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CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCIA

DICTAMEN N° 31/2016

OBJETO: Proyecto de Decreto
de las Viviendas con fines
Turisticos y de modificacidén
de diverscs articulos del
Decreto 194/2010, de 20 de
abril, de Establecimientos
de Apartamentos Turisticos.

O SOLICITANTE: Consejeria de
Turismo y Deporte.
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El expediente refe-
Presidente:

Cano Bueso, Juan B. _ renciado en el objeto ha

SIDENCIA

e

sido dictaminado por 1la

2™\
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Consejeras y Consejeros:

Alvarez Civantos, Begoifia Comisién Permanente del
Balaguer Callején, Maria Luisa Consejo Consultivo de An-
Escuredo Rodriguez, Rafael

Gutiérrez Melgareijo, Marcos J. . dalucia, en sesidén cele-
Gutiérrez Rodriguez, Francisco J. brada el dia 20 de enero

Sanchez Galiana, José Antonio
de 2016, con asistencia . de

Secretaria:

- . . ) los miembrcs que al margen
Linares Rojas, Maria Angustias

se expresan.

ANTECEDENTES DE HECHO

Con fecha 30 de diciembre de 2015 tuvo entrada en este
Consejo Consultive solicitud de dictamen realizada por el
Excmo. Sr. Consejero, en cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 17.3 y al amparo del articulc 22, parrafo primero, de
la Ley 4/2005, de 8 de abril, del Consejo Consultivo de Anda-

lucia.
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En aplicacidén de lo dispuesto en el articulo 20, parxafo
segundo, de la citada Ley, la competencia para la emisién del
dictamen solicitado corresponde a la Comisidén Permanente y de
acuerdo con lo previsto en su articulc 25, pérrafo segundo, el

plazo para su emisién es de veinte dias.

Del expediente remitido se desprenden los siguientes an-

tecedentes facticos:

l.- A propuesta de la Direccidn General de Calidad, Ihnovacién
y Fomento del Turismo de la entonces Consejeria de Turismo y
Comercio, fechada el 10 de zbril de 2014, el Consejero acuer-
da, con fecha 14 de abril, iniciar el procedimiento de elabo-
racién del Proyecto de Decreto denominado “Decreto de las Vi-
viendas de Uso Turistico”, al que se adjunta:

- Primer borrador del Proyecto de norma fechado a 13 de
marzo de 2014. ' |

- Solicitud de conformidad a las Consejerias competentes
en materia de Vivienda y Administracidén Local (18 de marzo de
2104).

- Informe de validacidn de la Secretaria General Técnica
de la Consejeria (26 de marzo de 2014).

- Segundo borrador del Proyecto de Decreto, fechado a 26
de marzo de 2014.

- Aportaciones formuladas por la Delegacidén Territorial
de Fomento, Vivienda, Turismo y Comercio en Cordoba (2 de
abril de 2014).

- Conformidad. a la tramitacidn del Proyecto de Decreto
que formula la Consejeria de Administrazcidén Local y Relaciones

Institucionales (1 de abril de 2014) .
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- Aportaciones formuladas por la Consejeria de Adminis-
tracién Local vy Relaciones Institucionales (7 de abril de
2014) .

- Memoria de evaluacidén de la competencia (8 de abril de
2014) .

- Test de evaluacidn de la competencia (8 de abril de
2014) .

- Memoria justificativa sobre la necesidad de su elabora-
cidén y memoria econdmica, en la gque se especifica gque dicha
norma tiene como resultado un valor econtmico igual a cero en
todos los apartados de los anexos I a IV, referidos en la dis-
posicién transitoria segunda del Decretc 162/2006, de 12 de
septiembre, por el gque se regulan la memoria econdmica y el
informe de las actuaciones con incidencia econdémico-financiera
(8 de abril de 2014).

- Informe sobre evaluacidn de impactc de género (8 de
abril de 2014).

Dichos documentos son remitidos a la Secretaria General

Técnica el 10 de abril de 2014.

2.- El 24 de abril de 2014 l1la Direccidn General de Calidad,
Innovacién y Fomento del Turismo formula memoria justificativa

complementaria al Proyecto de Decreto.

3.- El 25 de abril de 2014 lz Consejeria de Fomento y Vivienda
muestra su conformidad a la tramitacidn del Proyecto de Decre-
to, presentando en igual fecha diversas observaciones al texto

propuesto.
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4.- E1 25 de abril de 2014 la Direccidén General proponente re-
mite a la Secretaria General Técnica el tercer borrador del
Proyecto de Decreto, fechado a 1 de abril de 2014.

La Secretaria General Técnica emite informe al respecto

con fecha 29 de abril de 2014.

5.- E1 29 de abril de 2014 la Direccién General de Calidad,
Innovacidén y Fomento del Turismo emite Resolucidén por la gque

se establece tréamite de audiencia.
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6.- Con fecha 9 de mayo de 2014, se remite el texto del Pro-

yecto de Decreto a observaciones de las siguientes entidades y

PRESIDENCIA

drganos: todas las Consejerias; Federacién Andaluza de Munici-
pios y Provincias; Confederacidén de Empresarios de Andalucia;
Unidén General de Trabajadores; Comisiones Obreras de Andalu-
cia; Federacién Andaluza de Consumidores y Amas de Casa; Fede-
racidén de Asociaciones de Consumidcres y Usuarios en Accidn;
Unién de Consumidores y Usuarios de Andalucia; Confederacidn
de Asociaciones Vecinales de Andalucia; Ecologistas en Accién-
Andalucia; Confederacidén de Entidades para la Economia Social
de Andalucia; Consejo de los Consumidores. y Usuarios de Anda-
lucia; APCAND; APARTSUR y FEVITUR.

