CONSEJERIA DE TURISMO Y DEPORTE
Viceconsejeria

JUNTA DE ANDALUCIA

PROPUESTA DEL VICECONSEJERO DE TURISMO Y DEPORTE SOBRE LA APLICACION DE
LOS LIMITES DE ACCESO ESTABLECIDOS EN LAS INSTRUCCIONES DE COORDINACION
PARA ASEGURAR LA HOMOGENEIDAD EN EL TRATAMIENTO DE LA INFORMACION EN
CUMPLIMIENTO DEL ACUERDO DE 17 DE DICIEMBRE DE 2013.

En virtud de lo establecido en el Acuerdo de 17 de diciembre de 2013, del Consejo de
Gobierno, por el que se adoptan medidas para la transparencia del Consejo de Gobierno de la Junta de
Andalucia, y dando cumplimiento a las /nstrucciones de coordinacion para asegurar la homogeneidad
en el tratamiento de la informacion en cumplimiento de lo establecido en el citado Acuerdo, se emite la
presente propuesta sobre la aplicacion de los limites de acceso de los documentos que integran el
expediente relativo al asunto:

DECRETO 28/2016, DE 2 DE FEBRERO, DE LAS VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS Y DE
MODIFICACION DEL DECRETO 194/2010, DE 20 DE ABRIL, DE ESTABLECIMIENTOS DE
APARTAMENTOS TURISTICOS.

[/ TODOS LOS DOCUMENTOS DEL EXPEDIENTE SERAN ACCESIBLES.

RELACION DE DOCUMENTOS:

Informe de evaluacién de impacto de género.
Memoria econémica.
Memoria justificativa.
Test de evaluacion de la competencia.
Acuerdo de inicio.
Memoria justificativa complementaria.
Resolucion Tramite de Audiencia.
Informe de valoracion del tramite de audiencia.
Informe de la Unidad de Igualdad de Género.
. Informe de la Direccion General de Presupuestos.
. Informe del Consejo de Consumidores y Usuarios.
. Informe del Consejo Andaluz de Camaras de Comercio, Industria y Navegacion.
. Informe de la Direccion General de Planificacion y Organizacion de los Servicios Publicos.
. Informe del Consejo Andaluz de Gobiernos Locales.
. Informe del Consejo de Defensa de la Competencia (1).
. Informe del Consejo Andaluz de Concertacién Local.
. Informe de la S.G.T. de valoracién de los informes preceptivos.
. Certificado del Consejo Andaluz de Turismo.
. Informe de la S.G.T.
. Informe del Gabinete Juridico.
. Alegaciones de la Direccion General de Calidad, Innovacion y Fomento del Turismo al informe del
Gabinete Juridico.
22. Informe de Valoracién de Cargas Administrativas.
23. Memoria de evaluacion del enfoque de derechos de la infancia.
24. Dictamen del Consejo Econémico y Social de Andalucia.
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Viceconsejeria

25. Informe del Consejo de Defensa de la Competencia (2).
26. Informe del Gabinete Juridico (2).
27. Dictamen del Consejo Consultivo.

Se remite la presente propuesta, con fecha 2 de febrero de 2016, al objeto de su tramitacion.

Diego Ramos Sanchez
El Viceconsejero de Turismo y Deporte
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JUNTA DE ANDALUGRA CONSEJERIA DE TURISMO y COMERCIO

Direccidn General de Calidad, Innovacidn y Fomento del Turismo

INFORME DE EVALUACION DE IMPACTO DE GENERO EN EL PROYECTO DE
DECRETO DE VIVIENDAS DE USO TURISTICO.

1. INTRODUCCION

La Constitucidn espanola establece en el articulo 14 que los espaficles son iguales ante la ley,
sin que pueda prevalecer discriminacion alguna por razén de nacimiento, raza, sexo, religion,
opinidn o cualquier otra condicion o circunstancia personal o social. Desde su publicacion se han
dado pasos importantes en el avance hacia la igualdad de género, fruto de su mandato v de la
concienciacién de la sociedad espaficla, que trata de superar todas las trabas incluyendo, coma
as logico, las legislativas.

En el ambito territorial de Andalucia, el articulo 114 del Estatuio de Autonornia para Andalucia,
establece que en el procedimiento de elaboracion de las leyes y disposiciones reglamentatias de
la Comunidad Auténoma se tendra en cuenta el impacto por razén de génerg del contenido de
las mismas, mandata que ha resultado plasmado en &l articulo 6 de la Ley 12/2007, de 26 de
noviembre, para la Promocion de la lgualdad de Género en Andalucia, por cuanto racoge la
obligatoriedad de que se incorpore de forma efectiva el objetive de la igualdad por razén de
género en todos los proyecios de ley, reglamentos y planes que apruebe el Consejo de Gobierng,
disponiendo que en el proceso de tramitacion de eses disposiciones, debera emitirse un informe
de evaluacidn el impacto de género del contenido de las mismas.

El desarrolio reglamentario de dicha disposicion se ha visto plasmado en el Dacreto 17/2012,
de 7 de febrero, por el que se regula la elaboracidn del Informe de Evaluacion del Impacto de
Género y en aplicacion del mandato contenido en su atticule 4, se elabora el presente informe
para valorar el impacto de genero que podria generar el presente proyecio, ya que el mismo es
preceptive de conformidad con lo recogido en el articulo 3.2 del mencionado Decreto, al recoger,
que el informe se requerird en la elaboracion de iodas las disposiciones con caracter
reglamentario que dicten las personas titulares de las Consejerias en ejercicio de la potestad
prevista en el articulo 44.2 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la Comunidad
Autonoma de Andalucia.

De conformidad con el articule 5.1 del Decreto 17/2012, de 7 de febrero, el presente informe
de evaluacion de impacto de género se realiza conforme a la siguiente legislacion vigente en
materia de igualdad de género:

- Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres.
-Ley 12/2007, de 26 de noviembre, para |a promacion de la igualdad de género en Andalucia.

/ Juan Antonio de Vizarrdn, s/n. Edificio Tarretriana
Apartada de Carreos 2043. 41080 Sevilla
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JUNTA DE ANDALUQOA CONSEJERIA DE TURISMO y COMERCIO

Direccidn General de Calidad, Innovacidn y Fomento del Turismo

2. NECESIDAD DEL PROYECTO DE DECRETO VIVIENDAS DE USO TURISTICO

La presente norma tiene como objeto regular las viviendas que ofertan ocasionalmente el
senvicio de alojamiento turistico, a fin de establecer unas minimas garantias para los usuarios,
tener un censo de viviendas de uso turistico en Andalucia para erradicar la prestacion
clandestina de un senvicio turistico de alojamiento, asi como velar por el cumplimiento de unos
requisitos minimos basicos de infraestructura y de calidad, cuya exigencia supone un critetio
irrenunciable de la accion de la administracién turistica andaluza que, en todo caso, dispone de
potestades de inspeccién y sancionadora como posibles medios con los que perseguir una
situacion irregular.

3. IMPACTO SOBRE LA IGUALDAD DE OPORTUNIDAD ENTRE HOMBRES Y
MUJERES.

La aplicacion y el desarrallo del proyecto de Decreto no producird efectos ni positivos ni
negativos en la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres, en base a lo cual no se
considera pertinente efectuar un analisis sobre el impacto de género de la norma, de lo que se
hace expresa mencion de conformidad con lo recogido en el articule 5.2 del Decreto 17/2012,
de 7 de febrero. Asimismo, resulta necesario indicar que el lenguaje del proyecto de Decreto ha
sido abjeto de revisidn, evitandose en el mismo sesgos sexistas.

LA DIRECTORA GENERAL DE CALIDAD, INNOVACION
Y FOMENTO DEL TURISMO

Fdo.: Manuela Gonzélez Manas.

