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1. ANTECEDENTES

El 17 de junio de 2026, se inform¢ a la Secretaria para la Unidad de Mercado (SECUM)
sobre la posible existencia de obstaculos o barreras relacionadas con la aplicacion de la
Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de mercado (LGUM).

El 18 de junio de 2026 la SECUM solicité a la Comision Nacional de los Mercados y
de la Competencia (CNMC) un informe al amparo del articulo 28.4 de la LGUM.

El dia 30 de junio de 2026 el Pleno del Consejo de la CNMC ha aprobado el presente
informe.
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2. RESUMEN DE LA INFORMACION PRESENTADA

El informante denuncia en su escrito los obstaculos o barreras para el ejercicio de la
actividad econdmica derivados de la exigencia por parte de la Comunidad Auténoma de
las Islas Canarias de que los titulares de viviendas de uso turistico (VUTs) presenten,
ademas de la declaracion responsable de inicio de actividad ante el Gobierno de
Canarias, una comunicacion previa de actividad clasificada ante el Ayuntamiento
competente.

La necesidad de dicho requerimiento se desprenderia del articulo 6 de la Ley 6/2025, de
10 de diciembre, de Ordenacion Sostenible del Uso Turistico de Viviendas de Canarias
(Ley 6/2025) cuyo contenido es el siguiente:

Articulo 6. Del uso turistico de viviendas como actividad clasificada.

1. El uso turistico de hospedaje en viviendas, incluido entre las
modalidades de establecimientos turisticos de alojamiento, exige el
cumplimiento de las prescripciones contenidas en la Ley 7/1995, de 6 de abril,
de Ordenacion del Turismo de Canarias y el resto de las normas sectoriales que
le sean de aplicacion, especialmente las de seguridad, salubridad, urbanisticas,
técnicas, habitabilidad, accesibilidad y, en general, la de actividades clasificadas.
Serd de aplicacién lo dispuesto en la Ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades
clasificadas y espectidculos publicos y otras medidas administrativas
complementarias y sus normas de desarrollo, el Decreto 52/2012, de 7 de junio,
por el que se establece la relacion de actividades clasificadas y se determinan
aquellas a las que resulta de aplicacion el régimen de autorizacion administrativa
previa y el Reglamento de actividades clasificadas y espectaculos publicos,
aprobado por Decreto 86/2013, de 1 de agosto, y lo dispuesto en su anexo III o
normas que los sustituyan.

2. El uso turistico de hospedaje en viviendas esta exento de los
instrumentos de intervencion previa regulados en la Ley 7/2011 y sus
reglamentos, por hallarse sujeto a un régimen de declaracion responsable en
cuyo procedimiento se inserta un control igual o superior al establecido en la Ley
7/2011 y en su reglamento.

Del cotejo del primer y segundo apartados del articulo 6 de la de la Ley 6/2025, de 10
de diciembre parece desprenderse una cierta contradiccion: mientras el primer apartado
sujeta las VUT al régimen juridico de las actividades clasificadas, el segundo apartado
las exime de los instrumentos de intervencion o control administrativo de la Ley canaria
7/2011 de 5 de abril, de actividades clasificadas y espectaculos publicos y otras medidas
administrativas complementarias.
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Segun indica el informante, diversas resoluciones municipales (Santa Cruz de Tenerife,
La Laguna, Las Palmas de Gran Canaria, Santa Lucia de Tirajana, San Bartolomé,
Arrecife, Villa de Arico, entre otras) mantienen la exigencia de comunicacion previa de
actividad clasificada, dejando sin efecto declaraciones responsables o denegando
comunicaciones. Y, ademas, diversas sentencias del Tribunal Superior de Justicia de
Canarias ', han respaldado la necesidad de la comunicacién previa de actividad
clasificada, ademas de la declaracion responsable, apoyandose en el articulo 4 del
Decreto 113/2015 y en el Decreto 52/2012, que incluye los establecimientos turisticos
en el nomenclator de actividades clasificadas.

En opinion de la informante, la exigencia de comunicacion previa de actividad
clasificada carece de fundamento juridico en la normativa aplicable. Senala, que la Ley
7/2011 prevé la declaracion responsable como tnico instrumento para el inicio de la
actividad, y el Reglamento de Viviendas Vacacionales (Decreto 113/2015) -que
incorpord las viviendas vacacionales al )
régimen de actividades clasificadas al calificarlas como uso turistico extra hotelero-,
optd expresamente por este régimen. Indica asimismo, que la vivienda ya existe y no
requeriria, por ello, una «comunicacion previa a la instalacién», dado que los inmuebles
destinados a esta actividad ya han sido construidos y habilitados mediante la licencia de
obras.

Finalmente, al parecer de la informante, esta exigencia adicional resulta contraria a los
principios de necesidad, proporcionalidad y simplificacion de cargas de los articulos 5
y 7 LGUM.