Consta que han formulado observaciones las siguientes en-
tidades y organos: Federacién Espaficla de Asociaciones de Vi-
viendas de Usc Turistico y Apartamentos Turisticos (12 de mayo
de 2014); HomeAway {26 de mayo de 2014); Consumidores en Ac-
cién {27 de mayo de 2014); Consejeria de Medio Ambiente y Or-
denacidén del Territorio (27 de mayo de 2014); Consejeria de
Economia, Innovacién, Ciencia y Empleo (28 de mayoc de 2014);

APCAND (28 de mayo de 2014); Confederacidén de Empresarios de
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Andaiucia {29 de mayo de 2014); Federacidn Andaluza de Hoteles
y Alojamientos Turistices (27 de mayo de 2014); Consejo de los
Consumidores y Usuarios de Andalucia (2 de Jjunioc de 2014);
Unidén de Consumidores de Andalucia (9 de junio de 2014); Fede-
racién Andaluza de Consumidores y Amas de Casa (5 de junioc de
2014); Federacidédn Espafiola de Asociaciones de Viviendas vy
Apartamentos Turisticos (2 de Jjunio de 2014); Asociacidén de
Viviendas de Uso Turistico de Andalucia (3 de junic de 2014);
Consejeria de la Presidencia (9 de junio de 2014); Consejeria
de Fomento y Vivienda ( 16 de junio de 2014) y Airbnb Online
Services Spain S.L. (11 de junio de 2014}.

Por su parte, notifican su conformidad o que no formulan
observaciones al texto: Consejeria de Hacienda y Administra-
cién Publica (26 de mayvo de 2014); Consejeria de Justicia e
Interior (28 de mayo de 2014); Consejeria de Educacidn, Cultu-
ra y Deporte (28 de mayc de 2Q14) y Consejeria de Igualdad,
Salud y Peoliticas Sociales (12 de junio de 2014).

7.- Consta a continuacidén informe en el gque se valoran las ob-

servaciones presentadas en el tramite de audiencia.

8.- E1 15 de julio de 2014 la Unidad de Igualdad de Género de
la Consejeria de Turismo y Deporte formula diversas observa-

ciones al informe de Igualdad de Género.

9.- E1 21 de julio de 2014 la Direccidn General de Presupues-
tos y el 2 de septiembre la Direccidn General de Planificacidn
y Organizacidén de los Servicios Publicos, ambas de la Conseje-
ria de Hacienda y Administracidén Puablica, emiten sus precepti-

vos informes, en sentido favorable al Preoyecto de Decreto.
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Igualmente, el 31 de julio de 2014, el Consejo de 1los
Consumidores y Usuarios de Andalucia emite nuevo informe sobre

el Proyectc de Decreto.

10.- Constan a continuacidén alegacicnes y observaciones con la
siguiente procedencia: Delegacidén Territorial de Fomento, Vi-
viendas, Turismo y Comercio en Granada (29 de julio de 2014);

ﬂ Confederacién de Empresarios de Andalucia (5 de agosto de

2014) y Consejo Andaluz de Camaras de Comercio, Industria y

Navegacidon (1 de agosto de 2014).
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11.- EL 11 de septiembre de 2014, el Conse’jc de Defensa de la

Competencia de Andalucia emite informe scbre el Proyecto de

2 PRESIDENCIA

Decreto. Con igual fecha, 11 de septiembre, =1 Consejo Andaluz
de Gobiernos Locales notifica que no formula observaciones al
texto. Igualmente, el 16 de septiembre, el Consejo Andaluz de

Concertacidn Local se pronuncia en el mismo sentido.

12.~ Figura a continuacidn, el cuartc borrador del Proyecto de

Decreto, fechado a 18 de septiembre de 2014,

13.- E1 18 de septiembre de 2014 la Secretaria General Técnica
emite informe valorando las aportaciones realizadas en los in-

formes preceptivos.

14.- EX1 19 de septiembre de 2014 la Comisidbn Permanente del

Consejo Andaluz del Turismo estudia el Proyecto de Decreto.

15.- La Secretaria General Técnica emite su preceptivo informe

el 3 de octubre de 2014, de conformidad con lo establecido en
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el articulo 45.2 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Go-

bierno de la Comunidad Autédédnoma de Andalucia.

16.- Consta a continuacién el quinto borrador del Proyecto de

Decreto, fechado a 6 de octubre de 2014.

17.- E1 3 de noviembre de 2014 el Gabinete Juridico de la Jun-
ta de Andalucia emite su pfeceptivo informe sobre el Proyecto
de Decreto.

Informe que es valorado por la Direcciédn General de Cali-
dad, Innovacidén y Fomento del Turismo con fecha 18 de noviem-
bre, redactandose a continuacién el sexto borrador del Proyec-

to de Decreto, fechado el 19 de noviembre de 2014.

18.— Con fecha 24 de noviembre de 2014, 1la Direcciébn General

de Calidad, Innovacidén y Fomento del Turismo emite informe de.

valoracidén de las cargas administrativas derivadas de la apli-
cacidén de la norma y memoria de evaluacién del enfoque de los

derechos de la infancia.