Cf Juan Antonio de Vizardn, sin. Edificio Torretriana
Apartado de Correos 2043. 41080 Sevilla
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JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE TURISMO y COMERCIO

Directitn General de Catidad, lnnovacion y Fomento del Turismo

MEMORIA ECONOMICA DEL PROYECTO DE DECRETO DE LAS VIVIENDAS DE USO
TURISTICO.

De conformidad con lo dispuesto en el ariiculo 45.1.a) de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del
Gobiemo de la Comunidad Auténoma de Andalucia, v en el Decreto 162/2006, de 12 de
septiembre, por el que se regulan la memoria econdmica y el informe de las actuaciones con
incidencia econdmica — financiera, se redacta la presente memoria, al objeto de que se emita el
preceptivo informe ecandmico - financierg, indicando que el proyecto no comporta ni supone un
incremento de gastos o una disminucién de ingresos pulblicos, teniendo por tanto como
resultado un valor econdrico igual a cero en todos los apartados de los Anexos | a IV, referidos
en la Dispesicion Transiteria Segunda del Decreto 162/2006, de 12 de noviembre.,

La Directora General de Calidad, Innovacion
y Fomento del Turismo

Fdo.: Manuela Gonzalez Mafias
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JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERA DE TURISMO y COMERCIO

Direccién General de Calidad, novacion y Fomento del Turismo

MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL PROYECTO DEL DECRETO DE VIVIENDAS DE USO
TURISTICO.

La Ley 13/2011, de 23 de diciembre, dejo de coniemplar la figura de las viviendas
turisticas vacacionales que se regulaban en la anterior ley del turismo, por o que desde su
entrada en vigor, este tipo de viviendas se acogieron a la Ley 29/1994, de 24 de Noviembre,
de Arrendamientos Urbanos (en adelante LAU) donde encantraban acomado todo tipo de
alquileres, turisticos o no. Posteriormente, con la ultima modificacion realizada ala LAU el 5 de
junio de 2013, gueda excluido de su dmbito de aplicacién ‘Yz cesidn femporal de use de /a
lotalidad de una viviends amuebladz y equipada en condiciones de uso inmedialo,
comercializada o promocionada en canales de oferia luristica v realizada con finalidad lucrativa,
cuando esté somelida a un régimen especifico, derivando de su normativa seciorial.” . Esta
modificacion ha sido debida principalmenie a las reivindicaciones de la industria hotelera para
restringir y limitar de forma sustancial el arrendamiento de viviendas vacacionales. La causa de
esta modificacion fue recogida en el Plan Nacional Integral de Turismo de Junio de 2012, donde
indicaba que “se viene produciendo un aumento cada vez mayor del uso del alojamiento privado
en el furismo™,

Este aumento se vincula a las nuevas formas de viajar, el deseo de las personas turistas
de tener una relacion mas directa con los residentes del destino que eligen, la irrupcion de las
nuevas y rapidas formas de comercializacién, directas y sin intermediarios, en especial
numercsos portales de Internet, la oferia en este canal es muy amplia y no siempre va
acompafiada, como seria deseable, de un excelente servicio, ni de una minima garantia para los
usuarios. 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.

Constituye pues un objetivo de este Decreto regular las viviendas que ofertan
ocasionalmente el servicio de alojamiento turistico a fin de establecer unas minimas garantias
para los usuarios, tener un censo de viviendas de uso turistico en Andalucia pata erradicar la
prestacion  clandesting de un servicio turistico de alojamiento, asi como velar por el
cumplimiento de unos requisitos minimos basicos de infraestruciura y de calidad, cuya
exigencia supone un ctiterio irrenunciable de la accién de la administracion turistica andaluza
que, en todo caso, dispone de potestades de inspeccion y sancionadora como posibles medios
con los que perseguir una situacion irregular.

C/ Juan Antonia de Vizarrdn, s/n. Edificio Tarretriana
Apartado de Correos 2043, 41080 Sevilla
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JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE TURISMO y COMERCIO

Direccidn General de Calidad, Innovacidn y Fomento del Turismo

El presente Decreto estd estructurado en cuatro capitulos e incorpora numerosos
preceptos en orden a garantizar gue el senvicio turistico de alojamiento se preste con una mayor
calidad, unos requisitos y servicios minimos, asl como una cierta seguridad para los usuarios
turisticos. Se han diferenciado en &l dos tipos de viviendas de uso turistico: las que se cedan en
su totalidad v las viviendas por habitaciones, estas tltimas son conocidas internacionalmente
como Bed and Breakfast. Se establece la obligatoriedad de comunicar a la administracion
furistica la existencia de dicha vivienda y de inscribirse de oficio en el Registro de Turismo de
Andalucia.

Con estos objetivos se ardenan las viviendas de uso turistico, gue no deben confundirse
con los establecimientos de apartamentos turisticos, cuya regulacién se aborda en el Decreto
194/2010, de 20 de Abril, de establecimientos de apartamentos turisticos.

Par ultimo, en observancia de lo establecido en la Instruccion 1/2007, de 14 de
septiembre, de la Viceconsejeria de Turismo, Comercio y Departe, sobre elaboracién de
disposiciones de caracter general, se hace constar que el proyecto de decreta no es susceptible
de repercutir sobre los derechos de ia infancia.

LA DIRECTORA GENERAL DE CALIDAD, INNOVACION
Y FOMENTO DEL TURISMO

Fdo.: Manuela Gonzélez Manas
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JUNTA DE ANDALUGIA CONSEJERIA DE TURISMO y COMERCIO

Direccidn General de Cafidad, Innovacion y Fomento del Turismo

PROYECTO DE DECRETO DE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO
TEST DE EVALUACION DE LA COMPETENCIA

1°. ;La norma introduce alguna limitacion en el libre acceso de las empresas al mercado? Si

Es posible que ello suceda si el proyecto normativo:

O Otorga derechos exclusivos o preferenies para la explotacion de algiin recurso, la
produccién de un determinado bien o la prestacién de algiin servicio en el mercado,

X Establece requisitos previos de acceso al mercado, tales como la necesidad de obtener
de licencias, permisos o autorizaciones.

a  Limita la posibilidad de algunas empresas para prestar un servicio, ofrecer un bien o
participar en una actividad comercial.

O Incrementa de forma significativa las restricciones técnicas o los costes de entrada o
salida del mercado que podrian dificultar el acceso de nuevas empresas.

O Restringe el ejercicio de una actividad econémica en un espacio geografico.

2°, iL.a norma restringe [a competencia entre [as empresas que operan en el mercado? NO

Es posible que ello suceda si el proyecto normativo:

R Limita la oferta de [as diferentes empresas.

O Introduce controles de precios de venta de hienes y servicios, ya sea porque permite
orientar sobre los mismos o porque establece precios minimeos o maximos.

0 Establece restricciones a la publicidad y/o a la comercializacion de determinados
bienes y servicios.

0 Impone normas de calidad a los productos que puedan resultar excesivas si se
comparan con |as existentes en mercados similares y asi generar ventajas para algunas
empresas con respecto a otras.

0O Eleva de manera significativa los costes de algunes proveedores con respecto a otros
mediante, por ejemplo, la exencién de determinadas obligaciones a algunas empresas.

3°, jLa norma reduce los incentivos para competir entre las empresas? NO

Es posible gue ello suceda si el proyecto normativo:

O Permite un régimen de autorregulacién o corregulacion de determinadas actividades
econdmicas o profesionales.

O Incrementa los costes derivados del camhbio de proveedor.

O Exime a las empresas de la aplicacién de la legislacién general de defensa de la
competencia.

LA DIRECTIRA GENERAL DE CALIDAD, INNOVACION
Y FOMENTO DEL TURISMO

Fdo.: Manuela Gonzalez Mafias
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JUNTA DE ANDALUCA CONSEJERIA DE TURISMO y COMERCIO

PROYECTO DE DECRETO DE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO
ACUERDO DE INICIO

Visto el Proyecto de Decreto de las viviendas de uso turistico, asi como las memorias e informes
previos exigidos por el articulo 45.1.a) de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la

Comunidad Auténoma de Andalucia, esta Direccion General eleva el mismo a la consideracion
del titular de la Consejeria para su tramitacion.

