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INFORME SSP100081/14-D PROYECTO DE DECRETO DE VIVIENDAS DE USO
TURISTICO.

Asunto: Decreto. Viviendas de uso turistico. Régimen juridico.

ANTECEDENTES

Remitido por parte de la lima. Sra. Secretaria General Técnica de la Consejeria de
Turismo y Comercio proyecto de Decreto referenciado para su informe, conforme al articulo 78
del Reglamento de Organizacion y Funciones del Gabinete Juridico de la Junta de Andalucia y del
Cuerpo de Letrados de la Junta de Andalucia, aprobado por Decreto 450/2000, de 26 de
diciembre, se formulan los siguientes

CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA. E| Decreto cuyo proyecto se somete a informe tiene por objeto la regulacion
de las viviendas de uso turistico, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 28.1.a) de la Ley
13/2011, de 23 de diciembre, de Turismo de Andalucia.

1.1- Tras la Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo, la Ley 13/2011, de 23 de
diciembre, no regulaba el régimen juridico de este tipo de viviendas, por lo que resultaba de
aplicacion la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

A

Sin embargo, el Plan integral de Turismo de 2012-2015 impulsé la necesidad de una
modificacion legislativa, al adverdir lo siguiente:

“En los ultimos afios, se viene produciendo un aumento cada vez mas significativo del
uso del alojamiento privado en el turismo (15,9% de incremento en Espafia de turistas no
residentes alojados en viviendas alquiladas en 2011). Sin embargo, el uso de la oferta de
alojamiento no reglado, podria estar dando cobertura a situaciones de intrusismo y competencia
desleal que van en contra de la calidad y de la competitividad de los propios destinos turisticos.

Desde el punto de vista legal la Ley 29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamientos
Urbanos (LAU), regula los arrendamientos para usos distintos al de vivienda, sin embargo no
contempla la variada casuistica relacionada con el alquiler de viviendas para uso turistico y/o
vacacional.

Por este motivo, seria oportuno abordar el planteamiento de la modificacion en {..)La
duracién de los contratos: el alquiler ocasional y/o con alta rotacion por breves periodos de
tiempo serfa el indicador que permitiria un mejor control y conocimiento del arrendamiento de
las viviendas turisticas vacacionales” .
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Estas consideraciones se vieron plasmadas en la Ley 4/2013, de 4 de junio, de
flexibilizacion y fomento del mercado de alquiler de viviendas, modifico el articulo 5.e} de la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, segin el cual quedan excluidos de su ambito de aplicacion:

“La cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada Y equipada en
condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica y
realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado de su
normativa sectorial’.

Dicha Ley recogia las apreciaciones del Plan Nacional Integral de Turismo 2012-2015,
motivando esta exclusion debido al hecho significativo de que:

“en los ultimos afios se viene produciendo un aumento cada vez més significativo del
uso del alojamiento privado para el turismo, que podria estar dando cobertura a situaciones de
intrusismo y competencia desleal, que van en contra de la calidad de los destinos turisticos; de
ahi que la reforma de la Ley propuesta los excluya especificamente para que queden regulados
por la normativa sectorial especifica o, en su defecto, se les aplique el régimen de los
arrendamientos de temporada, que no sufre modificacion”.

El presente proyecto de Decreto viene, por tanto, a satisfacer la necesidad de una
regulacion especifica sobre el uso de las viviendas de uso turistico, ante el vacio normativo
‘ existente tras la modificacion de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, y la exclusion de este tipo
\ de uso de viviendas de su regulacion, para dar certidumbre a la proliferacion de estos contratos,
adaptarse a la realidad actual, instaurar ciertas garantias para los usuarios, evitar situaciones
i clandestinas, y en definitiva para uniformar su régimen juridico.

1.2.- Precisamente por ello, ponemos de relieve que desde la entrada en vigor de la
modificacion operada por la Ley 4/2013, de 4 de junio, hasta el momento, los contratos o
acuerdos celebrados entre los explotadores de las viviendas destinadas a uso turistico, y las
personas usuarias de las mismas, carecia de ordenacion, aplicandose las normas generales del
- derecho civil, por lo que como se desarrollara con posterioridad, habra que tener en cuenta las
dificultades de los explotadores a la hora de cumplir las obligaciones y adaptar las viviendas a las
previsiones del presente proyecto, lo que puede suponer una reduccion de la oferta.

