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de medidas dirigidas aumentar el cumplimiento de sus obligaciones fiscales.
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Capítulo XIV

El alquiler turístico de plataforma  
¿cuándo se realiza en el marco  
de una actividad económica?1

Ester Marchancoses García

Profesora titular de Derecho Financiero y Tributario.  
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SUMARIO: � I. INTRODUCCIÓN. II. LA CALIFICACIÓN DE RENDIMIEN-
TOS DE ACTIVIDAD ECONÓMICA EN SUPUESTOS DE 
ARRENDAMIENTO TURÍSTICO (ART. 27.1 Y 27.2 LEY IRPF). 
III. EL TRATAMIENTO FISCAL DEL CASO PARADIGMÁTICO 
DE ALOJAMIENTO TURÍSTICO DE PLATAFORMA: RENDI-
MIENTO DE CAPITAL INMOBILIARIO EN IRPF Y EXENCIÓN 
EN EL IVA. IV. HACIA UN REPLANTEAMIENTO NORMATIVO 
DEL TRATAMIENTO FISCAL DEL ALOJAMIENTO TURÍS-
TICO DE PLATAFORMA. V. DOCTRINA ADMINISTRATIVA. 
VI. DOCTRINA JURISPRUDENCIAL. VII. BIBLIOGRAFÍA. 

I.	 INTRODUCCIÓN

La aparición de plataformas digitales facilitadoras de la conexión entre 
usuarios, para la cesión de uso de un inmueble, ha redibujado la realidad 
social del disfrute de los bienes inmuebles y, por ende, la realidad tribu-
taria del alojamiento. A modo de concreción, tres podría afirmarse que 
son las nuevas pinceladas que ha traído consigo la incorporación de la 

1.	 Este estudio se enmarca en dos proyectos de investigación sobre economía colabora-
tiva: Proyecto I+D+I ECOEB, “Economía colaborativa, economía social y bienestar”, 
DER2015-65519-C2-1-R (MINECO/FEDER); Proyecto I+D+I “La regulación de la 
economía colaborativa”, DER2015-67613-R (MINECO/FEDER).
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economía de plataforma al ámbito de la cesión de uso de los inmuebles 
por particulares: diversidad, sobredimensión y trazabilidad.

La primera, la diversidad, viene referida a la dimensión cualitativa del 
fenómeno, a la amplia gama de formas de cesión del uso de inmueble. Desde 
la cesión del uso del sofá de forma gratuita, pasando por el intercambio 
de casas con fines turístico, hasta las diferentes formas de cesión con con-
traprestación dineraria del inmueble (total o por habitaciones; cesión de 
habitación en vivienda habitual del arrendador; cesión con o sin servicios 
complementarios propios del hospedaje; de carácter turístico, de tempo-
rada o de permanencia; a través de intermediarios que pueden actuar por 
cuenta ajena o por cuenta propia en la explotación del bien inmueble, etc).

La segunda, la sobredimensión, atiende al componente cuantitativo. Con 
la incorporación de la plataforma digital, algunas cesiones de inmuebles, 
que tradicionalmente tenían lugar de forma esporádica, y en escenarios 
muy reducidos, de carácter personal o familiar, han pasado a ser una 
constante en la vida de muchos usuarios y ya no quedan reducidas a con-
textos familiares, sino que han sufrido un traslado al escenario global. 
Este sería el caso de cesiones de inmuebles en contextos que podríamos 
denominar “colaborativos”2. Por ejemplo, la cesión gratuita de parte de 
la vivienda de forma esporádica, la cesión del uso de la vivienda a cambio 
de otra prestación de servicios (permutas de prestaciones de servicios) o, 
incluso, a cambio de la cesión de uso de otra vivienda (permuta de cesión 
de uso de vivienda).

Además, la sobredimensión no solo ha acontecido en los contextos 
“colaborativos” de la cesión de inmuebles. De hecho, en los supuestos 
de arrendamiento de vivienda ha tomado carta de naturaleza, con una 
repercusión sin precedentes, el fenómeno del alojamiento turístico de pla-
taforma, consistente en el arrendamiento de viviendas privadas por bre-
ves períodos de tiempo, a través de plataformas digitales. El propietario 
ha visto sin duda una gran oportunidad en este tipo de cesión de uso de 
sus inmuebles: puede disponer del inmueble cuando así lo desee, no está 
sujeto a la normativa de la Ley de Arrendamientos Urbanos, el precio del 
alquiler es más elevado que en el arrendamiento de vivienda de carácter 

2.	 Sobre la interpretación de contextos “colaborativos” véase, entre otros, antón antón, 
a. y bilbao estrada, i., “El consumo colaborativo en la era digital: un nuevo reto para 
la fiscalidad”, documentos del IEF, n.º 26/2016, (2016); machancoses garcía, e., “Las 
rentas obtenidas por los usuarios en la nueva economía colaborativa: problemas de 
encaje normativo en el IRPF”, en Tributos asistemáticos del ordenamiento vigente, Dir. 
CUBERO TRUYO, A., Editorial Tirant lo Blanch, (2018), cap. 24, páginas 515 a 536; 
montesinos oltra, s., “Los actores de la economía colaborativa desde el punto de vista 
del derecho tributario”. Economía industrial, n.º 402, (2016), pgs. 47-54.
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permanente y, además, el pago se asegura con carácter previo a través de 
la plataforma que actúa como intermediaria.

Por último, la tercera novedad es la trazabilidad. Es el parámetro que 
toma en cuenta la fiscalización del fenómeno por los poderes públicos y, en 
particular, por la Administración tributaria. La trazabilidad se traduce en 
la posibilidad de rastreo de todos los aspectos relacionados con la cesión 
del uso del inmueble: modalidades de la cesión, identificación de los 
inmuebles, concreción de los usuarios que intervienen, así como los ingre-
sos obtenidos por los mismos, en su caso. Esta nota de transparencia y, por 
ende, recaudatoria, es la que, sin duda, está redibujando con mayor inten-
sidad el panorama tributario de la cesión de uso de los inmuebles por 
los particulares. Hasta ahora, los mayores problemas se centraban en la 
fiscalización de los ingresos derivados de los arrendamientos, esto es, qué 
medidas articular contra la ocultación de este tipo de rentas. Sin embargo, 
la intermediación de las plataformas digitales ha traído consigo la rastre-
abilidad de todos los aspectos del fenómeno y, por ende, su aprovecha-
miento por el legislador con la articulación de la obligación informativa 
de suministro periódico por parte de las mismas.

De este modo, la realidad tributaria del arrendamiento de inmuebles 
ha cambiado. Los problemas tributarios relacionados con el alquiler de 
inmuebles por particulares dejan atrás el escenario de lucha contra la opa-
cidad y se centran ahora, más que nunca, en los problemas que derivan 
de la sobreinformación del fenómeno, esto es, en los problemas de técnica 
tributaria derivados de la aplicación, por un lado, de las nuevas obliga-
ciones formales de suministro de información3 y, por otro lado, de las 
obligaciones materiales del impuesto en función de las diversas y sobre-
dimensionadas modalidades de cesión de inmuebles por particulares. 
A modo de ejemplo, en los contextos que pudieran denominarse “cola-
borativos”, en tanto que la cesión del uso del inmueble no está dirigida 

3.	 Sobre las cuestiones que suscita la obligación de suministro de información de los interme-
diarios sobre la cesión de uso de viviendas con fines turísticos” véase, entre otros, correcher 
mato, c., “Regulación fiscal e información y asistencia a los contribuyentes en la eco-
nomía colaborativa”, en La regulación del alojamiento colaborativo. Viviendas de uso turís-
tico y alquiler de corta estancia en el derecho español. Dir. de la encarnación, a. m.ª, Coord. 
boix palop, a., Aranzadi, (2018); martínez-carrasco pignatelli, j.m., “Comentarios a 
la declaración informativa sobre los alquileres turísticos (modelo 179)”, Quincena fis-
cal núm. 17/2018; sanchez huete, m. á., “Las obligaciones informativas tributarias. 
Economía colaborativa y viviendas turísticas”, Forum fiscal: la revista tributaria de 
Álava, Bizkaia y Gipuzkoa, n.º 245, (2018); sanz gÓmez, r., “Sé lo que hicisteis el último 
verano: alojamiento turístico “colaborativo” y obtención de información tributaria”, 
en La regulación del alojamiento colaborativo. Viviendas de uso turístico y alquiler de corta 
estancia en el derecho español. Dir. de la encarnación, a.m.ª, Coord. boix palop, a., Aran-
zadi, (2018), págs. 503 a 525.
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a obtener un lucro económico propiamente dicho, ¿cómo tributan en el 
IRPF la cesión gratuita del inmueble? ¿y la cesión de uso del inmueble a 
cambio de otra prestación, igual o distinta del uso del inmueble? ¿cómo le 
afecta al propietario que alquila una habitación la deducción por vivienda 
habitual? ¿Deberían introducirse incentivos al arrendamiento de habita-
ción en vivienda habitual como ya se ha hecho en otros ordenamientos 
tributarios?