Sevilla, a 10 de abril de 2014.

- La Diregtora General de Calidad, Innovacién y Fomento del
/%, = Turisrfo!

Gonzalez Manas.

Examinada la propuesta que antecede y la documentacion que le acomparia, ACUERDO iniciar la
tramitacion del proyecto de decreto de referencia.

Sevilla, a 14 de abril de 2014.
El Consejero

| LUgaed
\ Rafael Radrigh
\ /

EL CONSEJER

~




JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE TURISMO y COMERCIO

Direccion General de Calidad, innovacion y Fomento del Turismo

MEMORIA JUSTIFICATIVA COMPLEMENTARIA DEL PROYECTO DEL DECRETO DE
VIVIENDAS DE USO TURISTICO.

La presenta memoria justificativa complementaria se elabora debido a la adicién al
borrador de decreto de viviendas de uso turistico de una disposicidn final por la que se modifica
el Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos.

Por una parte, con la modificacion del Decreto 19472010, de 20 de abril, se pretenden
aclarar los supuestos en los que se permite que los establecimientos de apartamentos turisticos
se constituyan en régimen de propiedad horizontal o figuras afines. En este sentido, y al objeto
de compatibilizar o establecido en el articulo 42.1 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, de
Turismo de Andalucia, que exige una categotfa minima de tres llaves, con lo sefialado en el
articulo 44.3.b) de la misma, que permite la existencia de establecimientos que ocupen partes
no independientes de edificios, por lo que deben estar divididos horizontalmente de manera
necesaria, se determina gue los establecimientos de apariamentos turisticos del grupa conjuntos
podran constituirse en este régimen, mientras que los establecimientos de apartamentos
turisticos del grupo edificios/complejos, al ocupar todo el inmueble o parte independiente del
mismo, sdlo podran hacerlo cuando ostenten una categorfa minima de tres llaves.

Por otra parte, y una vez transcurridos los plazos de adaptacion establecidos por el
Decreto 194/2010, de 20 de abril, se ha observado |la imposibilidad o dificultad de numeroses
establecimiantos inscritos en el Registro de Turismo de Andalucia de adaptarse a las previsiones
de dicho texto normativo, debido en gran parte a los cambios producidos en el mercado
inmobiliario, lo que ha provocado la pérdida de numerosas unidades de alojamiento de estes
establecimientos, por o que se pretende adaptar la situacion de los mismos a la realidad
ecandmica, de manera que haya una mayor flexibilidad en la prestacion de este servicio,
permitiends que los establecimientos de apartamentos turisticos del grupo de conjuntos puedan
situarse sobre suelos calificados como de uso caracteristico furistico y terciario, toda vez que
sobre los mismos no esta permitido el uso residencial.

Finalmente, se precisa y se adecua a la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, la definicién
de los establecimientos de apariamentos tutisticos del grupo de conjuntos, se flexibilizan
distintos requisitos relativos & la acreditacion de la unidad de explotacion y a la exhibicion de las
placas identificativas v se incorpora la especialidad casas-cueva vinculada a la modalidad ciudad.

LA DIRECTORA GENERAL DE CALIDAD, INNOVACION
Y FOMENTO DEL TURISMO

Fdo.: Manuela Gonzalez Mafias.

C/ Juan Antonio de Vizarran, s/n. Edificio Torretriana
Apartada de Correos 2043, 41080 Sevilla
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JUNTA DE ANDALUOA CONSEJERIA DE TURISMO Y COMERCIO

Direccién General de Calidad, Innovacién y Fomento del Turismo

RESOLUCION POR LA QUE SE ESTABLECE TRAMITE DE AUDIENCIA A DISTINTAS
ENTIDADES EN RELACION CON EL PROYECTO DE DECRETO DE VIVIENDAS DE USO
TURISTICO

El objetivo de este Decreto es regular las viviendas que ofertan ocasionalmente el servicio de
alojamiento turistico, a fin de establecer unas minimas garantias para los usuarios, tener un censo de
viviendas de uso turistico en Andalucia, para erradicar la prestacion clandestina de un servicio turistico
de alojamiento, asi como velar por el cumplimiento de unos requisitos minimos basicos de
infraestructura y de calidad, cuya exigencia supone un criterio irrenunciable de la acciéon de la
administracion turistica andaluza que, en todo caso, dispone de potestades de inspeccion y
sancionadora como posibles medios con los que perseguir una situacion irregular.

Y por otra parte, se modifica el Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de
apartamentos turisticos. Se pretenden aclarar los supuestos en los que se permite que los
establecimientos de apartamentos turisticos se constituyan en régimen de propiedad horizontal o
figuras afines, se precisa y se adecua a la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, la definicion de los
establecimientos de apartamentos turisticos del grupo de conjuntos, se flexibilizan distintos requisitos
relativos a la acreditacion de la unidad de explotacion y a la exhibicion de las placas identificativas y se
incorpora la especialidad casas-cueva vinculada a la modalidad ciudad.

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 45.c) de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno
de la Comunidad Autonoma de Andalucia, que regula el procedimiento de elaboracion de los
reglamentos, y en la Instruccion 1/2007, de 14 de septiembre, de la Viceconsejeria de Turismo,
Comercio y Deporte, sobre la elaboracion de disposiciones de caracter general.

RESUELVO

La apertura de tramite de audiencia durante un plazo de quince dias habiles, ademas de a las
Consejerias de la Administracion de la Junta de Andalucia y al Consejo Andaluz de Consumidores y
Usuarios, a las siguientes organizaciones y asociaciones representativas de derechos e intereses
legitimos de la ciudadania afectada por el mismo, considerando que la pluralidad de interesados hace
mas adecuado este medio para llevarlo a cabo:

Federacion Andaluza de Municipios y Provincias (FAMP)

Confederacion de Empresarios de Andalucia (CEA)

Unién General de Trabajadores (UGT)

Comisiones Obreras de Andalucia (CC.00)

Federacion Andaluza de Consumidores y Amas de Casa (Al-Andalus)

Federacion de Asociaciones de Consumidores y Usuarios en Accion (FACUA Andalucia)
Union de Consumidores de Andalucia (UCA/UCE)
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Direccién General de Calidad, Innovaciéon y Fomento del Turismo

Confederacion de Asociaciones Vecinales de Andalucia (CAVA)
Ecologistas en Accion - Andalucia
Confederacion de Entidades para la Economia Social de Andalucia (CEPES)

Sevilla, 29-de abril de 2014.

C/Juan Antonio de Vizarron, s/n. Edificio Torretriana
41092 Sevilla
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\]U"TR BE ARNDALUCIA ' CONSEJERIA DE TURISMO Y COMERCIO

Secretarla Generai Técnica

OBSERVACIONES DE LA UNIDAD DE IGUALDAD DE GENERO DE LA CONSEJERIA DE
TURISMO Y COMERCIO AL INFORME DE EVALUACION DEL IMPACTO DE GENERO DEL
PROYECTO DE DECRETO DE VIVIENDAS DE USO TURISTICO.