1.3.- En cuanto al ambito de aplicacién, el articulo 28.1.a) de la Ley 13/2011, de 23 de
diciembre, establece que tendran la consideracién de servicios turisticos: “El alojamiento,
cuando se facilite hospedaje o estancia a las personas usuarias de servicios turfsticos”, no
haciendo distincion entre los usos a titulo gratuito u oneroso. En este sentido, dado que el
articulo 1.2.a) del presente proyecto excluye los usos de vivienda por motivos vacacionales o
turisticos, en los que no exista contraprestacion economica, el régimen juridico de estos usos
continuara sin regulacion sectorial, sometiéndose al derecho privado.
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1.4- Por otra parte, el articulo 1.2.a) habla de contraprestacion “econdmica”, y el
articulo 8.1 establece que dicha contraprestacion se realizara siempre mediante el pago de un
“precio ofertado”. E| hecho de que los usos de vivienda contemplados en el borrador, se realicen
a titulo oneroso mediante el pago de un precio, hace plantear si también se incluyen los casos
en los que la contraprestacion se produce mediante fa permuta o el intercambio reciproco de
viviendas, formula turistica que se ha incrementado entre particulares como consecuencia de la
coyuntura econdmica, el uso de internet y las nuevos medios de comunicacion electronica, que
facilitan el acceso a todo tipo de informacion.

A tenor del articulado, y dado que el pago se realizara siempre en dinero, parece que no
es intencion del proyecto que nos ocupa la inclusion de los intercambios de viviendas dentro de
su ambito. De lo contrario, deberia indicarse de manera expresa.

SEGUNDA.- Las competencias de la Comunidad Autonoma en cuya virtud se
fundamenta el proyecto de Decreto, se encuentran contenidas en el articulo 71 del Estatuto de

de establecimientos turisticos de titularidad de la Junta, asi como la coordinacién con los

drganos de administracién de Paradores de Turismo de Espafia en los términos que establezca

Ia legislacion estatal: la promocidn interna y externa que incluye la suscripcion de acuerdos con

entes extranjeros y la creacién de oficinas en el extranjero; la regulacion de los derechos y

| deberes especificos de los usuarios y prestadores de servicios turisticos; la formacién sobre
turismo y la fijacion de los criterios, la regulacion de las condiciones y la ejecucion y el control de
las lineas publicas de ayuda y promocion del turismo”.

Autonomia para Andalucia, segtn el cual:
“Corresponde a la Comunidad Autonoma la competencia exclusiva en. materia de
turismo, que incluye, en todo caso: la ordenacion y la planificacion del sector turistico; la
\% regulacion y la clasificacion de las empresas y establecimientos turisticos y la gestion de la red

Asimismo, el articulo 37.1 del Estatuto de Autonomia establece que:

— “| os poderes de la Comunidad Auténoma orientaran sus politicas publicas a garantizar
y asegurar el ejercicio de los derechos reconocidos en el Capitulo anterior y alcanzar los objetivos
bésicos establecidos en el articulo 10, mediante la aplicacion efectiva de los siguientes principios
rectores: 14° El fomento de los sectores turistico y agroalimentario, como elementos economicos
estratégicos de Andalucia”. :

TERCERA.- En cuanto a la estructura, que razonamos correcta, el borrador de Decreto
consta de once articulos, divididos en cuatro capitulos, y cuatro disposiciones finales.

CUARTA.- Entendemos que se ha cumplimentado hasta ahora la tramitacion
procedimental prevista con caracter general, para la elaboracién de los Decretos, en el articulo
45 de la Ley 6/2006, de Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia, quedando
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unicamente por solicitarse el dictamen preceptivo del Consejo Consultivo de Andalucia, de
acuerdo con el articulo 17.3 de la Ley 4/2005, de 8 de abril, segiin el cual requeriran informes
preceptivos los “Proyectos de reglamentos que se dicten en ejecucion de las leyes”, y el
presente proyecto se dicta en desarrollo de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre.