Lógicamente también surgen nuevos interrogantes en las cesiones de 
uso de los inmuebles que quedan fuera de estos contextos “colaborati-
vos”. Por ejemplo: ¿son correctos los actuales parámetros normativos 
para delimitar la calificación de los ingresos como rendimientos de acti-
vidad económica o rendimientos de capital inmobiliario? La reducción 
del 60% del rendimiento neto positivo de capital inmobiliario ¿consigue 
los efectos que persigue el incentivo o debería modificarse? ¿es aplica-
ble también a los contratos de arrendamiento de temporada o a los con-
tratos de arrendamiento con personas jurídicas para el uso de vivienda 
de sus empleados? ¿debería equipararse el tratamiento al propietario no 
residente para solucionar, la que creemos constituye, una vulneración del 
derecho comunitario?

Junto a la calificación o la reducción también surgen interrogantes en 
relación con otro elemento cuantitativo del tributo como es la deducción 
por vivienda habitual. No está claro cuándo la cesión del inmueble puede 
suponer la pérdida, total o parcial –prorrateo–, de la misma. Pensemos, 
por ejemplo, en los casos de alquiler de habitación en vivienda habitual, 
o de intercambio de casa durante dos meses en verano, o del alquiler de 
carácter turístico de forma esporádica para cubrir determinados gastos 
durante un breve período de tiempo (ej. un mes al año) ¿cómo afecta el 
alquiler esporádico o permanente, turístico o no, de una habitación en la 
vivienda habitual del contribuyente?

En suma, con la incorporación de las plataformas al ámbito del aloja-
miento, se han producido novedades cualitativas, cuantitativas y de ras-
treabilidad que repercuten sin duda en el ámbito tributario. En particular, 
en lo que respecta al Impuesto sobre la renta de las personas físicas4, hay 
dos frentes que deben ser objeto de estudio. De un lado, la tributación 
de los nuevos ingresos derivados de contextos que podríamos denomi-
nar “colaborativos”5 y, de otro lado, la tributación de los rendimientos  

4.	 Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas 
(en adelante LIRPF).

5.	 Para un estudio de las cuestiones relativas a la tributación de la cesión del uso de 
inmuebles gratuito o de la permuta de arrendamiento de vivienda turística véase 
montesinos oltra, s. y machancoses garcía, e. (2016). “Fiscalidad del consumo 



377

Parte III. Capítulo Xiv. El alquiler turístico de plataforma...


procedentes del alquiler a través de plataforma atendiendo a las diferen-
tes modalidades que actualmente presenta este tipo de cesión de uso (alo-
jamiento turístico, con o sin servicios complementarios; arrendamiento 
de habitación en vivienda habitual; arrendamientos de temporada, o el 
arrendamiento tradicional de vivienda permanente).

En esta aportación nos vamos a centrar en una de estas cuestiones, en 
particular, si está siendo correcta la interpretación del artículo 27.1 de la 
Ley del IRPF en cuanto que excluye de los rendimientos de actividades 
económicas a los ingresos derivados del alojamiento turístico con carác-
ter general, y los incluye, excepcionalmente, en los casos en que se pres-
tan de forma complementaria servicios propios de la industria hotelera 
tradicional.

II.	 LA CALIFICACIÓN DE RENDIMIENTOS DE ACTIVIDAD 
ECONÓMICA EN SUPUESTOS DE ARRENDAMIENTO 
TURÍSTICO (ART. 27.1 Y 27.2 LEY IRPF)

A los efectos de concretar la calificación de los ingresos obtenidos por 
la cesión del uso de la vivienda, con carácter general, es necesario distin-
guir entre, por un lado, la cesión del uso del inmueble realizada en el mar-
co de una actividad económica para el contribuyente y, por otro lado, la 
cesión del inmueble como una mera gestión patrimonial del inmueble. De 
conformidad con la Ley del IRPF, el contribuyente realiza una actividad 
económica cuando existe una infraestructura mínima organizativa de medios 
empresariales, de manera que se pueda constatar que los rendimientos pro-
ceden de la ordenación por cuenta propia de medios de producción y/o 
de recursos humanos con la finalidad de intervenir en el mercado (art. 
27.1 LIRPF)6.

Junto a este parámetro general, recogido en el apartado primero del 
artículo 27 de la Ley del IRPF, el apartado segundo del mismo precepto 

colaborativo de viviendas de uso turístico: tratamiento de los usuarios en el IRPF y en 
el IRNR”, XVI Congreso de Investigadores en Economía Social y Cooperativa. Eco-
nomía social: crecimiento económico y bienestar. Octubre, páginas 1 a 25. Véase tam-
bién, machancoses garcía, e., “Economía de plataforma en los servicios de transporte 
terrestre de pasajeros: Retos tributarios de la imposición directa sobre el usuario y la 
plataforma”, Quincena Fiscal, n.º 15, septiembre (2017), páginas 41 a 82.

6.	 Art. 27 LIRPF (“Rendimientos íntegros de actividades económicas”): “1. Se conside-
rarán rendimientos íntegros de actividades económicas aquellos que, procediendo del trabajo 
personal y del capital conjuntamente, o de uno solo de estos factores, supongan por parte del 
contribuyente la ordenación por cuenta propia de medios de producción y de recursos huma-
nos o de uno de ambos, con la finalidad de intervenir en la producción o distribución de bienes 
o servicios…”.
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establece un parámetro específico para el caso de arrendamiento de 
inmuebles: “A efectos de lo dispuesto en el apartado anterior, se entenderá que 
el arrendamiento de inmuebles se realiza como actividad económica, únicamente 
cuando para la ordenación de la actividad económica se utilice, al menos, una 
persona empleada con contrato laboral y a jornada completa”. 

Aunque desde una interpretación literal pudiera interpretarse que 
estamos ante un requisito preceptivo a los efectos de calificar el arrenda-
miento de actividad económica, lo cierto es que atiende a un parámetro 
determinante de una actividad económica, pero no excluyente de otros 
parámetros, de manera que cabe la posibilidad de arrendamientos en el 
marco de una actividad económica sin que exista una persona empleada 
en los términos del artículo 27.2 Ley IRPF. Así, la Dirección General de 
Tributos, al interpretar el requisito de persona empleada del art. 27.2 de 
la Ley del IRPF establece que “la finalidad de este artículo es establecer unos 
requisitos mínimos para que la actividad de arrendamiento de inmuebles pueda 
entenderse como una actividad empresarial, requisitos que inciden en la necesi-
dad de una infraestructura mínima, de una organización de medios empresaria-
les, para que esta actividad tenga tal carácter”7.

También en la jurisprudencia encontramos la misma interpretación 
sobre el carácter determinante, que no excluyente de los requisitos recogi-
dos en el artículo 27.2 de la Ley del IRPF: “Querer reducir la actividad empre-
sarial a la necesidad de tener empleados y local y en base a ello a afirmar que como 
no se tiene no se desarrolla actividad empresarial, no es correcto, ya que la acti-
vidad empresarial se define por la actividad que se desarrolla, siendo la existencia 
de empleados o no un dato a tener en cuenta pero no lo esencial, que consiste en la 
ordenación de medios para desarrollar una actividad de beneficio”8. Incluso se 
ha admitido el cumplimiento de la ordenación por cuenta propia cuando 
la existencia del local, y de la persona contratada, responda únicamente 
al ahorro fiscal9.