18.- Con fecha 22 de diciembre de 2014, el Consejo Econémico y
Social de Andalucia emite dictamen sobre el Proyecto de Decre-

to. Dictamen que es valorado en informe de 9 de enero de 2015.

20.- Figura a continuacién el séptimo borrador del Proyecto de

Decreto, formato Decisidén, fechado a 9 de enero de 2015.

21.- Con fecha 13 de enero de 2015, la Direccién General de
Urbanismo formula diversas observaciones el Proyecto de Decre-

to.
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22 .- En igual fecha, 13 de enero de 2015, el Servicio del Se-
cretariado del Consejo de Geobierno formula diversas obsérva—
ciones al texto. Observaciones gque son valoradas con fecha 22
de enero de 2015, redacténdose, con las admitidas, el octavo
borrador del Proyecto de Decreto, igualmente en formato Deci-
sién y con la denominacidén de “Proyecto de Decreto de las vi-

viendas con fines turisticos”, fechado el 23 de enero de 2015.

23.- Figura a continuacién nuevec borrador, noveno, del Proyec-
to de Decreto, en formato Decisién, feéhado a 18 de noviembre
de 2015 y con la denominacién de “Proyecto de Decreto de las
viviendas con fines turisticos y de modificacién de diversos

Decretos en materia de Turismo”.

24.- El 18 de noviembre de 2015, el Servicio del Secretariado
del Consejo de Gobierno formula nuevas observaciones al Pro-

vecto de Decreto.

25.- Mediante correos electrénicos formulan observaciones las
Consejerias de Medio Ambiente y Ordenacidén del Territorio (23

de noviembre de 2015) y de Salud (26 de noviembre de 2015).

26.~- Figuran a continuacidén los borradores décimo y undécimo
del Proyecto de Decreto, formato Decisién, fechados el 1 y 2

de diciembre de 2015.

27.- El1 3 de diciembre de 2015 la Direccidén General de Cali-
dad, Innovacidén y Fomentc del Turismo emite memoria justifica-
tiva de los cambics introducidos en el Proyecto de Decreto,

redactando con igual fecha el duodécimo borrador del mismo.
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28.- Con fecha 16 de diciembre de 2015, el Consejo de Defensa

de la Competencia de Andalucia emite nuevo dictamen sobre el

Proyecto de Decreto. Dictamen gue es valoradoc con fecha 17 de
diciembre.
29.- Con fecha 17 de diciembre de 2015, se redacta el décimo
0 tercer borrador del Proyecto de Decreto, adaptado a lo acorda-
do por la Comisidn General de Viceconsejercs y Viceconsejeras
de 2 de diciembre de 2015 y al dictamen del Consejo de Defensa
FRDALUCE de la Competencia de Andalucia de fecha 16 de diciembre.

PRESIDENCIA
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30.- EI 21 de diciembre de 2015 el Gabinete Juridico de la
Junta de Andalucia emite nuevo informe sobre el Proyecto de

Decreto.

31.- Con fecha 22 de diciembre de 2015 se valoran las observa-
ciones formuladas por la Comisién General de Viceconsejeros y
Viceconsejeras, redactandose, en igual fecha, el decimocuarto
borrador del Proyecto de Decreto, denominado “Proyectc de De-
creto, de las viviendas con fines turisticos y de modificacidn
del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de

apartamentos turisticos”.

32.~- E1l texto fue objeto de estudio por la Comisidén General de
Viceconsejeros y Viceconsejeras, en sus sesicnes de 2 y 23 de
diciembre de 2015, y tras realizar diversas observaciones vy
algunas enmiendas al texto en la primera, acuerda solicitar el

dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia en la segunda.
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33.- El texto que se remite a dictamen de este Organo Consul-
tivo consta de predmbulo, doce articulos, distribuidos en cua-
tro capitulos, una disposicién transitoria y cuatro disposi-

ciones finales.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

La Consejeria de Turismo y Deporte solicita dictamen so-
bre el “Proyectoc de Decreto de las Viviendas con fines Turis-
ticos y de medificacién de diversos articulos del Decreto
194/2010, de 20 de abril, de Establecimientos de Apartamentos

Turisticos”.

Tras establecer su objeto, la disposicidn que se pretende
aprobar define qué debe entenderse por viviendas ccon fines tu-
risticos, establece su régimen Jjuridico y la responsabilidad
de los propietarios (y, en su caso, la de los explotadores)
ante los usuarics y la Administracidén turistica. Del mismo mo-
do, el Proyecto de Decreto contempla los tipos de viviendas
con fines turisticos, los requisitos y servicios comunes exi-
gibles, el régimen del contrato, su formalizacidédn y el acceso
a la vivienda, preclo y reserva, asi como la declaracidn res-
ponsable para la inscripcidén en el Registro de Turismo de An-
dalucia, la inspeccidn y el régimen sancionador. Por otra par-
te, la disposicidén final primera lleva a cabo la modificacidn
de diversos preceptos del Decreto 194/2010, de 2C de abril, de

estaebliecimientos de apartamentos turisticos.

10
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Como bien se recuerda en el preadmbulo del Proyecto de De-
creto, entre los principios rectores gue han de orientar las
politicas publicas de los poderes de la Comunidad Autdnoma fi-
gura el de fomento de los sectores turistice y agroalimenta-
ric, como elementeos econdmicos estratégicos de Andalucia {ar-
ticulo 37.1.14.°). Asimismo, el articulo 197.1 del Estatuto de
Autonomia precisa que, en el marco de sus competencias, los
poderes publicos de Andalucia orientardn sus politicas espe-

cialmente al desarrollo del turismo sostenible.