3. ANALISIS DE LA EXISTENCIA DE OBSTACULOS O BARRERAS
RELACIONADAS CON LA APLICACION DE LA LGUM

3.1. Inclusion de la actividad en el ambito de la LGUM

Por un lado, la actividad econdmica consistente en la prestacion de servicios de vivienda
de uso turistico (VUT) esta comprendida dentro del ambito del articulo 2 LGUM, pues
supone la ordenacion de medios por cuenta propia con la finalidad de prestar un servicio
en condiciones de mercado. Asi lo ha declarado esta Comision, entre otros, en sus
informes UM/083/23 de 30 de enero de 2024*y UM/052/25 de 07 de abril 2026°.

1 Las sentencias del TSJ de Canarias (sede de Santa Cruz de Tenerife) 198/2021, la 4/2024 y la
158/2024.
2 Véase el siguiente enlace: https:/www.cnme.es/expedientes/um08323.

3 Véase el siguiente enlace: https:/www.cnme.es/node/419859.
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Por otro lado, el Tribunal Constitucional ha declarado expresamente en el apartado c)
del Fundamento 5 de su Sentencia 64/2025, de 13 de marzo de 2025 (Recurso de
inconstitucionalidad 798-2024) la aplicabilidad de la LGUM al régimen juridico de las
VUT-

3.2. Valoracidn sobre la existencia de obstaculos o barreras

El art. 5 de la LGUM prevé due cuando las autoridades “establezcan limites al
acceso a una actividad econémica o su ejercicio, o exijan el cumplimiento de requisitos
para el desarrollo de una actividad, motivaran su necesidad en la salvaguarda de alguna
razon imperiosa de interés general de entre las /que

“cualquier limite o requisito establecido conforme al apartado anterior, debera

guardar relacion con la razéon imperiosa de interés general invocada, y habra de ser
proporcionado de modo tal que no exista otro medio menos restrictivo o distorsionador
para la actividad econdémica’. Asimismo, el articulo 4.1 de la Ley 40/2015, de 1 de
octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico (LRJSP) contiene una regulacion muy
similar a la anterior sobre la intervencion de las Administraciones Publicas para el
desarrollo de una actividad.

Por su parte, el Tribunal de Justicia de la UE, en su Sentencia de 22 de septiembre de
2020 (asuntos acumulados C-724/18 y C-727/18) ha declarado el cardcter necesario y
proporcionado de someter a un régimen especifico de autorizacion previa las viviendas
de uso turistico (VUTs). Concretamente, en el
apartado 3) de su Fallo sefiald que “yna normativa nacional que, en aras de
garantizar una oferta suficiente de viviendas destinadas al arrendamiento de larga
duracion a precios asequibles, somete determinadas actividades de arrendamiento a
cambio de una remuneracion de inmuebles amueblados destinados a vivienda a clientes
de paso que no fijan en ellos su domicilio, efectuadas de forma reiterada y durante
breves periodos de tiempo, a un régimen de autorizacion previa aplicable en
determinados municipios en los que la tension sobre los arrendamientos es
particularmente acusada estd justificada por una razoén imperiosa de interés general
como la lucha contra la escasez de viviendas destinadas al arrendamiento y es
proporcionada al objetivo perseguido, dado que este no puede alcanzarse con una
medida menos restrictiva, en particular porque un control a posteriori se produciria
demasiado

tarde para ser realmente eficaz’.

4 Este tribunal considera que ha de partirse, en efecto, de la aplicabilidad de la Ley 20/2013, de garantia
de la unidad de mercado al régimen de licencia previa controvertido. En este sentido es preciso
recordar que la citada ley estatal disefia de manera omnicomprensiva su propio ambito de aplicacion,
extendiéndolo «al acceso a actividades economicas que se prestan en condiciones de mercado y su
ejercicio por parte de operadores legalmente establecidos en cualquier lugar del territorio nacional.
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En este supuesto especifico, la normativa actual no exige una autorizacion o licencia
previas especificas para las nuevas VUT, sino que el articulo 6.2 de la

Ley 6/2025, de 10 de diciembre, de Ordenacion Sostenible del Uso Turistico de

Viviendas de Canarias indica expresamente que ‘¢ uso turistico de hospedaje

en viviendas estd exento de los instrumentos de intervencion previa regulados en la Ley

7/2011 y sus reglamentos, por hallarse sujeto a un régimen de declaracion responsable

en cuyo procedimiento se inserta un control igual o superior al establecido en la Ley
7/2011 Y en su reglamento”.