7.	 Consulta vinculante núm. V3231-18, de 19 diciembre; Consulta vinculante núm. 
V0154-18, de 26 enero; Consulta vinculante núm. V1765-17, de 7 de julio; Consulta 
vinculante núm. V5087-16, de 24 de noviembre.

8.	 Véanse, entre otras, las Sentencias del TS de 28 de octubre de 2010, RCA para la unifi-
cación de doctrina núm. 218/2006; de 8 de noviembre de 2012, RCA. núm. 3766/2010; 
de 27 de octubre de 2014, RCA 4427/2012; de 14 de noviembre de 2016, RCA núm. 
1940/2015; de 20 de diciembre de 2016, RCA 2883/2015. También las Sentencias de 
la Audiencia nacional de 22 de septiembre de 2011, recurso num. 299/2008; de 29  
de septiembre de 2011 (JUR 2011, 356131), recurso núm. 466/2008; de 19 de enero de 
2012 (JUR 2012, 34907), recurso núm. 122/2009. De Tribunales Superiores de Justicia: 
Sentencia del TSJ de Asturias de 9 de marzo de 2015, recurso núm. 802/2013 y Sen-
tencia del TSJ de Cantabria, de 26 de mayo de 2014, recurso núm. 216/2013.

9.	 Recientemente, en la Sentencia del TSJ de Castilla y León (sede en Burgos), de 9 de 
marzo de 2018, recurso núm. 72/2017 el Tribunal afirma que aunque la contratación 
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El requisito de la existencia de persona empleada que exige el art 27.2 
Ley del IRPF es una restricción que pretende limitar las posibilidades de 
considerar el arrendamiento como una actividad económica. Restricción 
que era más severa hasta el 31 de diciembre de 2014 con la exigencia, 
además, de la existencia de un local de negocio10. La razón no es tanto 
evitar que el contribuyente se beneficie de un tratamiento fiscal más favo-
rable en el IRPF. De hecho, el cálculo de los rendimientos, de ser califi-
cados como rendimientos de capital inmobiliario, puede resultar, según 
los casos, más beneficioso para el contribuyente que si fuesen calificados 
como rendimientos de actividades económicas (por ej. por la aplicación de 
la reducción del 60 por cien del rendimiento neto positivo de rendimien-
tos de capital inmobiliario, del artículo 23.2 de la Ley, que no resulta de 
aplicación para actividades económicas). Cosa distinta es el tratamiento 
en otros tributos como el Impuesto sobre el Patrimonio, en el que los bie-
nes afectos a actividades económicas no son gravados por el mismo, o en 
el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, cuya tributación puede ser 
harto beneficiosa si el bien inmueble que se transmite es un activo de la 
empresa familiar.

La aplicación del artículo 27.2 de la Ley del IRPF también tiene una 
gran repercusión en el ámbito del Impuesto sobre Sociedades. De hecho, 
se plantean controversias a la hora de delimitar el alcance del cumpli-
miento de los requisitos del artículo 27.2 (persona empleada, y antes tam-
bién local) en el ámbito de la aplicación de algunos incentivos o regímenes 
especiales de este impuesto. Por ejemplo, en el ámbito de la aplicación de 
los incentivos de entidades de reducida dimensión11, de la aplicación del 

del empleado y el arrendamiento del local se lleven a cabo con la única finalidad de 
pagar menos impuestos, ello no implica que sea fraudulento. Si se adopta una confi-
guración de la empresa ajustada a la legalidad, que lleva consecuencia pagar menos 
impuestos, ello está permitido por la Ley.

10.	 La Ley 35/2006 del IRPF hasta el 31 de diciembre 2014 mantuvo la siguiente dicción 
en relación con el requisito a cumplir por los arrendamientos para que los ingre-
sos procedentes de los mismos fuesen calificados como rendimientos de actividades 
económicas: “2. A efectos de lo dispuesto en el apartado anterior, se entenderá que el arren-
damiento de inmuebles se realiza como actividad económica, únicamente cuando concurran 
las siguientes circunstancias: a) Que en el desarrollo de la actividad se cuente, al menos, con 
un local exclusivamente destinado a llevar a cabo la gestión de la actividad; b) Que para la 
ordenación de aquélla se utilice, al menos, una persona empleada con contrato laboral y a jor-
nada completa”. Con ocasión del artículo 1.16 de la Ley 26/2014, de 27 de noviembre, 
desde enero de 2015 resulta de aplicación el requisito actual mucho más flexible para 
subsumir el arrendamiento en el marco de las actividades económicas.

11.	 Autos de admisión a trámite del TS de 14 de marzo de 2018, RCA. núm. 5873/2017, 
de 16 marzo de 2018, RCA núm. 6300/2017; de 21 de marzo de 2018, RCA núm. 
6299/2017 y de 10 de mayo de 2018, RCA núm. 1834/2018. En todos ellos, la cuestión 
que se plantea es “Determinar si, a la luz de la reforma operada en el texto refundido de la 
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régimen especial de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas12 
o en el ámbito de la aplicación del régimen especial de aplicación a deter-
minados contratos de arrendamiento financiero13.

En todo caso, y volviendo al ámbito del usuario-particular que arrienda 
la vivienda y que ha de tributar en el IRPF, es claro que el requisito de 
persona empleada del art. 27.2 de la Ley del IRPF no es un requisito que 
excluya otros indicios acreditativos de la existencia de una estructura 
organizativa empresarial mínima a través de la cual se lleva a cabo el 
arrendamiento por el contribuyente. Esto es lo que ocurre, por ejemplo, 
con ocasión de los supuestos de arrendamiento de vivienda turística, en 
los que, muchas veces, es manifiesta la existencia de una infraestructura 
mínima organizativa de carácter empresarial, a pesar de no concurrir el 
requisito de persona empleada con contrato laboral y a jornada completa.

En este sentido, la doctrina administrativa, de conformidad con el 
artículo 27.1 de la Ley IRPF, se ha encargado de concretar otro requisito 
representativo de dicha infraestructura mínima organizativa de carácter 
empresarial, a través de la cual el contribuyente realiza el arrendamiento 
de la vivienda: la “prestación de determinados servicios complementarios 

Ley del impuesto sobre sociedades, aprobado por Real Decreto Legislativo 4/2004, de 
5 de marzo, con la aprobación de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del impuesto sobre 
la renta de las personas físicas y de modificación parcial de las leyes de los impuestos sobre 
sociedades, sobre la renta de no residentes y sobre el patrimonio, la aplicación de los incentivos 
fiscales para empresas de reducida dimensión del capítulo XII del título VII de dicho texto 
refundido se puede condicionar a la realización de una verdadera actividad económica por el 
sujeto pasivo, que habrá de reunir los requisitos previstos en el artículo 27 de la citada Ley 
del impuesto sobre la renta de las personas físicas, cuando se trate de la actividad económica 
de alquiler de inmuebles, o, por el contrario, sólo se requiere que el importe neto de la cifra de 
negocios habida en el período impositivo inmediato anterior sea inferior a la establecida por el 
artículo 108 del mencionado texto refundido de la Ley del impuesto sobre sociedades”.

12.	 Autos de admisión a trámite del TS de 10 de octubre de 2018, RCA núm. 3334/2018, 
en el que el TS ha de “Determinar si la aplicación del régimen especial de entidades 
dedicadas al arrendamiento de viviendas, regulado en los artículos 53 y 54 del texto 
refundido de la Ley del ISO… RDLegisltativo 4/2004… se podía condicionar a la 
realización por el sujeto pasivo de una actividad económica de alquiler de inmuebles 
que reuniera los requisitos del artículo 27.2 de la Ley 35/2006 del IRPF, en su redac-
ción temporalmente aplicable”.