Dado el &ambito del Proyecto de Decreto, no es necesario
realizar un ané&lisis detallado de las competencias de la Comu-
nidad Autdénoma en la materia, dado gue son las mismas que per-
mitieron la aprobacién de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre,
de Turismo de Andalucia (disposicién legal que, en fase.de an-
teproyecto, fue analizada por este Consejo Consultivo en su
dictamen 422/2011), y el Decreto 194/201C (cuyo proyecto se
analizé en el dictamen 179/2010). En efecto, el titulo compe-
tencial principal que ampara la regulacidn es el qgue se refie-
re a la competencia de la Comunidad Auténoma en materia de tu-
rismo, por lo demis examinada en diferentes dictémenes de este
Consejo Consultivo (77/1999, 18/2003, 57 vy 551/2008, entre

otros}.

Por ello, también en este caso basta con remitirse a lo
dispuesto en el articulo 71 de su Estatuto de Autonomia, en el
que se establece que la Comunidad Auténoma de Andalucia tiene
competencia exclusiva en materia de turismo, que incluye, en
todo caso, la ordenacién y la planificacidn del sector turis-

tico. Como este drganc ha seflalado en antericres dictémenes,

11



1_15-TD
26.01.15

CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCIA

junto al titulec competencial principal que se acaba de refe-
rir, la Comunidad Autdnoma cuenta con otros que respaldan as-
pectos muy concretos de la regulacién (procedimiento, potesta-
des de control, inspeccidén y sancidén y defensa de consumido-
res), segin los articulos 47.1.1.% y 3.2, y 58.2.4. del Esta-

tuto de Autonomia.

Hay gque hacer notar que la anterior Ley de Turismo (Ley
12/1998, de 15 de diciembre) destacd la necesidad de regular
las wviviendas turisticas por su incidencia en la oferta turis-
tica, tratando de garantizar la coordinacién de su oferta y
los derechos de los usuarios del alojamiento (exposicién de
motivos), caracterizandolas como viviendas ofertadas al publi-
co para su utilizacidn temporal o estacional con fines turis-
ticos (el art. 43 de dicha Ley utiliza el calificativo “wvaca-

cionales”™).

La vigente Ley del Turismo no se ocupa expresamente de la
reqgulacidén de dichas viviendas. A este respectc, tal y como se
destaca en el preambulo del Proyecto de Decreto objeto de dic-
tamen, cabe subrayar la relevante modificacién introducida en
la Ley 29/19%4, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos
(LAU), en virtud de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas
de flexibilizacién y fomento del mercado del alguiler de wvi-
viendas. En concreto, dicha Ley afiadidé al articulo 5 de la LAU
(que se ocupa de los arrendamientos excluidos de dicha Ley) un
parrafo e} con la siguilente redaccidn: «ILa cesidn 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 lucrati-

12
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va, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado de

su normativa sectorial.»

El predmbulo de la Ley 4/2013 justifica la referida modi-
ficacién porque “en los udltimos afios se viene produciendo un
aumento cada vez mds significativo del uso del alojamiento
privado para el turismo, que podria estar dando cobertura a
situaciones de intrusismo y competencia desleal, gue van en
contra de la calidad de los destinos turisticos; de ahi que la
reforma de la Ley propuesta los excluya especificamente para
gque gqueden regulados por la normativa sectorial especifica o,
en su defecto, se les aplique el régimen de los arrendamientos

de temporada, que no sufre modificacidn”.

Sin perjuicio de lo anterior, tal yrcomo se destaca en el
expediente remitido a este Consejo Consultivo, hay gque recor-
dar que, segun el articulo 28.1.a) de la Ley 13/2011, el alo-
jamiento, cuando se facilite hospedaje o estancia a las perso-
nas usuarias de servicios turisticos, tiene la consideracidn

de servicio turistico.

Aun siendo claro que la nueva redaccidn del articulo 5 de
la LAU no puede interpretarse como titulo atributivo de compe-
tencias autondémicas, a partir de su vigencia (6 junioc 2013)
las Comunidades Auténomas han promuigado diversas disposicio-
nes reglamentarias que regulan las viviendas turisticas desde
la perspectiva propia de las competencias turisticas (Madrig,
Aragén, Cantabria, Galicia, Castilla y Ledn, Illes Balears y
Canarias; anteriormente ya habian sido objeto de regulacidén en

Catalufia).

13
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En suma, la regulacidén que se pretende acometer resulta
pacifica desde la ¢ptica competencial, sin perjuicio de que la
realidad compleja scobre la que se actua lleve a recordar que,
en todoc caso, deben quedar a salvo las disposiciones dictadas
por el Estado al amparc de otros titulos cgmpetenciales v,
singularmente, del que se refiere a la legislacién civil (art.

149.1.8% de la Constitucidn Esparficla).

Por consiguiente, hay que concluir que la Comunidad Autd-
noma tiene competencia para adoptar la disposicidén objeto de
dictamen, cuya aprobacién corresponde al Consejo de Gobierno,
no sélo en virtud de la potestad reglamentaria que a tal efec-
to le atribuye el articulo 119.3 del Estatuto de Autonomia vy
el 27.9 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de 1la
Comunidad Autdnoma de Andalucia{ sino también en virtud de la
habilitacién gque se contempla en la disposicién final tercera

de la Ley 13/2011.

