Prohibe represalias por reclamar igualdad o no discriminacidn,

5i la persona trabajadora reclama y El trabajador debe aportar indicios de
es despedida poco despuds, sin

causa,

represalia.
& L Sise acepta el indicio, la empresa tiene la
La empresa debe demostrar que el carga de la prueba.
Mo se aplica si la reclamacién fue

temeraria o de mala fe.

despido no fue por represalia.

Despido nulo Q Readmision de la persona trabajadora

éPang de salarios dejados de percibir

2 Posible indemnizacion por dafes

————

Es acosejable documentarlo
todo. Guardar todas las pruebas
posibles para argumentar tanto
la reclamacidén como los efectos
que ésta ha supuesto al trabajador.

Después, debe contactarse con
la representacidén sindical (comité
de empresa, delegados o sindicato),
para que le asesoren legalmente
porgue puede tener derecho a
indemnizacién.

Y lo mds importante, no guardar silencio, porque esta

sentencia protege al trabajador.
N

L) S & | EL TRIBUNAL SUPREMO

umonsnoicaccsrera | dClara cuando un acuerdo
tras un despido |mp|de
reclamar después
STS (Sala de lo Social) n.” 532/2026, de 10 de junio
(rec. 2081/2025, ECLI:ES:T5:2026:2660).
El Tribunal Supremo recuerda y sistematiza los requisitos para que
un acuerdo transaccional en la extincién del contrato tenga
dad 4 lib io e impida posteriores reclamaciones.

El Tribunal Supremo recuerda que los
derechas laborales son. eon caracter
general, irrenunciables (art. 3.5 ET).
Ne ol ke, acdenlt i
transaccionales validos para poner
fin a un conflicto existente

Para que ese acuerdo impida recamar
después, debe cumplir requisitos

estrictos. |

No basta una renuncia generica
o una dausula de "nada que

o e

1. CONSENTIMIENTO 2. EXISTENCIA DE UNA
LIBRE ¥ CONSCIENTE CONTROVERSIA REAL

El avcunescho HJ-‘W‘II- Debe haber un conflicio

.POR QUE ES IMPORTANTE ESTA SENTENCIA?

reclamar”.

4, OBJETO DETERMINADO
Y VOLUNTAD CLARA

Bl pacto debe identficar con

@

3. CONCESIONES
RECIPROCAS

L} acuerdo debe mphcan

Sif efrar, Wi
i fraude, :mphm

BIVERE ST
que ol acuerdo

Srvbalirk

 §

de ambas partes,

claridad ol conflicta que -

no una

¥ Ia voluntad ineq

el alcance dol pacto,

pretonds resober

clis [ wmipress.

clar poner fin al misme.

JQUE ESTABLECE EL TRIBUNAL SUPREMO? B

o o © i

ANALISIS DEL CONTENIDO LA FIRMA NO IMPLICA LA EMPRESA DEBERA EFECTOS SOLO PARA
REAL DEL ACUERDO POR 5| SOLA UNA RENUNCIA ACREDITAR LA VALIDEZ ESE CONFLICTO
VALIDA A DERECHOS DEL ACUERDO

Firmar un documento

NO A LAS CLAUSULAS
GENERICAS

El acusrdo solo ciarra &

i pactada,

Los tribunales sxaminaran
=l contanido efective d-l

Expresicnes come "salde

4 finicuita”, "nacs mia S invoca ol efecto

que reclamar” ¢ "renuncia acuerdo ¥ los ci de Gy N wigrifica de!..;..:,:., la «n:;ud:b** no otras posibles
de sccisnes™ no bastan en que fue firmade, perder sutomaticamente ST -:1: e Fi rodlamaciones distintas.
ol dorscho a

para impec reclamer.