13.	 El Tribunal Supremo acaba dictar el Auto de 9 de enero de 2019, RCA núm. 3599/2018, 
por el que también admite a trámite el recurso de casación en aras a resolver otra 
cuestión relativa al ámbito de actividades económicas del art. 27.2 de la Ley del IRPF, 
dado su interés casacional objetivo: “Determinar si la aplicación del régimen especial 
regulado en el artículo 115 TRLIS, a favor de determinados contratos de arrenda-
miento financiero cuyo objeto es la cesión del uso de bienes inmuebles destinados 
al alquiler, se debe condicionar a la realización por el sujeto pasivo de una actividad 
económica en los términos previstos en el artículo 27.2 LIRPF, en su redacción tempo-
ralmente aplicable”.
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propios de la industria hotelera, tales como restaurante, limpieza, lavado de 
ropa y otros análogos, más allá de la mera puesta a disposición del inmueble 
durante períodos de tiempo”14.

La vinculación “arrendamiento” y “actividad económica” se concreta 
en los tipos de servicios prestados al consumidor que, deben ser, por lo 
demás, los relacionados con el hospedaje en el sentido tradicional del tér-
mino. No atiende a la finalidad de alojamiento turístico en sí mismo, y a la 
infraestructura organizativa que realiza el arrendador para intervenir en 
este tipo de sector económico. En un primer momento, en los años 1998-
2000, la doctrina administrativa de la DGT se mostraba más flexible a la 
hora de entender el alojamiento turístico como arrendamiento en el marco 
de una actividad económica. La prestación de servicios de alojamiento 
por período vacacional (rural o no) se identificaba con rendimientos de 
actividades económica y se anudaba al epígrafe del Impuesto de Acti-
vidades Económicas correspondiente a “alojamiento turístico extrahote-
lero” (epígrafe 682)15. Sin embargo, desde el año 2001, tanto la doctrina 
administrativa de la DGT, como de los TEAs y la doctrina jurisprudencial 
se ha decantado por una interpretación harto restrictiva del alojamiento 
turístico como actividad económica, reduciendo los supuestos a la necesi-
dad de prestación de los servicios propios de un hotel16.

14.	 Vid. Consulta vinculante núm. V1765-17, de 7 de julio, en la que califica los ingre-
sos del arrendamiento como rendimientos de actividad económica por tratarse de 
una casa dedicada al alojamiento de turismo rural, con la particularidad de que 
se alquila la casa y, además, se realizan para los clientes “las labores de limpieza del 
alojamiento, cambio de ropa de cama y toallas periódico, servicio de recepción y atención per-
manente al cliente, y servicio de guarda de objetos”. La DGT entiende que, en este caso, 
“se prestan servicios complementarios de la industria hotelera, en consecuencia, las rentas 
percibidas por el consultante se calificarán como rendimientos de actividades económicas”. 
Véase también las

15.	 Vid. Consultas núm. 1067/1998 de 12 junio 1998, num. 1870/2000, de 14 octubre 1999.
16.	 Siguiendo la síntesis recogida en algunas sentencias sobre el cambio de doctrina 

administrativa de la calificación de los rendimientos de alojamiento turístico: “desde 
la Consulta n.º 1118/2001 de 7 junio 2001, ante un supuesto de alquiler por días de una 
vivienda rural sin prestar ningún otro servicio complementario, la DGT modificó el anterior 
criterio en el sentido de matizar que si no se realiza ninguna prestación de servicios comple-
mentaria, sino que tan solo se alquila la vivienda, y no se cumplen los requisitos del artículo 
25.2 de la Ley del Impuesto, se puede concluir que los rendimientos derivados del alquiler 
cabría calificarlos como rendimientos del capital inmobiliario; también señaló respecto del IAE 
que en el caso de que la actividad consista, exclusivamente, en el arrendamiento por perio-
dos de tiempo de casas o apartamentos, sin prestar ningún servicio propio de la actividad de 
hospedaje (alimentación, limpieza periódica, custodia de enseres, etc.), limitándose a poner a 
disposición del arrendatario las instalaciones, se estará ante una actividad propia del Epígrafe 
861.1 de la Sección Primera “Alquiler de viviendas”, en lugar de una actividad propia del 
Grupo 685 “Alojamientos Turísticos Extrahoteleros. Este criterio ha sido reiterado en ulte-
riores consultas V1213/05 de 23 junio, 732/2006 de 17 de abril, 1248/2006 de 29 de 
junio, V0017/07 de 9 de enero, V824/2009 de 16 de abril, ó V0931/2011 de 7 de abril” 
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En suma, de conformidad con la interpretación que viene realizándose 
de los apartados primero y segundo del artículo 27 de la Ley del IRPF, es 
identificable una estructura mínima organizativa de carácter empresarial 
en el caso de arrendamiento de inmuebles cuando concurren alguno de 
los dos requisitos siguientes: 1º) Por un lado, la existencia de una persona 
empleada en los términos del art. 27.2 LIRPF; 2º) Por otro lado, esta estruc-
tura mínima organizativa también se advierte cuando, junto a la cesión 
del uso del inmueble, se prestan, además, servicios propios de la industria 
hotelera en los términos a los que hemos aludido anteriormente17.

III.	 EL TRATAMIENTO FISCAL DEL CASO PARADIGMÁTICO 
DE ALOJAMIENTO TURÍSTICO DE PLATAFORMA: 
RENDIMIENTO DE CAPITAL INMOBILIARIO EN IRPF Y 
EXENCIÓN EN EL IVA

En este contexto, los ingresos procedentes arrendamiento más fre-
cuente de alojamiento turístico a través de plataforma se imbrican en la 
calificación de rendimientos de capital inmobiliario. Quedan fuera de la 
calificación de rendimiento de actividad económica en tanto que, aunque 
alojamientos turísticos por breve espacio de tiempo, en los que el propie-
tario ofrece servicios complementarios más allá de la mera puesta a dispo-
sición, éstos no son los propios de la industria hotelera que, en opinión de 
la doctrina administrativa y jurisprudencial, deben concurrir para que los 
rendimientos se incluyan en el ámbito de los rendimientos de actividades 
económicas del art. 27.1 Ley del IRPF.

En efecto, el caso paradigmático del alojamiento turístico de plata-
forma es aquel en el que el propietario ofrece el inmueble en arrenda-
miento y su relación con los turistas consiste, con carácter general, en la 
gestión de la reserva, en entrega y recogida de llaves, en la limpieza de la 

(Sentencia del TSJ de Castilla y León núm. 806/2012, de 27 de abril FJ 2). Véase tb, por 
ejemplo, la Sentencia del TSJ de Galicia núm. 661/2014 de 12 de noviembre.

17.	 Vid. Consulta DGT 1167-2004, 3 mayo 2004 (JUR 2004, 178945), que ya interpretaba 
el artículo 25.2 de la Ley 40/1998(actual 27 de la Ley del IRPF): “…En consecuencia, 
si se limita a alquilar el inmueble, esto es, no se prestan servicios complementarios, y no se 
cumplen los requisitos del artículo 25.2 de la Ley del Impuesto, se puede concluir que los ren-
dimientos derivados del alquiler cabría calificarlos como rendimientos del capital inmobiliario. 
Por el contrario, si se destina a su explotación como establecimiento hostelero, o se cumplen 
los requisitos previstos en el artículo 25.2 de la Ley 40/1998, los rendimientos se calificarán 
como rendimientos de actividades económicas”. En el mismo sentido véase Consulta de la 
DGT núm. 1118-01, de 07 de junio de 2001; Consulta de la DGT núm. 1821-02, de 25 
de noviembre de 2002 (JUR 2003, 48236); Consulta de la DGT núm. V0017-2007, de 9 
de enero de 2007.
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vivienda y el cambio de la ropa, a la entrada y salida, entre unos turistas 
y los siguientes y, se suele proporcionar un número de teléfono para inci-
dencias y cuestiones de asistencia y mantenimiento, así como el suminis-
tro de alimentos básicos para el desayuno (leche, café, pan) o para cocinar 
(aceite, azúcar, sal). Sin embargo, como se ha expuesto, la doctrina impe-
rante es que se trata de un arrendamiento en el marco de la gestión del 
patrimonio y ajeno a la explotación mercantil del arrendamiento, como 
ocurre en los servicios de hospedaje, de manera que no se evidencia una 
estructura mínima organizativa de carácter mercantil.