No obstante, se observa que en el expediente remitido no consta informe del Consejo
Andaluz de Turismo. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 3.2. h) del Decreto
232/2013, de 3 de diciembre, por el que se regula la organizacion y el régimen de
funcionamiento del Consejo Andaluz del Turismo, dicho Consejo debera ser consultado
preceptivamente para la “Elaboracion de normativa que tenga por objeto la ordenacion,
planificacién o promocidn del turismo”. Por tanto, deberia cumplimentarse el referido tramite.

QUINTA.- El marco legal del presente proyecto de Decreto estd delimitado por el
articulo 28.1.a) de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre. El desarrollo reglamentario esta
contemplado en la Disposicion Final Tercera de dicha Ley.

SEXTA.- Entramos ya en el estudio pormenorizado del texto remitido, hemos de realizar
las siguientes apreciaciones generales:

k 1.- Bajo la premisa de que con la explotacion de las viviendas de uso turistico, se esta
prestando un servicio a terceras personas que deseen contratarlo, sugerimos que se incluya una
! previsién relativa al pleno respeto de la igualdad y no discriminacién en el acceso y prestacion
del mismo (articulo 14 de la Constitucion), cuya . vulneracion. puede. dar-- lugar- a--las -
responsabilidades pertinentes en materia de consumidores y usuarios. Por este motivo, el titular
de la vivienda que actie como explotador, no podra denegar o restringir el uso de la misma
fundandose en razones que no se atengan estrictamente a la disponibilidad, imposibilidad u
otras, siempre que no guarden relacién alguna con las condiciones personales de aquellos que
soliciten el uso de la vivienda.

Desde el punto de vista del derecho comparado, el articulo 18.4 del reciente Decreto
— 79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan los apartamentos turisticos y las viviendas de uso
turistico de la Comunidad de Madrid, contiene una prevision al respecto.

2.~ Seria procedente contemplar especificamente los derechos y obligaciones tanto de

las partes, sin perjuicio de que ya se regule el régimen del contrato. A modo de ejemplo,

respecto de las obligaciones de las personas usuarias podemos destacar: el pago del precio,

abandono de Ia vivienda tras el periodo pactado y devolucion de llaves, cuidado y decoro de la

- misma, respeto de las normas relativas a las zonas comunes... Y respecto de los explotadores:

entregar el uso de la vivienda, no interferir en el libre uso de la misma, cumplir lo previsto en el
Articulo 6.
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A mayor abundamiento, tampoco se establecen los supuestos en los que el contrato se
podra rescindir anticipadamente cuando el explotador tenga conocimiento de graves
incumplimientos por parte de los usuarios, que afecten no solo al contrato sino a normas
sectoriales, tales como las dedicadas a las relaciones de vecindad, lo que no obsta para que se
realizara un requerimiento previo con el fin de que cese de inmediato la actividad en cuestion.

3.- Puesto que la vivienda va a ser ocupada dentro del ambito de un senvicio turistico,
seria apropiado prever que el explotador pudiera suscribir un seguro de responsabilidad civil,
como mayor garantia para responder de los posibles dafios y perjuicios que se pudieran producir
en los bienes y en las propias personas usuarias.

4- Se observa que no se contempla un régimen transitorio. Si bien es cierto que el
periodo maximo de uso de la vivienda sera sélo de dos meses, cuando entre en vigor el presente
proyecto se habran presentado declaraciones responsables por parte de explotadores que ya
tengan viviendas en uso turistico, producido reservas, o firmado contratos, muchos de los cuales
ya se estén ejecutando, por lo que deberia determinarse mediante una disposicion transitoria
coémo sera el régimen de estas situaciones y qué normativa sera de aplicacion.

Dicho esto, con caracter particular deben hacerse las observaciones gue se exponen a
continuacion:

S

6.1.- Articulo 1. Regula el objeto y ambito de aplicacion.