EN USD SEGUIMOS
DEFENDIENDO

IDEA CLAVE

N
@ Mo tode acuerdo l'fmlm-ld clerra
adinktiummente of condlict
Sotn lns acuordos trarﬂ:dmdas walidos,

dess eon lire,

conocimionto del alcance del pacto y

voluntad inequivoca de resolver una

2 A bl

Acuerdos clares, justos y squilibrados.
petoa ls
Proteccién de los derechos de las
personas trabajadoras.
Saguridad juridica frente » abusos
o imposiciones.
Tus dorochos ne se regaion
5& conocen, te negodian y 1 defienden.

iyala

posteriones reclamaciones judiciales
Lo pactado con claridad y libertad
0 respata. Lo gendrico, no.
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COTIZACION EN PREAVISO DE

DESPIDO OBJETIVO Y COMO AFECTA

MUNDO LABORAL

Falta de preaviso en el despido objetivo: el giro de

La Tesoreria de la Seguridad '276SS N——
Social ha modificado el criterio ANTES - Criterlo anterior
sobre cotizacion en preaviso de canteter Indemniatorie e
despido objetivo y la Unién —

Sin cotizacion adicional al cese

Sindical Obrera (USO) explica en qué
consiste y como afecta como persona
trabajadora.

o e Ja Sutadireccion General de Ondenacidn e Impugnaciones, No es una
en ef BOE: sin fecha de efectos i régimen tansitono,

Fuente; Boletin de Noticias RED /2026, de 14 de jullo - TGSS

< ¢A QUIEN AFECTA ESTE CANBIO? D>

A partir de ahora, todas las personas trabajadoras que sean despedidas
por causas objetivas y no reciban el preaviso legal de 15 dias veran
reforzada su proteccidon en materia de Seguridad Social.

La Tesoreria General de la Seguridad Social ha cambiado su criterio y, a
partir de ahora, las empresas estaran obligadas a cotizar por las
cantidades que abonen en sustitucion de ese preaviso.

< cavieasamamasTaamomar D>

Hasta este momento, la Tesoreria consideraba que el importe pagado
cuando la empresa incumplia el plazo de preaviso tenia
naturaleza indemnizatoria y, por tanto, no formaba parte de
la base de cotizacidon. Sin embargo, tras revisar la doctrina de los
tribunales, ha modificado esta interpretacion al entender que
dichas cantidades tienen una naturaleza mas préxima al salario que a
una indemnizacion.

K

La Tesoreria General de la Seguridad Social basa este nuevo criterio en
que el Estatuto de los Trabajadores diferencia claramente entre la
indemnizacion por despido objetivo y la compensacion por la
falta de preaviso.
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Ademas, la jurisprudencia pone de manifiesto que ambos conceptos
tienen una naturaleza distinta. De hecho, si un despido es declarado
improcedente o nulo, la persona trabajadora debe devolver la
indemnizacién recibida. No ocurre asi con las cantidades percibidas
por la falta de preaviso, lo que evidencia que estas no tienen
caracter indemnizatorio.

<K aut CAMBIA PARA TAS PERSONAS TRABAJADOIAS? 3 -

En principio, nada cambia. Tan solo, si la empresa extingue un contrato
por causas objetivas y no da el preaviso de 15 dias (art. 53, Estatuto de
los Trabajadores), ademas de abonar la compensacion econdmica
correspondiente, también tendra que cotizar ahora por esa cantidad a la
Seguridad Social.

e sy )

Significa que ese importe (el de la ausencia de los 30 dias de preaviso)
pasara a formar parte de la base de cotizacion del trabajador o trabajadora.

Esto puede repercutir favorablemente en prestaciones como
jubilacién, incapacidad permanente o determinadas prestaciones de la
Seguridad Social.

Con este cambio de criterio, las empresas deberan:

Cotizar a la Seguridad Social por las cantidades abonadas cuando no
respeten el preaviso legal.

MUNDO LABORAL

La falta de preaviso en el despido
objetivo pasa a cotizar

La TGSS cambia de criterio - Boletin de Noticias RED 8/2026, de 14 de julio

ANTES

Caracter indemnizatorio «Mas proximo al salarial»

Excluida de la base de cotizacion de cotizacion
(art. 147.2.c LGSS)

Sin cotizacion adicional al cese

: CRA 0054 renombrado |

:' Ligquidacion complementaria [ Devengo: lecha del cese :I

Fuenie: Boletin de Noticias RED BR2026, de 14 de julio - TGSS



A continuacion facilitamos algunas
preguntas especificas en referencia al

«Area de Formacion Continvada».
La contestacion de las mismas le
permitird saber si ha fijado los conceptos
&

formativos propios en esta materia. Para
la comprobacion de las respuestas
correctas puede consultar la pdgina 23 de
nuestro Boletin Oficial.