En consecuencia, a la luz de esta doctrina, los ingresos procedentes del 
arrendamiento de carácter vacacional constituyen, con carácter general, 
rendimientos de capital inmobiliario dado que, son supuestos de aloja-
miento que se caracterizan por la mera puesta a disposición del inmueble, 
sin que se complemente con servicios propios de la industria hotelera tra-
dicional y, además, el contribuyente no precisa de una persona empleada 
con contrato laboral y a jornada completa para llevar a cabo la actividad 
del arrendamiento18.

Centrándonos en este tipo de rendimiento, debemos realizar algunas 
consideraciones. La Ley del IRPF califica como rendimientos del capi-
tal, con carácter general, las contraprestaciones que provienen de bienes 
inmuebles que no se hallan afectos a actividades económicas19. En par-
ticular, incluye en la calificación de rendimientos de capital inmobiliario 
todos los rendimientos procedentes de la titularidad de bienes inmuebles 

18.	 Consulta vinculante núm. V0154-18, de 26 enero, referida al arrendamiento de piso 
turístico: “Por tanto, si el arrendamiento turístico de viviendas se limita a la mera puesta a 
disposición de la misma de forma temporal, sin complementarse con la prestación de servicios 
propios de la industria hotelera, tales como restaurante, limpieza, lavado de ropa y otros aná-
logos, y siempre que no concurran las circunstancias previstas en el apartado 2 del artículo 
27 de la LIRPF, las rentas derivadas del arrendamiento tendrán la calificación de rendimientos 
del capital inmobiliario”. En el mismo sentido: la Consulta vinculante núm. V5087-16, 
de 24 de noviembre de 2016, en relación con una propietaria de una casa de turismo 
rural, en la cual no realiza ni servicio de limpieza, ni da ningún tipo de comida. 
Únicamente ofrece alojamiento por estancias cortas. Tampoco tiene ninguna persona 
contratada.

19.	 Art. 21 LIRPF (“definición de rendimientos del capital”): “1. Tendrán la consideración 
de rendimientos íntegros del capital la totalidad de las utilidades o contraprestaciones, cual-
quiera que sea su denominación o naturaleza, dinerarias o en especie, que provengan, directa o 
indirectamente, de elementos patrimoniales, bienes o derechos, cuya titularidad corresponda al 
contribuyente y no se hallen afectos a actividades económicas realizadas por éste… 2. En todo 
caso, se incluirán como rendimientos del capital: a) Los provenientes de los bienes inmuebles, 
tanto rústicos como urbanos, que no se hallen afectos a actividades económicas realizadas por 
el contribuyente. b) Los que provengan del capital mobiliario y, en general, de los restantes 
bienes o derechos de que sea titular el contribuyente, que no se encuentren afectos a activida-
des económicas realizadas por éste.
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o de derechos reales que recaigan sobre ellos, que se deriven del arren-
damiento o de la constitución o cesión de derechos o facultades de uso o 
disfrute sobre aquéllos, cualquiera que sea su naturaleza20. De este modo, 
serán calificados como rendimientos de capital inmobiliario los que pro-
cedan de bienes inmuebles no afectos a afectos a actividades económicas.

De acuerdo a esta regulación, tres requisitos pueden concretarse para 
concluir que estamos ante este tipo de rendimiento:

En primer lugar, que procedan de bienes inmuebles no afectos a activida-
des económicas y de naturaleza inmobiliaria. La naturaleza inmobiliaria 
puede ser un criterio determinante para excluir de la consideración ren-
dimiento de capital inmobiliario el alojamiento que ofrecen algunos parti-
culares, a través de plataformas de alojamiento turístico, en vehículos (ej. 
auto-caravanas) o en tiendas de campaña.

En segundo lugar, es imperativo legal también que el perceptor de los 
rendimientos sea el propietario o el titular de un derecho real sobre el 
bien inmueble. Los ingresos por la cesión del uso del inmueble por el 
usufructuario, en tanto que ostenta un derecho real sobre el inmueble, 
se califica de rendimiento de capital inmobiliario. Distinto es el caso del 
arrendatario que subarrienda el inmueble. Los ingresos procedentes del 
subarriendo en los que participe el propietario son, lógicamente, rendi-
mientos de capital inmobiliario mientras que los ingresos percibidos por 
el arrendatario-subarrendador son calificados como rendimientos de 
capital mobiliario.

Por último, en el perceptor también hay que señalar la figura de los 
intermediarios o empresas a las que se cede la gestión del inmueble para 
su alquiler en alojamiento turístico21. Cuando el propietario del inmueble 
ceda la explotación a una entidad, siendo esta última la titular de la explo-
tación del inmueble, el ingreso que percibe el propietario de la entidad 
cesionaria es un rendimiento de capital inmobiliario. Además, el propieta-
rio deberá declarar el IVA dado que la cesión es una operación sujeta y no 
exenta a este impuesto. En particular, se trata de una cesión del inmueble 
a una entidad para su explotación, de manera que está sujeto al ser con-
siderado empresario o profesional por el artículo 5 de la Ley del IVA; no 
está exento por el art. 20.23 dado que no es un arrendamiento destinado a 

20.	 Vid. 22.1 Ley IRPF.
21.	 Véase en este sentido la Consulta de la DGT V2297-2018, de 7 de agosto de 2018 en 

la que el Centro Administrativo responde sobre un alquiler vacacional realizado a 
través de una empresa dedicada a los servicios turísticos en dos modalidades: 1) 
alquiler a la empresa de servicios siendo ésta la que contrata con el inquilino en su 
propio nombre, 2) alquiler del inmueble por el propietario al inquilino por estancias 
vacacionales, utilizando a la empresa de servicios para la prestación de los servicios.
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vivienda (arrendatario-entidad); el tipo de gravamen que debe soportar la 
entidad cesionaria para explotar el bien es el general del 21% de acuerdo 
al art. 90 de la Ley del IVA. El IVA en el arrendamiento que realice la enti-
dad dependerá, en tanto no cambie la normativa, de si se prestan o no 
servicios complementarios de hostelería. Si no se prestan estará exento de 
IVA mientras que, si se prestan, el IVA será del 10%.

Sin embargo, cuando el propietario cede la gestión del arrendamiento, 
pero no la titularidad para explotar el inmueble, los rendimientos proce-
dentes del alquiler serán obtenidos por el propietario y se calificarán como 
rendimientos de capital inmobiliario o actividades económicas, según 
concurran los criterios de persona contratada o servicios complementa-
rios hoteleros antes mencionados. El pago a la entidad por su gestión será 
un gasto para el propietario relacionado con el alquiler. En cuanto al IVA, 
en este caso, es la entidad gestora la que presta el servicio de gestión al 
propietario y, por tanto, el sujeto pasivo que está obligado a repercutir el 
21% del IVA por los servicios prestados en relación con el alojamiento. 
Todo ello con independencia de si el alquiler del inmueble está exento o 
no, de acuerdo con la concurrencia de servicios complementarios propios 
de la industria hotelera.

En tercer y último lugar, el tercer requisito para considerar un rendi-
miento como procedente del capital inmobiliario viene referido a la renta, 
que tiene que derivar del “arrendamiento o de la cesión o de la consti-
tución de derechos o facultades de uso o de disfrute”. En caso de aloja-
miento turístico por breves períodos de tiempo es muy común que, en el 
mismo período impositivo, concurran, por un lado, rendimientos de capi-
tal inmobiliario, imputables a los días del año en los que se ha cedido el 
uso del inmueble en alquiler y, por otro lado, imputación de rentas inmo-
biliarias, respecto de los días en los que el inmueble no está arrendado. La 
imputación de rentas se produce sobre aquellos bienes inmuebles que no 
constituyen la vivienda habitual, que no están afectos a actividades eco-
nómicas y que no están arrendados22.