1. FUNDAMENTACION Y OBJETO DEL INFORME.

De acuerdo con lo establecido en el Decreto 17/2012, de 7 de febrero, por el que se regula la elaboracién
del Informe de Evaluacion del Impacto de Género, es responsabilidad del centro directivo emisor de la norma la
elaboraciéi de un informe que dé cuenta del impacto que, previsiblemente, la misma pudiera causar por razon de
género, Por otra.parte, de conformidad con lo dispuesto en e articulo 4 del Decreto 275/2010, de 27 de abril, por el
que se regulan las Unidades de Egualdad de Género en la Administracion de la Junta de Andalucia, cotresponde a
éstas el asesoramiento a los drganos competentes de la Consejetia en la elaboracién de los informes de evaluacion
del impacto de género de las disposiciones normativas, formulando las observaciones a los mismos y valorande su
contenido. oR Y

Conforme a los citados requerimientos, la Direccion General de Calidad, Innovacion y Fomento del Turismo
= emite el 8-de abril de 2014 informe de evaluacion sobre el proyecto de Decreto de viviendas de uso turistico. Dicho
informe fue remitido el dia 14 de julio de 2014 a la Secrefaria General Técnica junto con el borrador de 01/04/2014

del proyecio de Decreto,

En consecuencia, esta Unidad de Igualdad de Género emite el presente informe de observaciones al citado
informe de evaluacidn del impacto de género. Posteriormente, el citado informe de observaciones se trasladara a la
Direccion General de Calidad, Innovacidn y Fomento del Turismo, con la finalidad de que dicho centro directivo
incorpore las recomendaciones realizadas y modifique el texto normativo ~ si fuera el caso —~ antes de su aprobacion,
garantizando asi un impacto positivo de la norma en la igualdad de género.

}

2. OBSERVACIONES SQBﬁE LA PERTINENCIA DE GENERO DE LA NORMA.

El informe de evaluacién del impacto de género de este proyecto de Decreto considera que la norma
evaluada no producird efectos ni positivos hi negativos en la igualdad de oportunidades de mujeres y hombres, en
base a lo cual no considera pertinente efectuar un andélisis sobre el impacto de género,

Esta UIG, dado el objeto y contenido de la norma, consideramos que la misma es NO PERTINENTE, al no
influir en el acceso/control de recursos o senvicios, nl en la modificacion del rol v los estereotipos de género.

Por tanto, sdlo nos queda realizar algunas observaciones al informe :

En relacion al lenguaje no sexista, de acuerdo con los articulos 4.10 y 9 de la Ley 12/2007, de 26 de
noviembre, ¥y con la Instruccion de 16 de marzo de 2005, de la Comisién General de Viceconsejeros, se debera
vitar un uso sexista del lenguaje en las disposiciones de caracter general de la Junta de Andalucla.

pag. 1/2
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Analizado el proyecto normativo, se hace necesario realizar las siguientes advertencias al lenguaje utilizado:

Sustituir la expresién “los resrdentes" por "ias personas res;dentes en Ia Expos:cnon de Motlvos 0

Sustituir la expresién “los usuarios” por "las personas usuarias” o su singular “el usuario” por “la persona
usuaria” en Ja Exposicion de Motivos o Preambulo, parrafo 3°, 4° y 5°, articulos 7.3, 7.4y 8.6

Sustituir la expresion “de un mistmo titular o explotador” por “de a misma persona tfitular o explotadora” en
el articulo 1.2 d)

Sustituir las expresiones “el propietario”, el explotador” y “el responsable” por "la persona propietaria”, “la
persona explotadera” y “la persona responsable” respectivamente, en el articuto 4

s Sustituir la expresién “el titular” por “la persona titular” en el articulo 5.1, 8.6 y' 10.3
Sustituir 1a expresion ‘ftécnico competente"' por "la persona téchica competente” en el articulo 6 a)
Sustituir la expresié'n “para fu'r_ﬁgd_qre_s" por "’ﬁara personas fumadoras” en _eI articulo 6 Ij
Sustituir la expresién “al propietario” por “la persona propietaria” en_el articulo‘7.3 )

Susﬂtu:r la expresién “los clientes” por "Ias personas clientes” en el articulo 7.3 R

Sus’utmr la expresion “los interesados” por “las personas interesadas” en la disposicion segunda 2° parrafo

Sevilla, a 15 de julio de 2014

PROPUESTA DE LA INTEGRANTE DE EL RESPONSABLE TECNICO DE LA UNIDAD DE IGUALDAD
LA UNIDAD DE IGUA! NERO: DE GENERO

/‘

) A
Fdo.: Ana Marla Rivas Moreno ),» e
-:,;- .

Fdo: Francisco Salgado Jiménez /3
i
k
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Direccién General de Presupuestos

JUNTR DE ANDALUCIA 45

Conseferia de Hacienda y Administracian Poblica

22 JUL. 2014 CONSEJERIA DE TURISMO Y COMERCIO
SECRETARIA GENERAL TECNICA

C/ JUAN ANTONIO DE VIZARRON, S/N
Savifla 41080 SEVILLA

REGISTRO GENERAL

S
A
L
!
D
Ala033 /29902

. Sevilla, 21 de julio de 2014 —_—

JUSTA BT ANTAULOR ]
COtSEISIA DE FURIS3SO Y (LA RCO 4

Su referencia: AMMR/pgn N°. Expte. 2014/NOR/0041
Nuestra referencia: MTH/fco (Exp 4720-2014.).
Asunto: S.I. Decreto viviendas de uso turistico.

73 0L 20|
Regisbo Ganeral ’

51480 0 06eSIy J

De conformidad con lo establecido en el Decreto 162/2006, de 12 de septiembre, por el que se
regulan la memoria econdmica y el informe en las actuaciones con incidencia econdmica-financiera, la
Secretaria General Técnica de fa Consejeria de Turismo y Comercio ha solicitado a la Direccion General de
Presupuestos por ser preceptivo, informe econémico financiero relativo al proyecto de “Decreto de las
viviendas de uso turistico’.

OO O

A la solicitud, se acompaia el proyecto de la norma de actuacion, la memoria justificativa y la
memoria econdmica para aquellos supuestos de proyectos o propuestas de actuacion cuya incidencia
economica-financiera sea igual a cero.

El proyecto de Decreto sometido a informe viene a regular las viviendas que ofertan
ocasionalmente el servicio de alojamiento turistico. La Ley 13/2011, de 23 de diciembre, de Turismo de
Andalucia, dejo de contemplar la figura de las viviendas turisticas vacacionales que se regulaban en la
anterior Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo, por lo que desde la entrada en vigor de la Ley
13/2011, este tipo de viviendas se acogieron a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos.

De este modo, en la Ley de Arrendamientos Urbanos se contemplaba todo tipo de alquileres
turisticos o no, hasta que, con la ultima modificacién realizada con la Ley 4/2013, de 4 de junio, de
medidas de flexibilizacion y fomento del mercado de alquiler de viviendas, queda excluido de su ambito de
aplicacion “/a cesion temporal de uso de fa 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, derivando de su normativa
secforial’.

Esta modificacion, debida principalmente a las reivindicaciones de la industria hotelera, fue
recogida en el Plan Nacional Integral de Turismo de junio de 2012, donde se indicaba que “se viene
produciendo un aumento cada vez mayor def uso del alojamiento privado en el turismo”. Este aumento se
vincula a las nuevas formas de viajar; al deseo de los turistas de relacionarse con las personas residentes;
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a las nuevas y mas rapidas formas de comercializacion, directas, sin intermediarios y con numerosos
portales de Internet.

Este proyecto normativo objeto de informe, tiene como objetivo regular las viviendas que ofertan
ocasionalmente el servicio de alojamiento turistico a fin de establecer unas minimas garantias para los
usuarios, tener un censo de viviendas de uso turistico en Andalucia para erradicar la prestacion
clandestina de un servicio turistico de alojamiento, asi como velar por el cumplimiento de unos requisitos
minimos basicos de infraestructura y de calidad.

Tal como dispone la memoria econdmica, la aprobacién y consiguiente aplicacion de la norma
referida no presentan repercusion econdmica alguna y, por tanto, la evaluacion de la incidencia

economica-financiera de la misma, tiene como resultado un valor economico igual a cero.

Lo que se informa a los efectos oportunos.