En relacion con las VUT que venian operando con anterioridad a la entrada en vigor de
la Ley 6/2025 le es de aplicacion la Disposicion Transitoria primera y de forma
subsidiaria la Disposicion Transitoria segunda. En el primer caso, los titulares de VUTs
debidamente acreditadas conforme a la normativa anterior han de presentar una
declaracion responsable de uso turistico consolidado de la vivienda, manteniéndose asi
vigente la declaracion responsable presentada en su dia conforme al régimen
anteriormente establecido, y sin que para ello constituya impedimento el nuevo
planeamiento urbanistico que se apruebe conforme a las disposiciones de la nueva Ley.
Ademas, el apartado 5 de la citada , Disposicion Transitoria establece que en el
supuesto de que el uso turistico de la vivienda en cuestion no esté expresamente
habilitado por la ordenacion urbanistica pormenorizada aplicable, la declaracion
responsable de uso turistico consolidado de la vivienda implicard la declaracion
automatica de la vivienda en situacion legal de consolidacion turistica, al tratarse de
viviendas disconformes con las nuevas determinaciones de aplicacion establecidas por
la presente ley "En consecuencia, de la lectura de la normativa no seria exigible una
comunicacion previa de compatibilidad con el uso urbanistico para continuar con el
desarrollo de la actividad.

Por tanto, siendo en este caso concreto, el control administrativo previsto (declaracion
responsable) menos restrictivo que el control admitido (licencia o autorizacion previa)
por la doctrina del TJUE, no pueden considerarse vulnerados respecto de tal exigencia
los principios de necesidad y proporcionalidad.

Sin embargo, la cuestion a dilucidar en este asunto es si la exigencia de una
comunicacién previa adicional puede suponer una vulneracion del principio de
simplificacion de cargas previsto en el articulo 7 de la LGUM:

“

la intervencion de las distintas autoridades competentes garantizara que no
genera un exceso de regulacion o duplicidades y que la concurrencia de
varias autoridades en un procedimiento no implica mayores cargas
administrativas para el operador que las que se generarian ,, con la
intervencion de una Unica autoridad
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Segun se sefald en el apartado 14 del anterior informe UM/033/25 de 09 de septiembre
de 2025°, para que se vulnere el principio de simplificacion de cargas del articulo 7
LGUM deben concurrir dos autoridades competentes diferentes (de distinto tipo -p.ej.
municipal y autonémico- o del mismo tipo, pero de distintos territorios -p.ej. distintas
comunidades autéonomas) y, ademas, que los tramites administrativos exigidos por
ambas autoridades (p.ej. licencia, autorizacion, comunicacion previa o declaracion
responsable) resulten redundantes o duplicadas al tener por finalidad la tutela del mismo
bien juridico (p.ej. medio ambiente).

En este supuesto concreto, segiin el informante, la exigencia de una comunicacion
previa adicional por los Ayuntamientos se basaria en el articulo 4 del Decreto 113/2015
y en el Decreto 52/2012. Por un lado, el articulo 4 del Decreto 113/2015 sefiala que *
las viviendas objeto de la presente regulacion deberan cumplir las prescripciones
contenidas en la Ley de Ordenacion del Turismo de Canarias, las contenidas en el
presente Reglamento y el resto de las normas sectoriales que les sean de aplicacion,
especialmente las de seguridad, salubridad, urbanisticas, técnicas, habitabilidad,
accesibilidad y en general, la de actividades clasificadas”.

No obstante, el mismo articulo 6.2 de la Ley 6/2025, de 10 de diciembre, de Ordenacion
Sostenible del Uso Turistico de Viviendas de Canarias, en contradiccion aparente con
lo sefialado en el apartado 1 del mismo precepto, exime explicitamente a las nuevas
VUT de la aplicacion del régimen juridico de las actividades clasificadas al declarar que
‘el uso turistico de hospedaje en viviendas estd exento de los instrumentos de
intervencion previa regulados en la Ley 7/2011 y sus reglamentos”. Y, ello porque,
precisamente, la Ley 7/2011, de 5 de abril, regula 1as “actividades clasificadas y
espectaculos publicos y otras medidas administrativas complementarias”. La exencion
prevista en la Ley 6/2025 deberia ser de aplicacion preferente al articulo 4 del Decreto
113/2015, al ser una prevision legal frente a una disposicion reglamentaria de acuerdo
con el principio de jerarquia normativa®.

En virtud de lo expuesto, se concluye que en este supuesto concurre un obstaculo o
barrera relacionados con la aplicacion de la LGUM consistente en la vulneracién del
principio de simplificacion de cargas del articulo 7 LGUM.

Presidenta Secretario del Consejo

SVéase el siguiente enlace: https://www.cnmc.es/node/416104.

% Véanse articulos 61 a 63 de la Ley Orgéanica 1/2018, de 5 de noviembre, de reforma del Estatuto de
Autonomia de Canarias en relacion con los articulos 9.3 y 97 de la Constitucion y los articulos 47.2 y
128.2 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
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Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. Asimismo, en el Fundamento Tercero de la

Sentencia del Tribunal Supremo 606/2026 de 14 de mayo de 2026 (RC 514/2024) recuerda que: “g]
articulo 9.3 de la Constitucion proclama, entre otros principios, el de jerarquia normativa, que supone
que el ordenamiento juridico tiene una estructura jerarquizada en el que las disposiciones de rango
superior han de prevalecer y ser respetadas por las de rango inferior, lo que implica que el Reglamento

no pueda discurrir de ningun modo contra legem,sino que ha de hacerlo secundum legem”.
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