II

En cuanto al procedimiento, hay que recordar que la
tramitacidn esta regida fundamentalmente por las
prescripciones contenidas en el articulo 45 de la Ley 6/2006,
que se completan a través de disposiciones legales vy

reglamentarias que regulan puntualmente determinados tramites.

En este supuesto, el examen de la documentacidén remitida

permite comprobar gue el procedimiento seguido por la entonces

14
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Consejeria de Turismo 3% Comercio se ajusta a las
prescripcicnes normativas para la elaboracién de las

disposiciones reglamentarias.

En efecto, el procedimiento se inicia el 14 de abril de
2014 por acuerdo del Excmo. Consejero de Turismec y Comercio, a
propuesta de la Direccidén General de Calidad, Innovacién vy
Fomentc del Turismo, de conformidad con lo exigido en el
articulo 45.1.a) de la Ley 6/2006. A dicho acuerdo se une una
propuesta del Proyecto de Decreto, informe Jjustificativo sobre
la necesidad de la elaboracién de la citada norma, y memoria
econdmica, elaborada de conformidad con lo establecido en el
Decreto 162/2006, de 12 de septiembre, por el que se regulan
la memoria econémica y el informe en las actuaciones con
incidencia econdmico~financiera, en el que se expresa el gasto

que se producird.

Se han incorporado al expediente dos informes del
Gabinete Juridice de la Junta de Andalucia (3 de noviembre de
2014 y 21 de diciembre de 2015), emitidos de conformidad con
lo previsto en los articulos 45.2 de la Ley 6/2006 y 78.2.a)
del Reglamento de Organizacién vy Funciones del Gabinete
Juridico de la Junta de Andalucia y del Cuerﬁo de Letrados,
aprobado por Decreto 450/2000, de 26 de diciembre. También
constan los informes de la Secretaria General Técnica de 1la
Consejeria de Turismo y Comercio (3 de octubre de 2014), en
cumplimiento de lo establecido en el articuleo 45.2 de 1la
citada Ley 6/2006; de la Direccidén General de Presupuestos (21
de Julio de 2014), de conformidad con lo previsto en el

articulo 2.3 del citado Decreto 162/2006; Direccidn General de
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Planificacidén y Organizacidén de los Servicios Publicos (2 de
septiembre de 2014), segun lo previsto en el articulo 2.c¢) del
Decreto 260/1988, de 2 de agosto; informe sobre la valoracién
de las cargas administrativas para la ciudadania vy las
empresas, derivadas del Proyecto de Decreto (24 de noviembre
de 2014), de conformidad con el articulo 45.l1.a) de la Ley
6/2006 citada, y Consejo de Consumidores vy Usuarios de
Andalucia (31 de Jjulio de 2014), de conformidad con lo
establecido en el articulo 10 del Decreto 58/2006, de 14 de

marzo.

También se ha emitido el preceptivo informe sobre
evaluacién de impacto de género de la disposicidén en tramite,
cumpliéndose asi lo dispuesto en los articulos 6.2 de la Ley
12/2007, de 26 de noviembre, para la promocién de la igualdad
de género en Andélucia, y 45.1.a) de la Ley 6/2006, asi como
lo previsto en el Decreto 17/2012, de 7 de febrero, que regula
su elaboracidén y al que la Unidad de Igualdad de Género de la
Consejeria de Turismo Y Comercio realiza diversas
observaciones en su informe de 15 de julio de 2014. En la
misma fecha se emitié el informe sobre el enfoque de derechos
de la infancia, de conformidad con 1lo establecido en el
articulo 7 del Decreto 103/2005, de 19 de abril, que lo

regula.

Por su parte, ha informado el texto el Consejo Andaluz de
Gobiernos Locales (11 de septiembre de 2014), de conformidad
con lo previsto en el articulo 57.2 de la Ley 5/2010, de 11 de

junio, de Autonomia Local de Andalucia.
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Del mismo modo, figura en el expediente informe del Con-
sejo Andaluz de Concertacidn Local (16 de septiembre de 2014),
dando cumplimientc a lo establecido en el articulo 3.a) de la
Ley 20/2007, de 17 de diciembre, gque fue elaborado por su Co-
misidén Permanente, de conformidad con lo dispuesto en el arti-

culo 8.1 de la citada Ley.

f También se ha emitide el informe del Consejo de Defensa
de la Competencia de Andzlucia (16 de diciembre de 2015), de
conformidad con 1o dispuesto en el articulo 3, letra i) de la

ROALUCE Ley 6/2007, de 26 de junio, de Promocidén y Defensa de la Com-

petencia de Andalucia.

% PRESIDENGIA

Asimismo, el Pleno del Consejo Econdmico y Social de An-
dalucia, en sesidén celebrada 22 de diciembre de 2014, emitid
su preceptivo dictamen, de conformidad con lo establecido en.
el articuloc 4.1 de la Ley 5/1997, del Consejo Econdmico y So-

cial de Andalucia.

Se incorpora al expediente el test de evaluacidén de la
competencia, en el que se manifiesta gque nc¢ concurre ninguno
de los impactos descritcos en la ficha contenida en el anexo I
de la resolucién de 10 de Jjulic de 2008, de la Agencia de

Defensa de la Competencia de Andalucia.

Consta gque se ha cumplimentado el trédmite de audiencia,
de acuerdo con las previsiones del articulo 45.1.c) de la Ley
6/2006, a través de organizaciones v asoclaciones
representativas de los intereses afectados, <cuyos fines

guardan relacidn directa con el objeto de la disposicién.
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Por su parte, el Secretariado del Consejo de Gobierno,
formuld diversas observaciones al texto, en informes de 13 de
enero y 18 de noviembre de 2015, antes de que el texto se
remitiera a la Comisidén General de Viceconsejercs vy

Viceconsejeras para su estudio.