LA SECRETARIA RAL DE HACIENDA

osé Gualda Romero

Informe viviendas de uso turistico 2
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CONSEJO DE 105 CONSUMIDORE

INFORME CCUA N° 44 /2014

A LA CONSEJERIA DE TURISMO Y COMERCIO

Sevilla a, 31 de julio de 2014

INFORME DEL CONSEJO DE LOS CONSUMIDORES Y USUARIOS DE
ANDALUCIA AL PROYECTO DE DECRETO DE LAS VIVIENDAS DE USO
TURISTICO.

El Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia, en ejercicio
de la funcién que le reconoce el Decreto 58/2006 de 14 de marzo de 2006, ante

la Consejeria de Salud, comparece y como mejor proceda,

EXPONE

Que por medio del presente escrito procedemos a evacuar informe
respecto a al Proyecto de Decreto de las viviendas de uso turistico y ello en

base a las siguientes:

ALEGACIONES

PRIMERA.- Como se viene reiterando ante esta Consejeria,
se echa en falta en el Preambulo del Decreto que expresamente se
mencione el cumplimiento del tramite de audiencia al Consejo de
los Consumidores y Usuarios de Andalucia, tramite que por ser
preceptivo deberia venir reflejado en el texto, haciendo referencia al
Decreto regulador de este Consejo, Decreto 58/2006 de 14 de
marzo. Aun cuando dicho caracter preceptivo no conlleva un deber

de informacién al respecto en el texto normativo, no es menos cierto

Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
Plaza Nueva n°4 12 planta. 41071 SEVILLA. Tfnos: 671563285-671563914
www.consejoconsumidoresandalucia.es  ccu.calri@juntadeandalucia.es




que el principio de democracia participativa que impregna nuestra
Constitucién y nuestro ordenamiento hace deseable una mencion al
mismo, aportando valor afadido, desde esa perspectiva, a la

producciéon normativa.

SEGUNDA.- Como consideracion general realizar una valoracion
positiva a la norma por dotar de un minimo de garantias el uso de las vivienda
que regula, dotando de al menos una infraestructura basica en beneficio de los

derechos de los consumidores.

TERCERA.- Continuando con las consideraciones generales, y ahora
como valoracién negativa, este Consejo quiere poner de manifiesto la dificultad
de seguir una correcta interpretacion de la norma debido a las excesivas
remisiones normativa que la misma realiza. Por ello insta a que, en la medida

de lo posible, dichas remisiones sean reproducidas en el texto que analizamos.

CUARTA.- Criticar también que, aunque el Preambulo indica que se va
a crear un censo de viviendas de usos turistico en Andalucia, éste no aparece

en el articulado de la norma.

QUINTA.- Proponer una modificacién al titulo, en concordancia de lo
establecido en la Disposicién Final primera, que quedaria de la siguiente forma
“Proyecto de Decreto, de las viviendas de uso turistico y de modificacién del
decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos
turisticos.”

SEXTA.- Entrando ya en el articulado de la norma y en relacién con el
Articulo 2.2 Régimen juridico, indicar que se deberia de hacer alusion a la
obligacion de dar traslado al usuario de la normativa que tuviese dada la
Comunidad de propietarios (Estatutos, reglamentos de régimen interior etc.) de

funcionamiento y uso de las instalaciones comunes.

SEPTIMA.- En relacion con el Articulo 3 Definicién la que se realiza

sobre vivienda de uso turistico, no resulta claro si quedan excluidas de la




regulacion propuesta los supuestos en los que ofreciera junto con el
alojamiento algin tipo de restauracion (desayuno), sobre todo, en los
supuestos de alquiler de habitaciones y que podria situarlas en un limbo

regulatorio.

OCTAVA.- En el Articulo 4 Responsabilidad ante la administracién
turistica y las personas usuarias entendemos que la responsabilidad del
propietario y del explotador de la vivienda deberia ser solidaria y asi recogerse

expresamente.

NOVENA.- En el Articulo 6 Requisitos y servicios minimos
comunes mostramos nuestra disconformidad con el hecho de que no se exija
siempre la licencia de ocupacién. Asi deberia ser, permitiendo sélo como
excepcion que para determinar el cumplimiento de condiciones técnicas y
calidad exigibles se aportase certificado técnico (estableciendo la capacitacion
técnica adecuada de la persona que aporta el certificado) o de la

administracién publica del cumplimiento de estas obligaciones.

Debe valorarse si se afade a dicho articulo como obligacién a acreditar
por el propietario explotador la suscripcién de un seguro de dafios que incluya
la responsabilidad civil, tanto del propietario como de la explotadora, como

mayor garantia para los usuarios de las viviendas turisticas.

DECIMA.- Continuando con el Articulo 6, apartado a) es necesario
establecer las condiciones técnicas de calidad exigibles al propietario de la
vivienda.

UNDECIMA.- Continuando con el citado articulo, este adolece de
bastante indefinicion y remisiones que le dejan en muchos de los casos
requisitos de dificil exigencia por su indefinicién. Asi por ejemplo en el apartado

Cc) qué se considera un inmueble suficientemente amueblado.




DECIMOSEGUNDA.- Es necesario también establecer en el apartado e)
qué material minimo exigible en el botiquin de primeros auxilios sistema de

oscurecimiento de ventaneas etc.

DECIMOTERCERA.- Para terminar con el Articulo 6 indicar en el
apartado g) que el cartel anunciador de Hojas de quejas y reclamaciones se

coloque en un lugar visible y legible.

DECIMOCUARTA.- En el Articulo 7 Régimen de funcionamiento en
su apartado 1 debe informarse también quien es la persona propietaria y en su,
caso explotadora de la vivienda, caracteristicas del inmueble y datos del seguro
de dafos y responsabilidad civil en su caso, tanto del propietario como de la

explotadora asi como detallar lo entregado en concepto de fianza.

DECIMOQUINTA.- En el Articulo 7.2, no entendemos porque
se establece el plazo de un afio para tener a disposicion de la
administracion el documento de contrato de hospedaje y no otro

plazo mas amplio

DECIMOSEXTA.- Para finalizar con el Articulo 7, indicar que la
documentacion que se regula debe de completarse por duplicado para su

entrega a todas las partes intervinientes en el contrato.

DECIMOSEPTIMA.- En el Articulo 8 Precio y reserva consideramos
que dado que se establece la posibilidad de solicitar una sefial y una
penalizacibn por cancelacién, igualmente seria necesario establecer
legalmente un minimo de penalizacién igual en caso de incumplimiento por

parte de la propietaria o explotadora del servicio.

En el momento de la reserva se debe facilitar al usuario los datos del

propietario o explotador de la vivienda, fecha de entrada y salida, precio total




de la estancia y las consecuencias de la cancelacion por ambas partes. Si

como teléfono y direccién de contacto.

DECIMOOCTAVA.- El citado Articulo 8 deberia de delimitar el concepto
de “fuerza mayor” que contempla para evitar que éste quede al arbitrio de las

partes.

DECIMONOVENA.- En el Articulo 9 Inscripcion anadir en la
declaracién responsable que junto con ésta se acomparie acreditacion de la
suscripcion del seguro. Entre los datos de la persona propietaria debe figurar

un teléfono de contacto.

VIGESIMA.- En relacién con el Articulo 10 Inspecciéon y Régimen
sancionador, seria conveniente que la norma estableciese un régimen
sancionador especifico, aunque fuera, evidentemente, acorde con la legislacién

que menciona.

VIGESIMAPRIMERA.- Se echa en falta en la norma la regulacién del
papel de los posibles intermediarios y/o plataformas electrénicas que ofrecen
viviendas de esta modalidad y su contrataciéon. No se dice nada respecto de la
contratacién electronica de este tipo de servicios, como se debe realizar,

idioma y cumplimiento de su normativa especifica.