1.- ¢ Cual de las siguientes afirmaciones es la correcta?.

a) las figuras de apartamento turistico, vivienda de uso turistico o vivienda
de alquiler vacacional son sin6nimas.

b) la futrura regulaciéon del apartamento turistico sera igual en todas las
comunidades autdnomas.

¢) la figura de apartamento turistico no es uniforme en su regulacién normativa,
su configuracion juridica depende de cada comunidad autdnoma.

2.- ;{ Qué es la garantia de indemnidad?.

a) es la proteccién constitucional que impide que las empresas tomen

represalias contra los trabajadores que reclaman sus derechos o acuden'

a los tribunales.

b) es el derecho que tiene el trabajador a asistir como testigo en un juicio
por despido improcedente.

c) es la protecciéon del trabajador frente a la empresa mediante pruebas
documentales.

3.- La Tesoreria General de la seguridad Social, ha modificado el criterio
sobre corizacion en preaviso de despido objetivo. Este cambio

afecta a:

a) todas las personas trabajadoras que sean despedidas y no reciban el

preaviso legal de 30 dias, viendo asi reforazada su protecciéon en materia

de Seguridad Social.

b) todas las personas trabajadoras que sean despedidas y no reciban el
preaviso legal de 15 dias, viendo asi reforazada su proteccién en materia
de Seguridad Social.

c) a todas las personas trabajadoras que sean despedidas sin recibir ningin

tipo de indemnizacién y sin preaviso.



22

Consultorio Formativo

Preguntas y
Respuestas

Seccion dedicada a responder
desde un punto de vista
formativo y practico,
cuestiones variadas de
actualidad, surgidas por
dudas y consultas
planteadas en el ejercicio
de la actividad de
nuestros profesionales.

LP regunta I

¢ Qué es exactamente el valor de
referencia catastral?.

LR espuesta I

Es el valor administrativo basado en precios de mercado que el Catastro
asigna anualmente y que funciona como base minima obligatoria para el
pago de impuestos.

El nuevo valor de referencia catastral

&

El valor de referencia catastral es una cifra que el Catastro asigna anualmente
a cada inmueble.

Es un valor que se establece en base a los precios de cierre de operaciones
de compraventa ante notario en la misma zona.

3 casuisticas que ahora cobran una importancia vital:

- Si vendes un piso por 200.000€ pero el valor de referencia catastral es de
225.000€, los impuestos se van a pagar en base a los 225.000€.

-La ley dice que los impuestos se van a pagar siempre en base a la cifra mas
alta entre el precio de venta y el valor de referencia catastral.

- Excepciones: Si el inmueble no tiene asignado este valor, se utilizara el valor
de mercado tradicional.



Pregunta
|

¢ Cual es el limite de Hacienda para transferencias bancarias sin
declarar ?.

TRANSFERENCIASQ'

rRespuesta |
|

El limite de Hacienda para las transferencias bancarias que deben
ser declaradas es de 10.000 euros. Un umbral que tiene como objetivo
identificar, las posibles donaciones no declaradas y prevenir la
evasion fiscal. Sin embargo, las transferencias que superen los 6.000
euros también estan sujetas a analisis por parte de la Agencia Tributaria
en virtud de la Ley 10/2010 de prevencion del blanqueo de capitales y
la financiacion del terrorismo.

En el caso de no declarar una donacion, esto puede acarrear
diferentes multas. Y es que, la Agencia Tributaria establece multas que
oscilan entre un minimo de 600 euros y hasta el 50% del valor de la
donacién no declarada. Sin olvidar que el infractor puede enfrentarse a
una amonestacion publica o privada, dependiendo de la gravedad de
la infraccidn.

Declarar de forma correcta este tipo de operaciones evita sanciones.
Por tanto, cualquier transferencia que supere los 6.000 euros puede
ser objeto de analisis por parte de Hacienda y las transferencias de
10.000 euros se deben declarar de manera obligatoria. Y, puesto que
las operaciones entre familiares son una practica muy habitual, si una
operacién se considera donacién, es necesario cumplir con las
obligaciones del Impuesto de Sucesiones y Donaciones.

Respuestas correctas al cuestionario
del Area de Formacién Continuada:
1.- C
2.-a
3.-b
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