1

6.1.1.- Dado que la vivienda de uso turistico podra ser explotada por su titular, o un
tercero mediante el correspondiente titulo (ambos personas fisicas 0 juridicas), recomendamos
que se efectte una distincion al respecto, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 4.

6.1.2.- En el apartado 2, el parrafo b) se refiere a “Las viviendas contratadas por tiempo
superior a-2 meses por una misma persona usuaria”. interpretamos que el uso sera de forma
continuada o ininterrumpida, debiendo precisarse esta circunstancia.

Estos contratos no tendran la calificacion de viviendas de uso turistico, por lo que
entendemos que se someteran a las normas de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos. Es importante destacar que ello puede dar lugar a situaciones
fraudulentas con objeto de eludir la aplicacién de dicha Ley, por lo que consideramos
conveniente que se precise si se excluiran los contratos por tiempo superior a 2 meses
continuados, no continuados dentro de un periodo de tiempo no correlativo, 0 ambos supuestos.

6.1.3- En el parrafo d) deberia afiadirse que la normativa que desarrolla los
establecimientos de apartamentos turisticos es el “Decreto 194/2010, de 20 de abril".
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6.2.- Articulo 2. En el apartado 2 sobre el sometimiento a la normativa sectorial y de la
comunidad de propietarios, consideramos que podria indicarse si fa vivienda en cuestion goza de
elementos estructurales, complementarios o accesorios destinados a favorecer la movilidad de
las personas discapacitadas.

6.3.- Articulo 3. En el apartado 2.a) se hace mencion a la intervencion de entidades
intermediarias, que viene siendo habitual en el mercado de estos semvicios turisticos. Decimos
esto porque en la mayoria de estos supuestos el titular o explotador no tendra contacto alguno
con el usuario, siendo la empresa intermediaria la que realice todas las gestiones, e incluso
firme directamente y en nombre del explotador el contrato de uso de vivienda el usuario.

6.4.- Articulo 4. Cuando se dice “designaré a otra persona” seria mas correcto indicar
§ “designara a otra persona o entidad”, pues el explotador también puede ser una persona

juridica.

6.5.- Articulo 5. En el apartado 1.a) el término “inmueble” induce a confusién con el
edificio en el que esta ubicada la vivienda, y con los establecimientos de apartamentos turisticos,
siendo mas correcto el de “vivienda".

En el apartado 2 y para no alterar la terminologia empleada en el apartado 1,

\ proponemos una redaccion alternativa del segundo inciso: “Cuando el uso de la vivienda sea

completo no podra ser superior a 15 plazas. Cuando el uso sea por habitaciones, no podra
superar las 6 plazas”.

6.6.- Articulo 6. Regula los requisitos y servicios minimos comunes.

6.6.1.- En el apartado a) se exige disponer de licencia de ocupacién, y en su defecto
“certificado expedido por la persona técnica competente que acredite el cumplimiento de las
sefialadas condiciones técnicas y de calidad de la vivienda". No obstante se advierte que el
otorgamiento de las licencias de primera ocupacion corresponde en exclusiva al Ayuntamiento
— que hubiera concedido la licencia de obras, para corroborar que se han cumplido sus extremos y
que la construccién se ajusta a ésta, sin que el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 60/2010, de 16 de marzo,
contemple ofras vias distintas equiparables.

Por tanto, consideramos que dicha licencia no podra ser sustituida por certificados u
otros documentos, aiadiendo ademas que solo la Entidad Local dispondra de los elementos de
juicio suficientes para determinar si se ha cumplido lo previsto en la licencia de obras. Por otra
parte, se desconoce quién seria la “persona técnica competente”, por lo que en cualquier caso
deberia concretarse. Esto mismo se reitera para el Articulo 10.1.a).
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6.6.2.- Téngase en cuenta que los requisitos exigidos habran de ser proporcionados, y
que el usa de la vivienda habra de estar en consonancia con el objeto del contrato y la realidad
del servicio turistico que va prestarse