VIGESIMASEGUNDA.- Seria conveniente que se estableciera en este
Decreto la posibilidad de sometimiento de las partes al sistema arbitral de
consumo, mas aun cuando existe actualmente en Andalucia la especializacion

del arbitraje turistico.
VIGESIMAQUINTA.- Se deber afadir dos anexos: uno en el que conste

modelo de contrato de hospedaje y otro en el que conste modelo de

declaracion responsable con acreditacién del seguro de responsabilidad.

Por lo expuesto, procede y




SOLICITAMOS A LA CONSEJERIA DE TURISMO Y COMERCIO : Que
habiendo presentado este escrito, se digne admitirlo, y tenga por emitido
informe sobre Proyecto de Decreto de las viviendas de uso turistico, si asi lo
tiene a bien, proceder a incorporar las modificaciones resultantes de las
alegaciones expuestas en el presente informe. Por ser todo ello de Justicia que

se pide en lugar y fecha arriba indicados.
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Asunto: Tramite de Audiencia. Proyecto de Decreto de las

Viviendas de Uso Turistico.

) lima. Sra.:

Habiendo sido solicitado informe al CONSEJO ANDALUZ DE CAMARAS DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y NAVEGACION, por parte de la SECRETARIA GENERAL TECNICA DE LA
CONSEJERIA DE TURISMO Y COMERCIO DE LA JUNTA DE ANDALUCIA respecto al “Proyecto de
Decreto de las Viviendas de Uso Turistico”, y cumplimentando el trdmite de audiencia, de
conformidad con lo establecido en el articulo 45.1c) de la Ley 6/2006 de 24 de octubre, del
Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia, y articulo 2.f) de la Ley 10/2001, de 11 de
octubre, de Cdmaras Oficiales de Comercio, Industria y Navegacién, cimplame realizar, las
siguientes

CONSIDERACIONES:

Es de interés y obligacion de esta Corporacién realizar observaciones, “valorando
especialmente los intereses del comercio, la industria y la navegacién” en cumplimiento de lo
previsto en el articulo 40.1 de la Ley 10/2001, de 11 de octubre, de las Cdmaras Oficiales de
Comercio, Industria y Navegacion de Andalucia y articulo 5 del Reglamento de Régimen

Interior del Consejo Andaluz de Cémaras de Comercio, Industria y Navegacion de 25 de octubre
de 2006.

. UNICA: Conformidad y aceptacién de las Cdmaras Andaluzas.

Esta Corporacion manifiesta la conformidad de las Cdmaras de Comercio de
Andalucia con la nueva normativa reguladora de las viviendas que ofertan el servicio de
alojamiento turistico a fin de establecer unas minimas garantias para los usuarios, tener un
censo de Viviendas de uso turistico en Andalucia para eliminar su clandestinidad y la
competencia desleal en la actividad turistica, asi como velar por el cumplimiento de unos
requisitos minimos bdsicos de infraestructura y de calidad, cuya exigencia supone un criterio
irrenunciable de la accién de la administracion turistica andaluza.

Es cuanto tengo el honor de someter a su consideracion.

Sevilla, 31 de julio de 2014
Secretaria Gene‘r-élné;n’funciones

.SECRETARIA GENERAL TECNICA. CONSEJERIA DE TURISMO Y COMERCIO. JUNTA DE

ANDALUCIA
Consejo Andaluz de C/ Santo Tomas, 13 Tfno.: 954 501 303 Fax: 954 218 645
Camaras de Comercio, 41004 - Sevilla camarasandalucia@camarasandalucia.org

Industria y Navegacion http://www.camarasandalucia.org
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JUNTA DE ANDALUCIA

CONSEJERIA DE HACIENDA Y ADMINISTRACION PUBLICA
Direccién General de Planificacién y Organizacion de los Servicios Pablicos.

37.44.2014 HTL

INFORME AL PROYECTO DE DECRETO DE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO.

La Secretaria General Técnica de la Consejeria de Turismo y Comercio ha remitido el referido
proyecto de Decreto para informe de esta Direccion General.

El presente informe se emite en cumplimiento de lo establecido en el articulo 33 de la Ley
9/2007, de 22 de octubre, de la Administracion de la Junta de Andalucia, y en el articulo 2.c) del Decreto
260,/1988, de 2 de agosto, por el que se desarrollan atribuciones para la racionalizacion administrativa de
ia Administracion de la Junta de Andalucia, en relacion con articulo 16 del Decreto 156/2012, de 12 de
junio, por el que se aprueba la estructura organica de la Consejeria de Hacienda y Administracion Publica,
alcanzando exclusivamente los aspectos del proyecto normativo relacionados con la organizacion de la
Administracion de la Junta de Andalucia, desconcentracion y procedimiento, especialmente la
simplificacién de sus tramites y métodos de trabajo y de normalizacion y racionalizacion de la gestion
administrativa; asi como el desarrollo de la Administracion electronica.

No se realizan observaciones en las citadas materias.

Sevilla, 2 de septiembre de 2014

LA JEFA DEL SERVICIO  DE
ORGANIZACIOH SIMPLIFICACION







LR Consejo de Defensa de la Competencia de Andalucia

INFORWME N 06/14,SOBRE E[L PROYECTO DE DECRETO DE LAS VIVIENDAS DE

USO TURISTICO.

CONSEJO:
D2 Isabel Mufoz Duran, Presidenta
D. , Vocal Primero

El Consejo de Defensa de fa Competencia de Andalucfa, en su sesién de fecha 11 de
septiembre de 2014, con la composicion expresada y siendo ponente D® Isabel Mufioz
Durén, emite el presente informe sobre el Proyecto de Decreto de las Viviendas de Uso
Turistico.

|.- ANTECEDENTES

Con fecha 22 de julio de 2014, se recibi®é en el Registro General de la Agencia de
Defensa de la Competencia de Andalucia {en adelante, ADCA) oficio de la Secretaria
General Técnica de la Consgjerfa de Turismo y Comerclo, por e} que se solicita la
emisién del informe preceptivo de competencia, previsto en el articulo 3, letra i) de la
Ley 6/2007, de 26 de junio, de Promocién y Defensa de la Competencia de Andalucia,
en relacién al Proyecto de Decreto de las Viviendas de Uso Turistico.

Junto con dicha sclicifud se aport, ademas del proyecio normativo, el Test y la
Memoria de Evaluacion de la Competencia, elaborados en aplicacién de fa Resolucion
de 10 de julio de 2008, del Consejo de Defensa de la Competencia de Andalucia, por la
que se aprueban los criterios para determinar los supuestos en los que un proyecto
normativo puede incidir en la libre competencia. Asimismo, se adjuntaban Memoria
Justificativa, Memoria Justificativa complementaria y Memoria Econdémica.

Con fecha 28 de julio de 2014, |a Secretaria del Consejo de Deferisa de la Competencia
de Andalucia comunicd al érgano tramitador de la norma que el plazo para la emision
del informe finaliza en agosto, mes en el que el Consejo no realiza sesiones, por lo que
el mismo seria emitido en el mes de septiembre.

Con fecha 11 de agosto de 2014 se emitid por parie de la Secretaria General de de la
ADCA la correspondiente propussta de Informe.

Il.- FUNDAMENTOS DE DERECHO

La elaboracién del presente Informe se realiza sobre la base de las competencias
atribuidas a la ADCA en el articulo 3.i) de la Ley 6/2007, de 26 de junic, de Promocion y
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Defensa de la Competencia de Andalucia. Su emisién corresponde a este Consegjo, a
propuesta de la Secretarfa General, de conformidad con lo establecido en el articulo

8.3.a) de los Estatutos de la ADCA, aprobados por Decreio 288/2007, de 11 de
diciembre.

La Resolucion de 10 de julio de 2008, del Consejo de Defensa de la Competencia de
Andalucia, recoge los criterios que determinan los supuestos en los que un proyecto
normativo puede incidir en la competencia.

lll.- MARCO NORMATIVO

La Constitucion Espafiola asigna a las Comunidades Autonomas la competencia
exclusiva sobre la promacién y ordenacion del turismo en su ambito teritorial, dentro del
reparto competencial efectuado en sus articulos 148 y 149.