Durante el tiempo en el que la vivienda no está arrendada (ni subarren-
dada, ni afecta a actividad económica), pero se encuentra en expectativa 
de alquiler, la DGT afirma que procede la imputación de rentas inmobi-
liarias en proporción al número de días que esté vacío, aunque esté en 

22.	 Art. 85 de la Ley del IRPF (“imputación de rentas inmobiliarias”): 1. En el supuesto 
de los bienes inmuebles urbanos… no afectos en ambos casos a actividades econó-
micas, ni generadores de rendimientos del capital, excluida la vivienda habitual y el 
suelo no edificado, tendrá la consideración de renta imputada la cantidad que resulte 
de aplicar el 2 por ciento al valor catastral, determinándose proporcionalmente al 
número de días que corresponda en cada período impositivo…”.
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expectativa de alquiler. Ahora bien, los gastos en los que se haya incurrido 
durante el tiempo en que está en expectativa de alquiler pueden resul-
tar deducibles para el cálculo de los rendimientos de capital inmobiliario, 
siempre que se acredite la correlación con los ingresos. En la reciente con-
sulta de 11 de diciembre de 2018 de la DGT, para el cálculo de los rendi-
mientos de capital inmobiliario, admite la deducibilidad de los gastos de 
reparación y conservación del inmueble realizados en la vivienda vacía 
pero en expectativa de alquiler en tanto que van dirigidos exclusivamente 
a poner el inmueble en condiciones de arrendamiento y, por tanto, existe 
una correlación ingreso y gasto23.

Por lo que respecta al IVA24, el tratamiento fiscal del arrendamiento de 
vivienda turística es muy similar. Se vincula la realización de una actividad 
económica sujeta a gravamen a aquellas cesiones del uso de la vivienda 
que viene acompañadas de servicios propios de la industria hotelera. En 
el resto de casos de arrendamientos de vivienda, aunque sea alojamiento 
por breve período de tiempo, de tipo vacacional, no está gravado por el 
IVA. En concreto, el artículo 5 de la Ley del Impuesto considera empre-
sarios o profesionales, entre otros, a quienes realicen una o varias entregas 
de bienes o prestaciones de servicios que supongan la explotación de un 
bien corporal o incorporal con el fin de obtener ingresos continuados en 
el tiempo y en particular a los arrendadores de bienes. Por su parte, el art. 

23.	 En la Consulta vinculante de la DG núm. V3146/2018, de 11 de diciembre 2018 
resuelve la cuestión sobre los gastos realizados en una vivienda no alquilada, sino 
en expectativas de alquiler. Interpreta que son deducibles de los rendimientos del 
capital inmobiliario, de acuerdo al art. 13 Reglamento IRPF, los gastos de reparación 
y conservación realizados en la vivienda con la única finalidad de poner el inmueble 
en condiciones para ser arrendado son deducibles. En este sentido, la DGT establece 
la necesidad de que exista correlación entre ingreso y gasto, de manera que deben ir 
los “dirigidos exclusivamente a la futura obtención de rendimientos del capital inmobilia-
rio, a través del arrendamiento o de la constitución o cesión de derechos de uso y disfrute, y 
no al disfrute, siquiera temporal, de la vivienda por su titular. Por tanto… en la medida en 
que las reparaciones… se dirijan de forma exclusiva a poner el inmueble en condiciones de 
poder arrendarlo tendrán la consideración de gasto deducible”. Además, la deducibilidad 
estará sujeta al límite que establece la norma para este tipo de gastos. En concreto, 
el importe total de los gastos de reparación y conservación del inmueble, no podrá 
exceder de la cuantía de los rendimientos íntegros del capital inmobiliario compu-
tados en el período impositivo por el arrendamiento de la citada vivienda, el exceso 
podrá computarse en los cuatro años siguientes [vid. art. 23.1 a) 1º Ley IRPF]. La 
imputación temporal de los gastos e ingresos del arrendamiento, atendiendo al art. 
14.1 b) de la Ley del IRPF, se realizará en el período impositivo en el que resultan 
exigibles los ingresos. Sobre la deducibilidad de diferentes gastos relacionados con 
viviendas en expectativa de alquiler véanse también las Consultas C-1201-01, de 16 
de junio de 2001, V2021-16 de 11 de octubre y V1091-17, de 9 mayo.

24.	 Ley del Impuesto sobre el Valor Añadido37/1992, de 28 de diciembre (BOE núm. 312, 
de 29 de diciembre de 1992).
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11 de la Ley del impuesto señala que, a efectos de este impuesto, se enten-
derá por prestación de servicios en particular “2º. Los arrendamientos de 
bienes, industria o negocio, empresas o establecimientos mercantiles, con 
o sin opción de compra. 3º. Las cesiones de uso o disfrute de bienes…”. Por 
tanto, el arrendamiento de un bien inmueble por un particular constituye 
una prestación de servicios realizada por un empresario o profesional y, 
en consecuencia, es una operación sujeta al Impuesto sobre el Valor Aña-
dido (artículo 5 y 11 de la Ley IVA).

El problema se plantea a la hora de determinar el alcance de la exen-
ción por arrendamiento destinado a vivienda regulada en el artículo 20. 
Uno. 23 de la Ley del IVA. En síntesis, están exentos los “arrendamientos… 
de edificios o partes de los mismos destinados exclusivamente a viviendas o a su 
posterior arrendamiento por entidades gestoras de programas públicos de apoyo a 
la vivienda o por sociedades acogidas al régimen especial de Entidades dedicadas 
al arrendamiento de viviendas establecido en el Impuesto sobre Sociedades…”. 
Sin embargo, quedan excluidos de la exención “…e’) Los arrendamientos de 
apartamentos o viviendas amueblados cuando el arrendador se obligue a la presta-
ción de alguno de los servicios complementarios propios de la industria hotelera, 
tales como los de restaurante, limpieza, lavado de ropa u otros análogos…”.

La doctrina administrativa25 fija el alcance de esta exención en los 
siguientes términos: En primer lugar, la exención del arrendamiento de 
un inmueble se vincula a la concurrencia de dos parámetros. Por un lado, 
el uso del inmueble ha de ser “destinado a vivienda” “exclusivamente” y, 
por otro lado, no debe concurrir ninguno de los supuestos excluidos de la 
exención establecida en el mismo artículo, esto es, el arrendador no debe 
prestar con ocasión del arrendamiento servicios propios de la industria 
hotelera.

La interpretación conjunta de estos dos parámetros normativos del art. 
20.Uno 23 de la Ley del IVA, podría llevar a la conclusión finalista de 
separar, por un lado, los supuestos de exención, restringidos al uso de 
vivienda con carácter permanente (inmueble destinado exclusivamente 
a vivienda) y, por otro lado, los supuestos gravados por el uso de los 
inmuebles con carácter turístico o vacacional (servicios complementarios 
propios de la industria hotelera), en sentido similar, por ejemplo, a la apli-
cación de la reducción del artículo 23 de la Ley del IRPF que también 
resulta de aplicación para los “arrendamientos destinados a vivienda”.

Sin embargo, no es este criterio de destino de la vivienda el seguido por 
la doctrina administrativa. En efecto, el arrendamiento de vivienda con 

25.	 Por todas, véase la Consulta de la Dirección General de Tributos V2655-2018, de 2 de 
octubre.
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carácter vacacional, en principio, es un “arrendamiento destinado exclu-
sivamente a vivienda”. Para ello, de forma un tanto confusa a nuestro 
modo de ver, arguye que este supuesto de exención no es una regulación 
de carácter objetivo que atienda al bien que se arrienda para determinar la 
procedencia o no de la misma, sino que se trata de una exención de carácter 
finalista que hace depender del uso de la edificación su posible aplicación, 
siendo ésta preceptiva cuando el destino efectivo del objeto del contrato 
de arrendamiento es el de vivienda, pero no en otro caso. En nuestra opi-
nión, el hecho de incluir en los “arrendamientos destinados a vivienda” 
a los “arrendamientos de carácter turístico”, por el hecho de no tratarse 
del alojamiento turístico propio de un hotel, es llegar a un resultado no 
querido por la norma, como es un resultado propio de una exención de 
carácter objetivo (edificación vivienda versus edificación hospedaje), que 
no finalista del inmueble (uso vivienda versus uso vacacional)26.