El apartado b) exige que las habitaciones tengan ventilacion directa al exterior o a patios
no cubiertos. Aunque estos requerimientos estan destinados a favorecer la comodidad de las
personas usuarias, debe tenerse en cuenta que en ciertas zonas, las viviendas no podran contar
con estos elementos, ya fuere por imposibilidad fisica, o por otras circunstancias como el deber
de mantener fa construccién inalterable debido a la naturaleza del inmueble (interés cultural,
historico, artistico, etc.). En este sentido, el articulo 33.3 de la Ley 14/2007, de 26 de
noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia establece que:

“Serd necesario obtener autorizacion de la Consejeria competente en materia de
patrimonio histdrico, con carécter previo a las restantes licencias o autorizaciones que fueran
pertinentes, para realizar cualquier cambio o modificacion que los particulares u otras
Administraciones Publicas deseen llevar a cabo en inmuebles objeto de inscripcion como Bien de
Interés Cultural o su entomo, lanto se trate de obras de todo tipo, incluyendo remociones de
terreno, como de cambios de uso o de modificaciones en los bienes muebles, en la pintura, en
las instalaciones o accesorios recogidos en la inscripcion”.

Sin embargo, tanto las caracteristicas intrinsecas como el emplazamiento de estas
viviendas puede ser inmejorable a efectos turisticos, por lo que entendemos que en estos casos
deberian prevalecer estos valores sobre las obligaciones referidas. Ademas, la oferta podria verse
\  mermada de forma considerable en municipios en los que primen este tipo de viviendas (que
" suelen situarse en el casco historico), debiendo las personas usuarias seleccionar otras en
lugares mas alejados, con el consiguiente perjuicio en la proyeccion del interés turistico, que es
precisamente el objetivo principal del presente proyecto.

e i

Esto mismo se reitera para el apartado d), sobre la refrigeracion por elementos fijos en
las habitaciones y salones, asi como calefaccion.

6.6.3.- En el apartado c) el requisito de que las viviendas deben estar “suficientemente
amuebladas y dotadas de aparatos y enseres necesarios para su uso inmediato”, adolece de una
falta de definicion, por lo que deberia matizarse. La expresion “uso inmediato” podria
reemplazarse por “uso como vivienda”, pues la inmediatez no tiene por qué implicar una
coincidencia con los muebles y enseres necesario para el citado uso.

6.6.4.- También consideramos que los requisitos contenidos en el parrafo f) sobre la
obligacién de “proporcionar informacion turistica de la zona, zonas de ocio, restaurantes y
cafeterias, comercios y tiendas de alimentos, los aparcamientos mas proximos a la vivienda,
servicios médicos existentes en la zona, medios de transporte urbano, plano de la localidad,
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informacion turistica de la ciudad y guia de espectaculos”, no se ajustarian a la relacion entre el
uso de la vivienda y el servicio.

A la vista de ello hemos de manifestar que, normalmente, el explotador sera el titular de
la vivienda, no constituyendo este servicio turistico su principal medio de vida, al no tener la
condicién de empresario dedicado tnicamente a la explotacion de las mismas. Por elio, y
debido al imperante uso de las nuevas tecnologias y su importancia a la hora de localizar este
tipo de informacién, sugerimos que las obligaciones contenidas en el parrafo f) se sustituyan por
un acceso a internet, ya sea por cable o wifi.

6.6.5- En el apartado j) deberia concretarse en qué consistira la “asistencia y
mantenimiento de /a vivienda".

6.6.6- En el pamafo I) tendria que sefalarse que la admision de mascotas y
restricciones para fumadores también se aplicara respecto al uso completo de la vivienda, y no
sélo por habitaciones.

6.7.- Capitulo Il. En su rubrica, la expresion “funcionamiento ¥y comercializacion” no

resulta apropiado, puesto que el primer término alude mas a una actuacion continuada, en lugar

! de a un conjunto de formalidades contractuales, mientras que el segundo califica la venta de
™ bienes y no la prestacion de un servicio. Sugerimos el titulo de “ Régimen del contrato”.

6.8- Articulo 8. Proponemos el titulo alternativo “Formalizacion”.

6.8.1- Como ya hemos sefialado anteriormente, debido a fa relevancia en el uso y
acceso a las nuevas tecnologias, seria oportuno que se hiciera una referencia a las
contrataciones y reservas realizas por via telematica, sin perjuicio de la posterior firma y entrega
del contrato.