El Estaiuto de Autonomia para Andalucia, aprobado por la Ley Orgénica 2/2007, de 19
de marzo atribuye a esta Comunidad Autdnoma, en su articulo 71, la competencia
exclusiva en materia de furismo, con el alcance que en dicho precepto legal se
establece, y que incluye, en todo case, la ordenacion, fa planificacion y la promocién del
sector turistico, Por su parte, el articulo 37.1.14° establece como uno de los principios
rectores de las politicas publicas de la Comunidad Auténoma el fomento del sector
turistico, como elemento econdémico estratégico de Andalucia. '

La Ley 13/2011, de 23 de diclembre, del Turismo de Andalucia, aprobada en sjercicio
de la competencia exclusiva ostentada sobre la materia, establece el marco general
regulador de la oferta turistica en nuesira Comunidad Auténoma, mediante el que se
pretende alcanzar la mayor calidad de los servicios y actividades turisticas. En ese texto
legal no se contempla [a figura de las viviendas turisticas vacacionales, que si se habia
encargado de regular la antigua Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo, & ia que
la Ley 13/2011 reemplaz6 y derogd.

Por tal motivo, desde la entrada en vigor de la Ley 13/2011, las viviendas turisticas
vacacionales vienen siendo reguladas por la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos (LAU), cuyo objeto general es establecer el régimen juridico
de los arrendamientos de las fincas urbanas, con independencia de su uso como
vivienda permanente u ofros. Enfre esos otros usos diferentes al de vivienda, la LAU
fipifica los arrendamientos por femporada, “sea esta de verano o cualquier otra”, y los
celebrados para ejercer "una actividad industrial, comercial, artesanal, profesional,
recreativa, asistencial, cultural o docente”, cualesquiera que sean “las personas que los
celebren”.

Cabe destacar, finalmente, que la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas introdujo una modificacion
sustancial en la LAU, al excluir de su ambito de aplicacién la cesion temporal y con
finalidad lucrativa de viviendas que se comercialicen o promocionen a través de canales
de oferta turfstica, cuando una normativa sectorial las someta a un régimen especifico.
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Ello implica que las Comunidades Auténomas, en uso de sus competencias turisticas,
pueden regular las viviendas de uso turistico.

IV.- OBJETO Y CONTENIDO DEL PROYECTO NORMATIVO

El Proyecto de Decreto sometido a informe tiene como objeto la ordenacion de
viviendas de uso turistico como un servicio de alojamiento turistico, de conformidad con
el articulo 28, apartado primero, letra a) de la de Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del
Turismo de Andalucia.

El proyecto normativo define las viviendas de uso turistico como aquellas ubicadas en
inmuebles constituidos en suelo de uso residencial donde se vaya a ofrecer el servicio
de alojamiento en el mbito de la Comunidad Auténoma de Andalucia, de forma habitual
y con fines turisticos, presumiendo que existe habitualidad y finalidad turistica cuando
se dé alguna de las siguientes circunstancias: a) se ofrezca el servicio a través de
cualquier medio publicitario, incluido internet u otros sistemas de nuevas tecnologias o
cuando sea comercializada © promocionada en canales de oferta turistica,
entendiéndose ésios como las agencias de viaje u otras empresas que medien u
organicen servicios turfsticos; b) se preste el servicio en una o varias ocasiones dentro
del mismo afio por tiempo que, en conjunto, exceda de un mes,

En concréto, el proyecto normativo se compone de 4 Capitulos, 11 articulos, y 4
Disposiciones finales, con la siguiente estructura:

Capfiulo |. Disposiciones Generales.
Art. 1. Objeto y &mbito de aplicacidn.
‘Art. 2. Régimen Juridico.
Art. 3. Definicion.
Art. 4. Responsabilidad ante la administracién turfstica y las personas
usuarias.
Art. 5. Tipos.
Art. 6. Requisitos y servicios minimos comunes.
Capitulo 1. Régimen de funcionamiento y comercializacién.
Art. 7. Régimen de funcionamiento.
Art. 8. Precio y reserva.
Capitulo 1ll. Inscripcién en el Registro de Turismo de Andalucia.
Art. 9. Inscripcion.
Capitulo IV. inspeccidn y régimen sancionador.
Art. 10. Inspeceian y Régimen sanclonador.
Art. 11. Viviendas turisticas clandestinas.
Disposicién final primera: Modificacién del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos.
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Disposicién final segunda. Reclasificacién de apartamentos turisticos del grupo
edificios/complejos al grupo conjuntos.

Disposicidn final tercera. Habilitacion normativa.
Disposicion final cuarta. Entrada en vigor.

V.- ANALISIS DE COMPETENCIA

V.I. Consideraciones previas

El Proyecto de Decreto tiene como objeto ordenar las viviendas de uso turistico como
un servicio de alojamiento turistico de confermidad con la Ley 13/2011, del Turismo de
Andalucia y las madificaciones operadas por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas
de flexibilizacion y fomento de! mercado del alquiler de viviendas en la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

El Test de Evaluacién de la Competencia elaborado por la Direccion General de
Calidad, Innovacién y Fomento de! Turismo recoge la existencia de trabas en el
barrador normative refacionadas con el libre acceso de los operadores a la actividad. En
concreto, al establecer requisifos previos de acceso al mercado, tales como Ia
hecesidad de obtener licencias, permisos o autorizaciones.

El érgano promotor de la norma sitGa tal restriccion, en la Memoria de Evaluacién de la
Competencia en relacidn con el Proyecto de Decreio, en la necesidad de presentar una
declaracion responsable con caracter previo al inicio de la actividad, para la posterior
inscripcion de oficio de los operadores en el Registro de Turismo de Andalucia,
justificando la misma en la necesidad de establecer unas garantias minimas para los
usuarios, tener un censo de viviendas de uso turistico en Andalucia, intentar evitar la
clandestinidad en el secior y la competencia desleal, asi como velar por el cumplimiento
de unos requisitos mfnimos basicos de calidad e infraestructuras en los inmuebles.

Del analisis efectuado del proyecto normativo se constata que, ademas de las
restricciones resefiadas, existen otros contenidos regulatorios que inciden iguaimente
en competencia y que e! érgano tramitador de ta norma no ha resefiado ni en &l test ni
en la memoria de evaluacion remitidos.

Las herramientas tedricas y metodoldgicas empleadas para formular ese anélisis se
detallaran bajo estas lineas y parien de la base de que las iniciativas normativas
propuestas deben ser los instrumentos mas adecuados para la consecucion de los
objetivos perseguidos y generar las minimas distorsiones posibles a la competencia.

El Consejo de Defensa de la Competencia de Andalucia acordd mediante su Resolucién
de 10 de julio de 2008 los criterios segln los cuales debe evaluarse la incidencia de un
proyecto normativo en la competencia. Esos criterios se inspiran en documentos
reconocidos & nivel internacional y empleados en el disefio de programas para la mejora
de la regulacion publica, desde ef punto de vista de la competencia.
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Entre ellos figuran el manual Betterregulation: a guide fo competitionscreening
(Comision  Europea, 2005); el compendio  britAnicc de  directrices

“Completingcompetitionassessments In impacisassessments (Oflice of Fair Trading,
2007); y en mayor medida, la Guia para evaluar la competencia (OCDE, 2007).

Los principios bésicos de regulacion eficiente y favorecedora de la competencia que el
Consejo adoptd para orientar a elaboracion de.sus informes de proyecios normativos y
que la Comision Nacional de la Competencia también asumid en su Informe de
Recomendaciones a las Administraciones publicas para una regulacion de los mercados
mas eficiente y favorecedora de la competencia, son:

‘s justificacion de la restriccién (principio de necesidad y proporcionalidad);

« justificacién de los instrumentos empleados (principio de minima distorsién);
« eficacia;

s transparencia;

+ marco normativo predecible.