Finalmente, la disposicidén proyectada se ha sometido,
antes de su remisidén a este Consejo Consultivo, al
conocimiento de la Comisidén General de Viceconsejeros vy
Viceconsejeras (sesiones de 2 y 23 de diciembre de 2015), de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 36 de la Ley 6/2006,
en relacién con el articulo 1 del Decreto 155/1988, de 19 de

abril.

Dada la compleja y dilatada tramitacidén del Proyecto de
Decreto, y las sucesivas modificaciones introducidas, se ha de
destacar, como se ha hecho anteriormente en relacidén con
algunos expedientes similares remitidos por la misma
Consejeria, el rigor empleado en la conformacién ordenada del
expediente, que facilita su examen y, en especial, el de los

cambios introducidos en los sucesivos borradores.

Asimismo, hay 9gue hacer notar que las observaciones vy
sugerencias presentadas durante la tramitacidén de la norma han
sido examinadas y valoradas por la Direccidn General encargada
de su elaboracidn, dejando constancia de cudles se aceptan y
cuales no, dando con ello un verdadero sentidc a los trémites
desarrollados y cumpliéndose la previsidén que a este respecto

se contiene en el articulo 45.1.f) de la Ley 6/2006.
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III

El examen del Proyecto de Decreto lleva a destacar que
incide sobre una realidad compleja, de manera que la ordena-
cién de las wviviendas con fines turisticos como servicio de
alojamiente turistico, admite diferentes enfoques y solucio-
nes, que no siempre resultan pacificos, como se aprecia en las
alegaciones formuladas por diferentes asociaciones y entidades

durante la tramitacién del procedimiento.

En este sentido, aungque en general no se ha discutido la
necesidad de la disposicidén reglamentaria ante el creciente
uso del alojamiento privado en el turismo (en muchos casos sin
contrel y sin cque los rendimientos sean objeto de declaracién,

incrementando la economia sumergida), las alegaciones ponen de

manifiesto que una intervencidn excesiva, en relacidén con el.
interés general y los bienes juridiccs que se pretenden tute-
lar, y unas exigencias elevadas, sobre los requisitos que han
de reunir estas viviendas y los servicios qgue han de prestar
sus duefios o explotadores, podrian tener efectos contraprodu-
centes, por disminucién de la oferta y encarecimiento de pre-

cios, entre otros factores.

En este apartado se recuerda que el ejercicio de la ini-
ciativa normativa debe responder, entre otros, a los princi-
pios de necesidad, ©propercionalidad, seguridad djuridica,
transparencia, accesibilidad, simplicidad y eficacia (art. 4
de la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible; pre-

cepto vigente hasta el 1 octubre 2016).
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El mismo preambulo del Proyecto de Decreto subraya que,
“deda la singularidad de este tipo de alojamiento, existe una
proporcionalidad en la exigencia de requisitos”. A este res-
pecto, el Consejc Consultivo considera suficientemente justi-
ficada la exigencia de una declaracién responsable para el
inicio de la prestacidén del servicio de alojamiento en la vi-
vienda con fines turisticos, en linea con lo que han dispuesto
otras Comunidades Autdnomas. Sin perjuicio de lo anterior, y
siendo cierto gque el Proyecto de Decreto tiene en cuenta la
singularidad de las viviendas turisticas, de modo que impone
requisitos m&s reducidos que los que se exigen a otros aloja-
mientos turisticos, se ha discutido en el procedimiento la
afirmacién de que la regulacidén proyectada se haya limitado a
establecer ™“la dotacién de una calidad basica en la oferta,
asl como la atencién y el derecho de informacidén de las perso-

nas usuarias”, como se dice en el predmbulo.

A este respecto, sin perjuicio de que la creciente impor-
tancia de este tipc de alojamientos deberia reflejarse en una
futura modificacidén de la Ley de Turismo de Andalucia, el Con-
sejo Consultivo cree necesario un seguimiento especial de los
efectos de la aplicacidn del Decreto que se pretende aprobar
sobre la actividad de alquiler de wviviendas turisticas por
parte de particulares, de conformidad con los articulos 5 y 6
de la Ley de Economia sostenible, teniendo en cuenta lo que
prevén los articulos 1 y 3 del Proyecto de Decreto, de modo
tal que se puedan introducir, en caso de necesidad, las co-
rrecciones precisas para mejorar y adaptar la regulacidédn a las
diferentes situaciones concurrentes en la oferta de viviendas

turisticas.
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Nc obstante lo anterior, se realizan las siguientes ob-

servaciones:

1.- Observacidén general sobre la redaccidén de la disposicién
reglamentaria examinada. En términos generales, el texto exa-
minado presenta una redaccidén correcta, pero resulta aconseja-
ble realizar una Ultima revisidén desde el punto de vista orto-
graficc. Asi, podria mejorarse el empleo de signos de puntua-
cién y deberia seguirse un criterio homecgéneo en el uso de las
mayusculas. A titulo de ejemplo, en el articule 5 se escribe
el sustantivo “administracidén” con mindscula, cuando en gene-
ral se escribe (de manera correcta) Administracién, Adminis-

traciones Pablicas...