Junto a la exención del arrendamiento de vivienda turística en aplica-
ción del art. 20.Uno.23 de la Ley del IVA, los servicios de ropa de cama y 
limpieza de salida que se prestan al inquilino, así como otros distintos de 
los propios de la industria hotelera, están también exentos del impuesto 
al realizarse en el marco de un arriendo de vivienda exento del impuesto. 
Para ello, alude a la doctrina del TJUE relativa al tratamiento fiscal de las 
operaciones accesorias de otra operación principal. En este sentido, los 
servicios a la entrada y a la salida son consideradas operaciones acceso-
rias de la prestación principal que es el arrendamiento de vivienda y, por 
tanto, también exentos del impuesto. De acuerdo a la jurisprudencia del 
TJUE cuando una operación está constituida por un conjunto de elemen-
tos y de actos, procede tomar en consideración todas las circunstancias en 
las que se desarrolla la operación en cuestión, para determinar, por una 
parte, si se trata de dos o más prestaciones distintas o de una prestación 
única.

En este caso, se trata de una prestación única –el arrendamiento de 
vivienda–, si bien esta es la prestación principal mientras que, el resto 
de prestaciones (ropa de capa y limpieza a la entrada y salida, entrega 
de llaves, etc.) son accesorias de la principal y, en consecuencia, deben 
compartir el mismo tratamiento fiscal de ésta. En este caso, la exención 
prestación principal. Todo ello con independencia de que se facture por 

26.	 De hecho, ante supuestos de arrendamiento turístico de la vivienda por días a turis-
tas la DGT responde “De la información suministrada en el escrito de consulta parece que el 
arrendamiento se realiza directamente a los consumidores finales que lo destinan a vivienda, 
por lo que, de ser así, los arrendamientos consultados estarán sujetos y exentos del Impuesto 
sobre el Valor Añadido el virtud del artículo 20.Uno.23º de la Ley 37/1992” (ej. Consulta de 
la Dirección General de Tributos V2655-2018, de 2 de octubre).
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un precio único o se desglose el importe correspondiente a los distintos 
elementos. En suma, una prestación debe ser considerada accesoria de 
una prestación principal cuando no constituye para la clientela un fin en 
sí, sino el medio de disfrutar en las mejores condiciones del servicio prin-
cipal del prestador27.

Por el contrario, con carácter restringido, quedarán fuera de la exen-
ción del arrendamiento destinado exclusivamente a vivienda, del artí-
culo 20.Uno.23 Ley IVA y, por tanto, estarán sujetos a gravamen por el 
impuesto, “…Los arrendamientos de apartamentos o viviendas amueblados 
cuando el arrendador se obligue a la prestación de alguno de los servicios comple-
mentarios propios de la industria hotelera, tales como los de restaurante, limpieza, 
lavado de ropa u otros análogos…”. Según reiterados pronunciamientos de 
la DGT tanto en el caso del propietario que arrienda un inmueble directa-
mente, como en el caso de que lo explote una sociedad, cuando el arrenda-
dor se obligue a prestar servicios complementarios propios de la industria 
hotelera durante el tiempo de duración del arrendamiento, los servicios 
de arrendamiento de vivienda estarán sujetos y no exentos del Impuesto 
sobre el Valor Añadido28.

Resulta, por tanto, esencial concretar el ámbito de aplicación de los 
“servicios complementarios propios de la industria hotelera, tales como los de res-
taurante, limpieza, lavado de ropa u otros análogos”, si bien, son los que van a 
determinar que el arrendamiento turístico se entienda exento por tratarse 
de “arrendamiento destinado exclusivamente a vivienda” (no concurren 
estos requisitos) o, no exento, por tratarse de “arrendamientos destina-
dos exclusivamente a vivienda” en los que además “se prestan servicios 
complementarios de la industria hotelera” (concurren estos requisitos que 
excluyen la aplicación de la exención).

En opinión de la DGT, se trata de “servicios que constituyen un com-
plemento normal del servicio de hospedaje prestado a los clientes, por lo 
que no pierden su carácter de servicio de hostelería”. “…Los servicios de 
hospedaje se caracterizan por extender la atención a los clientes más allá 
de la mera puesta a disposición de un inmueble o parte del mismo. Es 
decir, la actividad de hospedaje se caracteriza, a diferencia de la actividad 
de alquiler de viviendas, porque normalmente comprende la prestación 

27.	 Algunas de las Sentencias del TJUE en las que se basa la DGT para confirmar estos 
extremos son las siguientes: Sentencia de 25 de febrero de 1999, Card Protection Plan 
Ltd (CPP), asunto C-349/96, Sentencia de 2 de mayo de 1996, Faaborg-Gelting Linien, 
asunto C-231/94, Sentencia de 22 de octubre de 1998, Madgett y Baldwin, asuntos 
acumulados C-308/96 y C-94/97, y la Sentencia de 27 de octubre de 2005, Levob 
Verzekeringen, asunto 41/04.

28.	 Vid. por todas Consulta vinculante de la DGT núm. V0600-2015, de 17 de febrero.
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de una serie de servicios tales como recepción y atención permanente y 
continuada al cliente en un espacio destinado al efecto, limpieza periódica 
del inmueble y el alojamiento, cambio periódico de ropa de cama y baño, 
y puesta a disposición del cliente de otros servicios (lavandería, custodia 
de maletas, prensa, reservas etc.), y, a veces, prestación de servicios de 
alimentación y restauración”29. En consulta de 19 de diciembre de 2018 
la DGT llega a concretar la periodicidad semanal el cambio de ropa o de 
la limpieza, para su consideración como servicios complementarios pro-
pios de la industria hotelera: “Servicio de limpieza del interior del aparta-
mento prestado con periodicidad semanal. Servicio de cambio de ropa en 
el apartamento prestado con periodicidad semanal30”.

Por el contrario, no se consideran servicios complementarios propios 
de la industria hotelera otros servicios típicos del nuevo alojamiento turís-
tico de plataforma, que de forma disruptiva está ofreciendo otro tipo de 
servicio de hospedaje, aunque son considerados distintos “de la industria 
hotelera” por la doctrina administrativa a los efectos de gravarlos en el 
IVA31: “Servicio de limpieza y servicios de cambio de ropa del aparta-
mento prestado a la entrada y a la salida del periodo contratado por cada 
arrendatario”; “Servicio de limpieza de las zonas comunes del edificio 
(portal, escaleras y ascensores) así como de la urbanización en que está 
situado (zonas verdes, puertas de acceso, aceras y calles)”; “Servicios de 
asistencia técnica y mantenimiento para eventuales reparaciones de fon-
tanería, electricidad, cristalería, persianas, cerrajería y electrodoméstico”.

En suma, el mismo criterio restrictivo de servicios complementarios 
del hospedaje tradicional es el que sirve para que el alojamiento turís-
tico, de un lado, esté gravado por el IVA (art. 20.Uno 23 Ley IVA) y, de 
otro lado, sea considerado un arrendamiento de viviendas en el marco  
de una actividad económica en el ámbito del IRPF (art. 27 Ley IRPF). En 
este contexto, resulta excepcional la subsunción del alojamiento turístico 
de plataforma en el ámbito de actividades económicas, de manera que 
el tratamiento fiscal de este alojamiento es harto similar al del arrenda-
miento de vivienda de carácter permanente y, por tanto, harto distinto al 
arrendamiento de vivienda turística con servicios de hospedaje más tra-
dicionales que los ofrecidos normalmente a través de plataformas como 

29.	 Vid. Consulta vinculante de la DGT V2348-2013 de 15 de julio y V2655-2018, de 19 de 
diciembre.

30.	 Vid. Consulta de la DGT núm. V3231/2018, de 19 de diciembre.
31.	 De hecho, la DGT suele cerrar así las resoluciones “Según la descripción de hechos 

efectuada por la consultante, los servicios prestados al inquilino incluyen los de ropa 
de cama y limpieza de entrada y salida y los servicios de mantenimiento necesarios, 
que no pueden ser calificados como servicios complementarios propios de la indus-
tria hotelera”.
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airbnb. Esto es, los ingresos se califican como rendimientos de capital 
inmobiliario y la prestación de servicios está exenta de IVA, lo que no 
resulta muy coherente.