6.8.2.- Dentro del apartado 3 se considera el contrato celebrado entre la persona usuaria
— _ y €l explotador como un “contrato de hospedaje”. Sin embargo, la equiparacion de los contratos
para uso de vivienda turistica con el contrato de hospedaje, no es adecuada, toda vez que
ademas de ser contratos atipicos y mixtos exentos de una regulacion propia, intervienen
profesionales en el sector del alojamiento (que no tiene por qué ser con fines turisticos),
identificandose con los servicios hoteleros, los cuales se someten a un régimen juridico distinto,
y con una prestacion de servicios complementarios mucho mas amplia e intuitu personae,
incluida la limpieza, lavado, planchado, manutencion, aparcamiento y el depésito de equipaje, al
que el Codigo Civil dedica su articulo 1.783 {por todas, Sentencias del Tribunal Supremo de 29
de octubre de 1962; 8 de enero de 1960; 18 de abril de 1959; Audiencia Provincial de Madrid
de 18 de abril de 2001; Audiencia Provincial de Barcelona de 11 de mayo de 2006).
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A ello no obsta que el Articulo 7 contemple la posibilidad de ofrecer “cualquier tipo de
senicio o actividad complementaria al alojamiento, singularmente desayunos”, pues no
constituye una prevision de obligado cumplimiento.

Incluso atn cuando pudiera admitirse cierta identidad con la actividad hotelera, el
contrato de hospedaje requiere indefectiblemente no solo de la profesionalidad y prestacion de
los mentados servicios, sino de la continuidad en el mismo, requisito que no puede reputarse de
todos los explotadores de vivienda de uso turistico, ya que en gran parte de los casos, sera
meramente ocasional o por temporadas.

Por tanto, en atencion a-ello y-puesto-gue-el-borrador- remitido-ya-regula de-forma
especifica el uso de vivienda turistica, consideramos que deberia suprimirse fa equiparacion con
el contrato de hospedaije.

6.8.3- En el apartado 4 la expresion “en los términos que ambos libremente hayan
pactado” es excesivamente indeterminada. En este punto debe tenerse en cuenta que el
presente proyecto regula el uso de las viviendas turisticas, por lo que este tipo de pactos
deberian acotarse en el Capitulo |, sin que fos mismos en ningin caso puedan contradecir lo
dispuesto en el propio proyecto. Reiteramos lo ya advertido sobre la conveniencia de contemplar
los derechos y obligaciones de cada una de las partes.

6.9.-Articulo 9. Regula el precio y la reserva de la vivienda.

6.9.1- En el apartado 1 suponemos que la limpieza de la vivienda se refiere a aquella
que tendra lugar entre la salida y entrada de nuevos usuarios, y no durante el uso de la misma,
lo que habria de especificarse.

6.9.2.- En el apartado 3 referido a la fianza, deberia fijarse el porcentaje sobre el precio
total de la estancia, y el momento de su devolucién, que habra de coincidir con la entrega de
llaves, una vez se verifique el estado de la vivienda tras su uso.

6.9.3- En el apartado 5 se indica que el explotador tendrd que informar de “las
penalizaciones aplicables en su caso”. Sin embargo se desconoce a qué penalizaciones se esta
haciendo mencion, toda vez que las mismas ya estan previstas en los apartados 6 y 7. De
conformidad con la normativa en materia de consumidores y usuarios, ponemos de relieve que
cualquier penalizacion accesoria que pudiera establecerse en el conirato para las personas
usuarias, debera preverse otra de naturaleza analoga para los explotadores, so pena de provocar
un desequilibrio entre las partes (articulo 82 del Texto Refundido de la Ley General para la
Defensa de los Consurnidores y Usuarios, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16
de noviembre).
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6.9.4.- En el apartado 6 las referencias al titular de la vivienda deberian efectuarse al
explotador, que puede no ser el itular, lo cual se reproduce para ¢l apartado 7.