2.- Preambulo. Su redaccidén deberia mejorarse, cifiégndose a la

funcidén propia de todo preémbulo y evitando redundancias. En
este sentido, cabe seflalar que en el pérrafo segundo se afirma
que la modificacidn llevada a cabo en la LAU por la Ley 4/2013
se Jjustifica en esta materia porque “en los dltimos afios se
vienen produciendo un aumento cada vez significativo del uso
del alcjamiento privado para el turismo, que podria estar dan-
do cobertura a situaciones de intrusismo y competencia des-
leal”. Esto mismo viene a sefialarse en el parrafo tercero del
preambule, al afirmar que “el uso de la oferta de alojamiento
no reglado, podria estar dando cobertura a situaciones de in-

trusismo y competencia desleal..”.

3.- Articulo 2, apartado 2. Dispone este precepto lo siguien-
te: “Las viviendas con fines turisticos, se someterdn igual-

mente a la normativa sectorial qgue, en su caso, le sea de
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aplicacidén y a los estatutos de la comunidad de propietarios
donde éstas se ubiquen, y en particular, a las normas relati-

vas al uso y disfrute de los servicios de uso comin”.

No es discutible que estas viviendas han de someterse a

los estatutos de la comunidad de propietarios y a las normas

(’ de uso y disfrute que se mencionan, pero ello wviene dado por
la virtualidad de normas estatales, que estan fuera del alcan-

ce de la competencia autondmica (Ley 49/1960, de 21 de julio,

sobre propiedad horizontal).

Aunque la norma sbélo pretenda aludir al régimen juridico
de las viviendas turisticas, mds &lld del régimen Jjuridico
sectorial, lo cierto es que tal y como esta redactado el pre-

cepto, parece que el Reglamento se coloca en una posicidén de

supraordinacién, como si pudiera disponer sobre la aplicacién
0 no de disposiciones dictadas por el legislador estatal al
amparo de la competencia exclusiva que le atribuye el articulo

149.1.18% de la Constitucidén Espafnola.

4.- Articulos 3 y 4. En primer lugar, hay que hacer notar que
el articulo 4 viene a completar lo dispuesto en el articulo
3.2, es decir, la definicidn de habitualidad, ligada a la co-
mercializacién o promocién de las viviendas turisticas en “ca-
nales de oferta turistica”. En efecto, el articulo 4 concreta
qué se entiende por “canales de oferta turistica”, lo gue no
deja de ser una definicidn, aunque para ello se emplee la téc-—
nica de la presuncién. Por ello se considera gque el contenido
del articulo 4 deberia figurar como segundo pérrafo del arti-

culo 3.2.
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Mayor importancia reviste la necesidad de acotar el con-
cepto de canal de oferta turistica de modo gque se disipe toda
duda al respecto, pues lo que se dispone en el articulo 4 es
que %“en todo caso, se considerardn canales de oferta turisti-
ca, las agencias de viaje u otras empresas gue medien u orga-
nicen servicios turisticos, asi como aquellos en los que se

incluya la posibilidad de reserva del alojamiento”.

Ello significa gque no se ofrece una definicidn cerrada,
sino que en los casos gue se describen siempre se considerara
que se emplea un canal de oferta turistica, sin excluir otros
supuestos {(numerus apertus}), lo que denera un problema de in-
seguridad juridica, al tratarse de un presupuesto clave para
la aplicacidén de la disposicidén examinada. Por consiguiente,
el Consejo Consultivoe considera_que la norma debe mejorar su
redaccién por razones de seguridad juridica, precisando el

cencepto de “canal de oferta turistica”.

5.- Articule 7. Aungue no desconoce este Consejo Consultivo la
existencia de normas similares en otras Comunidades Autédnomas,
hay que llamar la atencidén sobre la introduccldén de requisitos
cuyo nivel de exigencia puede criginar dudas desde el punto de
vista del principic de proporcicnalidad, o cuya concreta for-
mulacidén puede lesionar la seguridad juridica; méxime si se
consideran las consecuencias que puede acarrear el incumpli-

miento de la norma.

Asi, en el pé&rrafo c) se introduce un concepto Jjuridico

indeterminado “en perfecto estado de mantenimiento e higiene”,
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que puede suscitar el problema que se acaba de apuntar. El péa-
rrafo f) se refiere a la informacidén turistica de la zona vy
otra infeormacién gque incluye “informacién turistica de la ciu-
dad y guia de espectéculos”. Ademds de sefialar gue no en todos
los casos tiene sentido la referencia a “la ciudad”, debe des-
tacarse que la norma no concreta en qué momento y cémo se cum-~
ple dicha obligacidén, que en ocasiones serd de dificil cumpli-
miento, dado que ni siguiera resulta facilmente localizable en

paginas webs oficiales o especializadas.

En el mismo sentido, y considerando particularmente los
supuestos de arrendamiento de viviendas que se consideran
habituales en la norma, pero podrian no serlo en la préactica,
parece desproporcionada la exigencia de un teléfono disponible

“las veinticuatro horas del dia” para resolver “de forma inme-

diata” cualquier consulta o incidencia relativa a la vivienda,

a que se refiere el parrafo j).

6.- Articulo 11, apartado 3. Dispone esta norma que “En ningﬁh
caso la perscona titular de la vivienda, mientras esté
brestando el servicio de alojamiento turistico, podrd alegar
la condicidn de domicilio de la vivienda con fines turisticos
a efectos de evitar Jlas actuaciones de los servicios de
inspeccidén”. Sin embargo, no es al poder reglamentario
autendmico al que compete definir qué puede y qué no puede ser
considerado domicilio, como parece hacer el apartado 3 del
articulo 11, por la clara incidencia que dicha definicién
tiene sobre el derecho fundamental a la inviolabilidad del

domicilio recogide en el articulo 18.2 CE.