IV.	 HACIA UN REPLANTEAMIENTO NORMATIVO  
DEL TRATAMIENTO FISCAL DEL ALOJAMIENTO 
TURÍSTICO DE PLATAFORMA

A la luz de lo expuesto y, a modo de conclusión, consideramos que el 
tratamiento fiscal actual del alojamiento turístico de plataforma más para-
digmático (sin servicios complementarios propios del hospedaje más tra-
dicional que ofrece otro sector dedicado al alojamiento turístico), adolece 
de ciertas incongruencias que deben ser puestas de manifiesto. Por un 
lado, es claro que el artículo 27 de la Ley del IRPF asocia la actividad eco-
nómica a una estructura mínima organizativa de medios personales y/o 
de producción. En nuestra opinión, esta estructura se evidencia desde el 
momento en que la cesión de uso del inmueble se ofrece por períodos bre-
ves de tiempo (ej. por días), de forma permanente en el tiempo32, aunque 
en este tipo de cesión no se ofrezcan los servicios propios del hospedaje 
en sentido tradicional (restauración, limpieza diaria, recepción, etc), como 
exige la doctrina administrativa y jurisprudencial.

En efecto, el propietario que cada dos o tres días debe atender la entrada 
y la salida de arrendatarios y dejar el inmueble acondicionado para ello 
(limpieza antes y después, mantenimiento, comunicación on line, dis-
ponibilidad por cualquier altercado, etc), sin duda, está desarrollando 
una infraestructura mínima de carácter empresarial, que va más allá de 
la mera puesta a disposición del bien inmueble. Más allá de un arren-
damiento de vivienda de carácter permanente o de temporada. En este 
sentido, de conformidad con la dicción del art. 27.1 de la Ley del IRPF, el 
alquiler de vivienda por breve período de tiempo (alojamiento turístico), 
que con carácter permanente se ofrece por parte del particular, precisa 
inexorablemente de una estructura mínima organizativa empresarial y sus 
ingresos son fácilmente subsumibles en la calificación de rendimientos de 

32.	 Lógicamente un apartamento que únicamente se ofrece en arrendamiento en la pla-
taforma durante un mes, aunque sea por días, no supone por parte del contribuyente 
la ordenación por cuenta propia de medios para intervenir en el mercado. De ahí que 
la característica no es solo el ofrecerlo por días, sino que la disponibilidad sea durante 
casi todo el año. De hecho, algunos propietarios afectados por la crisis económica 
utilizan la plataforma para arrendar la vivienda únicamente durante un mes al año 
(ej. mes de agosto) con la finalidad de obtener ingresos esporádicos para sufragar los 
gastos de la titularidad del inmueble. En estos casos, es más difícil identificar una 
estructura organizativa empresarial en el alquiler.
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actividades económicas. El problema sin embargo, parece tener su origen 
en la redacción de la exención de arrendamiento de edificación destinada 
a vivienda del art. 20.Uno.23 de Ley del IVA, y en la interpretación que se 
viene realizando de la misma. Es esta vinculación en el IVA de servicios 
de hospedaje-actividad económica la que se extrapola al IRPF a la hora de 
calificar los arrendamientos turísticos como rendimientos de actividades 
económicas, de manera que, de eliminarse el problema en el IVA, quizás 
se elimine el problema de interpretación en el IRPF.

La regulación de la exención del “arrendamiento destinado a vivienda” 
del artículo 20.23 de la Ley del IVA, como se viene exponiendo en el tra-
bajo, suscita muchas dudas en la interpretación que resulta del mismo. Al 
tratarse de un impuesto armonizado a nivel europeo, lo propio es partir 
de la regulación de la exención en la Directiva del IVA a los efectos de 
observar la interpretación auténtica del legislador comunitario y, si nues-
tra legislación ha procedido a una transposición correcta de la exención. 
Pues bien, el artículo 135 de la Directiva comunitaria establece la exención 
del IVA para “el arrendamiento y alquiler de bienes inmuebles” y excluye de 
la exención y, por tanto, somete al gravamen del impuesto, “las operaciones 
de alojamiento, tal como se definan en las legislaciones de los Estados miembros, 
que se efectúen en el marco del sector hotelero o en sectores que tengan una fun-
ción similar, incluidos los arrendamientos de campos de vacaciones o de terrenos 
acondicionados para aparcar”. Ahora bien, el precepto finaliza facultando a 
los Estados miembros a incluir más supuestos excluidos de la exención 
del arrendamiento de inmuebles33.

La pregunta es clara ¿el alojamiento turístico de particulares por breves perío-
dos de tiempo no tiene una “función similar” al “sector hotelero” y, por tanto, tam-
bién queda excluido de la exención por una cuestión de neutralidad? La respuesta 
ya no es tan clara. El legislador español se ha decantado por una interpreta-
ción centrada en el servicio que se presta en el seno del alojamiento (servicios 
complementarios de la industria hotelera). Sin embargo, con independencia 
de estos servicios, lo cierto es que los apartamentos turísticos están siendo 
acogidos por regulaciones específicas de comunidades autónomas y, ade-
más, están ofreciendo, en términos de competencia empresarial, el mismo 

33.	 Directiva 2006/112/CEdel Consejo de 28 de noviembre de 2006 relativa al sistema 
común del impuesto sobre el valor añadido (DOUE L347 de 11 de diciembre de 2006). 
Artículo 135.1 l): “1. Los Estados miembros eximirán las operaciones siguientes:…l) el arren-
damiento y el alquiler de bienes inmuebles.”; 2. Quedan excluidas de la exención establecida en 
la letra l) del apartado 1 las operaciones siguientes: a) las operaciones de alojamiento, tal como 
se definan en las legislaciones de los Estados miembros, que se efectúen en el marco del sector 
hotelero o en sectores que tengan una función similar, incluidos los arrendamientos de cam-
pos de vacaciones o de terrenos acondicionados para acampar;…Los Estados miembros podrán 
establecer exclusiones suplementarias de la exención prevista en la letra l) del apartado 1”.
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servicio de alojamiento turístico que las cadenas hoteleras. Dicho de otra 
forma, el servicio de alojamiento turístico ofrecido a través de plataforma 
cumple una “función similar” en la actualidad a la función del “sector hote-
lero”. Lo contrario sería afirmar el absurdo de que la industria hotelera no 
se ha visto afectada por el fenómeno airbnb. 

A la vista de las preocupaciones expuestas, consideramos que es nece-
sario detenerse en el estudio del tratamiento fiscal que debe presidir el 
nuevo paradigma de alojamiento turístico. El tratamiento fiscal actual que 
lo equipara prácticamente al arrendamiento de vivienda permanente y, en 
consecuencia, lo aleja del régimen jurídico del arrendamiento de hospe-
daje, adolece de incongruencias jurídicas, que deben ser tratadas sin más 
dilación con el rigor jurídico que merece una cuestión de tanta actualidad 
y relevancia recaudatoria como es el alojamiento turístico de plataforma.

Entre estas cuestiones, en el ámbito del IVA, como hemos apuntado, es 
dudosa la correcta transposición de la Directiva en el artículo 20.Uno 23 
de la Ley del IVA, así como la interpretación que se está realizando de la 
exención regulada en el artículo 135 de dicha Directiva. Creemos que la 
propia neutralidad que impregna la naturaleza de este impuesto llevaría 
fácilmente a concluir la equiparación del trato fiscal del alojamiento hote-
lero y el alojamiento airbnb. Por último, en el ámbito del IRPF, una modi-
ficación en el IVA en los términos apuntados podría dar lugar, sin mucha 
dificultad, a modificar el alcance del artículo 27.1 de la Ley del IRPF en lo 
que respecta al arrendamiento de vivienda vacacional.
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