6.10- Articulo 10. Regula la inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia
mediante a formalizacion de una declaracion responsable ante la Consejeria competente en
materia de turismo.

La entrada en vigor de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de Garantia de Unidad de
Mercado, ha supuesto un profundo cambio en el régimen de las autorizaciones, cuya exigencia
debe estar prevista y motivada en una norma con rango de ley, siempre que concurran los
requisitos de necesidad y proporcionalidad ex articulo 17.

La Ley 3/2014, de 1 de octubre, de Medidas Normativas para Reducir las Trabas
Administrativas para las Empresas, establece en su articulo 3 que “En la Comunidad Auténoma
de Andalucia, la normativa reguladora del acceso a las actividades econdmicas Y su ejercicio sélo
podra establecer regimenes de autorizacion mediante Ley, siempre que concurran los principios
de necesidad y proporcionalidad, de acuerdo con lo establecido en la legislacion basica estatafl’.

Pues bien, el apartado 1 del mentado articulo 17 de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre,
dispone que “Las inscripciones en registros con cardcter habilitante tendrén a todos los efectos
el caracter de autorizacion”.

.‘ En el caso que nos ocupa, entendemos que la inscripcion en el Registro de Turismo de
L la declaracion responsable, no se equipara a una autorizacion o titulo habilitante para el ejercicio
de la actividad. De este modo, el articulo 13.1 del Decreto 35/2008, de 5 de febrero, por el que
se regula la Organizacion y Funcionamiento del Registro de Turismo de Andalucia, asi lo
confirma cuando indica que “La presentacion de la declaracion responsable, en los términos y
condiciones establecidos en el presente Decreto, serd suficiente para considerar cumplido el
deber del sujeto o el establecimiento de figurar inscrito en el Registro de Turismo de Andalucia 1%
facultaré para el ejercicio de la actividad turistica que corresponda’”.

En consecuencia, la inscripcion en el Registro no tiene caracter habilitante, dado que la
presentacion de la declaracién responsable” facuftars” para el ejercicio del servicio de viviendas
de uso turistico o cualquier otra actividad relacionada con el turismo.

6.11.- Articulo 12. Sin perjuicio de las sanciones que pudieran imponerse, no se
determinan los efectos y consecuencias de las viviendas turisticas calificadas como
“clandestinas”.

6.12.- Disposicién Final Primera. En el apartado Siete, se desconoce donde se
encuadra la modificacion del punto 3 del Anexo, en el Decreto 194/2010, de 20 de abril.
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SEPTIMA. En cuanto a las cuestiones de técnica normativa, debemos realizar las
siguientes apreciaciones:

7.1.- En aras a la uniformidad del texto, todas las menciones a las partes intervinientes
en el contrato de uso de vivienda, deberian realizarse a las “personas usuarias”, y
“explotadores”, no siendo correcto en este Ultimo caso utilizar el término “personas
explotadoras”, dado que pueden serlo tanto personas fisicas como juridicas. Si se pretende
adecuar a las instrucciones para evitar el uso sexista del lenguaje, seria mas correcto indicar
“persona o entidad explotadora”.

7.2.- Preambulo. La mencion al “Plan Nacional Integral de Turismo de junio de 2012,
deberia hacerse al “Plan Nacional Integral de Turismo 2012-2015".

7.3.- Articulo 1. En el apartado 1 donde dice “de conformidad con el articulo 28,
apartado primero, letra a” deberia indicar “de conformidad con lo dispuesto en el apartado 1.a)
del articulo 28",

7.4.- Articulo 3. En el apartado 1 no nos parece adecuada la expresion inmuebles
“constituidos”, pudiendo reemplazarse por “situados”.

\ 7.5.- Articulo 6. Al existir un solo apartado, la division en parrafos (a), b), ¢)...) deberia
realizarse en apartados (1,2,3...).

7.6.- Articulo 8. En el apartado 1 la referencia al “articulo 6.j;" tendria que efectuarse
de este modo: “articulo 6.j)".

Es cuanto me cumple someter a la consideracion de V.l., sin perjuicio de que se
cumplimente la debida tramitacion procedimental y presupuestaria.
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