24



1_15-TD
26.01.15

CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCIA

Segun este articulo “El domicilio es inviolable. Ninguna
entrada o registro podrd hacerse en €&l sin consentimiento del
titular o resolucidn judicial, salvo en caso de flagrante
delito”. Por tanto, mientras se esté prestando el servicio de
alojamiento turistico, a tenor de la jurisprudencia
constitucional sobre la materia ({(entre otras la STC 10/2002),
la vivienda o apartamento turistico tendra presumiblemente la
consideracidén de domicilio para la persona que en ella esté
residiendo, siendo és5ta la titular del derecho fundamental en

juego.

Y si este problema se presenta cuandc estamos hablando de
una vivienda con fines turisticos que se cede en su totalidad
[articulo 6.1.a)], el problema se hace atn mads complejo cuando
se trata de una vivienda que se cede “por habitaciones”,

debiendo la ©persona propietaria (sic) residir en ella

[articulo 6.1.b)] y siendo, por tanto, su domicilio.

Ademas, debe recordarse que el derecho fundamental a 1la
inviolabilidad del domicilic es extensivo &a las personas
juridicas, si bien “las personas juridicas gozan de una
intensidad menor de proteccidn, por faltar una estrecha
vinculacidén con un dmbito de intimidad en su sentido
originario; esto es, el referido a la vida personal vy
familiar, s6lo predicable de las personas fisicas. De suerte
gque ha de entenderse que en este dmbito la proteccidn
constitucional del domicilio de las personas juridicas y, en
lo que aqui importa, de las sociedades mercantiles, sdélo se
extiende a 1los espacios‘fﬁsicas gue son Indispensables para

que puedan desarrollar su actividad sin intromisiones ajenas,
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por constituir el centro de direccidén de la sociedad o de un
establecimiento dependiente de la misma o servir a la custodia
de los documentos u otros soportes de la vida diaria de la
sociedad o de su establecimiento que gquedan reservados al
conocimients de terceros” {S8STC 69/1999, de 26 de abril, FJ
2}.

Por tanto, incluso si consideramos la wvivienda como un
inmueble en el que se desarrolla una explotacidén comercial,
hemcs de tener en cuenta gue el derecho a la inviolabilidad
del domicilio exigiriaz el consentimiento del titular de la
actividad para cualquier intromisidn en el ambito
constitucionalmente protegido: pues ni siquiera una
autorizacidén administrativa habilita en modo alguno la entrada
en los espacios fisicos que constituyen el domicilio de 1la
persona Jjuridica objetc de prpteccién censtitucional, como
recuerda la reciente STC 54/2015, de 16 de marzo de 2015, FJ
6.

Asi pues, con independencia del deber de colaboracién con
los Servicios de Inspeccién gque pudiera imponerse a los
prestadores del servicic de alojamiento para facilitar el
acceso cuando las viviendas que se ceden en su totalidad no
estén en uso, o, en los mismos términos, a las dependencias
gque no formen parte del domicilio del titular de 1la
explotacién en las wviviendas que se cedan “por habitaciones”,
cualquier otra obligacidén que en este sentido se les impusiera
podria entrar en colisién con el derecho a la inviolabilidad
del domicilio tanto de los usuarios de la vivienda, como del

propio titular de la explotacidn, por lo que el apartado 3 del
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articulo 11 de este Proyecto de Decreto debe ser eliminado,
por ser, en los términos en los que estd redactado, contrario

al ordenamiento constitucional.

7.- Disposicién final segunda. La referencia que se hace en
esta norma a la disposicidén final guinta del Proyecto de De-
creto deberia realizarse a la disposicién final cuarta, que es

la gue regula la entrada en vigor.

CONCLUSIONES

I.- Lz Comunidad Autdénocma de Andalucia tiene competencia

para dictar el Decreto cuyo Proyecto ha sido sometido a este

Consejo Consultivo (FJ I).

II.- El procedimiento de elaboracién de la norma se ha

ajustado a Derecho (FJ II).

III.- El examen del Proyecto de Decreto lleva a formular

las siguientes observaciones:

A) Debe modificarse la disposicidén gque se relaciona, en
la medida en que puede contravenir el ordenamiente juridico:

Articulo 11, apartadoe 3 (Observacidn III.6).
B) Por razones de seguridad Jjuridica se formula la si-
guiente observacibdn: Articulos 3 y 4 (Observacidn III.4, pfos.

segundo y tercero).
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C) Por las razones gue se 1indican, deben atenderse las

siguientes objeciones de técnica legislativa:

(1) Articuleo 2, apartado 2 (Observacion III.3). (2) Arti-
culo 7 (Observacion III.5).

D) Por las razones expuestas en cada una de ellas se
hacen ademids, las siguientes observaciones de técnica legisla-

tiva:

(1) Observacidn general sobre la redaccidén de la disposi-
cidén reglamentaria examinada (Observacidén III.1). (2) Preambu-
lo (Observacidn III.2). (3) Articules 3 y 4 (Observacidn IIT.
pfo. primero)}. (4) Disposicién final segunda (CObservacion

IIT.7).

Es cuanto el Consejo Consultivo de Andalucia dictamina.

En Gra einte de enero de dos mil dieciséis.
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