Esos postulados fueron llevados al Derecho positivo mediante la Ley 2/2011, de 4 de
marzo, de Economia Sostenible, que dedica uno de sus capitulos a la mejora de la
calidad de la regulacién. Y asi, esta norma -—cuyo objeto es “introducir en el
ordenamiento juridico las reformas estructurales necesarias para crear condiciones que
favorezcan un desarrolio econdmico sostenible” —, dispone que las Adminisiraciones
Publicas actuardn en el “gjercicio” de la iniciativa normaiiva de acuerdo con los
principios de ‘“necesidad, proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia,
accesibilidad, simplicidad y eficacia”. La adecuacién a dichos principios —sostiene la
iey— debe quedar “suficientemente justificada” en las iniciativas normativas.

Para contiribuir a ese objetivo de “mejora de la calidad regulatoria” y a la aplicacion de
“los principios de buena regulacion”, fa ley insta a las Administraciones a impulsar “los
instrumentos de andlisis previo” de iniciativas normativas, que garanticen “que se
tengan en cuenta” los efectos “de todo tipo” que puedan producir.

Asimismo, la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de Garantia de la Unidad de Mercado
impone nuevas cautelas, sobre la base de que “la mayor parte de las barreras y
obstaculos” al emprendimiento, la expansion empresarial, la actividad econdmica vy la
inversion “se eliminan adoptando criterios de buena regulacidon econdmica”, tal y como
recoge en el Preambule de la norma.

Los principios de garantia de la libertad de establecimiento y la libertad de circulacién
vienen recogidos en el Capfiulo i de la citada Ley de Garantia de la Unidad de
Mercado. El artfculo 9 resume estos principios, estableciendo que todas las autoridades
competentes velaran, en las actuaciones administrativas, disposiciones y medios de
intervencién adoptados en su Ambito de actuacion, por la observancia de losprincipios
de no discriminacion, cooperacién y confianza mutua, necesidad y proporcionalidad de
sus actuaciones, eficacia en todo el territorio nacional de las mismas, simplificacién de
cargas y fransparencia.
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Por dltimo, el Decreto-ley 5/2014, de 22 de abril, de medidas normativas para reducir las
trabas administrativas para las empresas modifico la Ley 6/2007, de 26 de junio, de

Promocién y Defensa de la Competencia de Andalucia, estableciendo, entre otras
cuestiones, los principios que deben aplicar los poderes piblicos cuando elaboren o
apliguen normas que incidan en las aclividades econdmicas. Esos principios son, de
acuerdo con su articulo 14.2, los de eficiencia, necesidad, proporcionalidad, seguridad
juridica, transparencia, accesibilidad, simplicidad y eficacia. Ello, con el propésito de
“propiciar un marco normativo que contribuya a alcanzar un modelo productivo™ acorde
con los principios y objetivos basicos previstos en el articulo 157 del Estatuto de
Autonomia para Andalucia, segin los cuales en el &mbito econdmico “la libertad de
empresa, la economia social de mercado, la iniciativa publica, la planificacién y el
fomenio de la actividad econdmica constituyen el fundamento de la actuacién de los
poderes publicos de la Comunidad Auténoma”.

V.l Consideraciones sobre el Proyecto de Decreto

La Memoria de Evaluacion de la Competencia remitida por la Consejeria de Turismo y
Comercio remarca, como ya hemos tenido ocasién de indicar, que la finalidad del
Proyecto de Decreto de las viviendas de uso turistico es “establecer unas minimas
garantias para los usuarios” y disponer de “un censo de viviendas de uso turfstico en
Andalucia”, con el doble propdsito de eliminar “la clandestinidad en el sector y la
competencia desleal en la actividad furistica” y adicionalmente velar por el cumplimiento
de “unos requisitos minimos basicos de infragstructura y de calidad”.

En consonancia con esos objetivos, el proyecto normativo que nos ocupa establece, en
su articulo 1 que su objefo es la ordenacién de viviendas de ugo turistico como un
servicio de alojamiento turistico, de conformidad con el articulo 28, apartado primero
letra a) de la de Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia.

Asf pues, la norma proyecta reglamentar la explotacion de viviendas que se alquilen, en
su fotalidad o por habitaciones, con fines turisticos, considerando como tales las
ubicadas en inmuebles levantados en suelo residencial, que ofrezcan alojamiento *de
forma habitual’. Se presumira que existe “habitualidad y finalidad turistica®, de acuerdo
con el articulo 3 del Proyecto de Decreto, cuando se publiciten para su alquiler por
Internet, o por cualquier otro medio, y cuando se comercialicen y promocionen a través
de agencias de viajes u otras empresas gue medien u organicen servicios turisticos.
También se entendera que existe un uso furistico si el servicio de arrendamiento,
ofertado en una o varias ocasiones dentro de un mismo afio que, en conjunto, excede
de un mes,

En cualquier caso, excluye expresamente de su ambito de aplicacion:

= Las viviendas cedidas sin contraprestacién, por motivos iuristicos o
vacacionales.
» Las viviendas contratadas por un mismo usuario por un periedo de tres o
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mas meses.
+ Las viviendas rurales, dado que se regulan segln establecen los articulos

47y 48 de'fa ey T3/2071.

¢ Las viviendas de un mismo titular o explotador ubicadas en un mismo
edificio, complejo o sus contiguos; ya que se regulardn en este caso por
otra norma sectorial.

La Memoria Justificativa de! proyecto recuerda que la vigente Ley del Turismo de
Andalucia ha dejado de contemplar la figura de las viviendas turisticas vacacionales,
que sf se habia encargado de regular la Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo,
a la que reemplazé y derogd.

Ademas de los mofivos expresados, la Consejeria de Turismo brinda en el documento
precitado ofra serie de argumentos sobre los que seria necesario hacer alguna reflexion.
En este sentido, explicita que la modificacién operada a nivel estatal en la Ley de
Arrendamientos Urbanos (LAU) como tonsecuencia de la aprobacion de la Ley 4/2013,
de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de
viviendas, y por la que se viene a excluir de su-ambito de aplicacion “la cesi6n
temporal”, con finalidad lucrativa de viviendas que se comercialicen o0 promocionen a
través de “canales de oferta turistica” cuando una normativa sectlorial las someta “a un
régimen especifico”, obedecié principalmente a las reivindicaciones de la industria
hotelera “para restringir y. limitar de forma sustancial” e! arrendamiento de viviendas
turisticas vacacionales. La causa de tal reivindicacién, que fue recogida en el Plan
Macional integral de Turismo de junio de 2012, es segiin la Consejeria el “aumento cada
vez mayor” del recurso a los alojamientos privados en el sector turistico.

Ese aumento —expone—, se vincula a “las nuevas formas de viajar®, al deseo de los
turistas “de tener una relacién méas directa” con los residentes de los destinos
seleccionados y a “la irrupcién de nuevas y rapidas formas de comercializacion, directas
y sin intermediarios”. En particular, subraya la irrupcion de “numerosos portales de
Internet” que, a juicio de la Consejeria, canalizan una oferta muy amplia pero no
siempre acompafada —‘como serfa deseable"— de un servicio excelente o de unas
minimas garantias para los usuarios. “El uso de la oferta de alojamientc 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”.

La norma destaca, por ello, en su predambulo que los “requisitos minimos basicos” en
cuanto a infraestructura y calidad constituyen una exigencia irrenunciable de Ia
Administracién turistica andaluza; “que dispone, en todo caso, de potestades de
inspeccidn y sancionadoras” con que “perseguir una situacion iregular®.

En base a estos argumentos habrian de hacerse una serie de consideraciones:
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1. Sobre los motivos del Proyecto de Decreto

En_primer lugar, al conirario de_lo que sugieren los férminos smpleados en al proyecto

normativo o en los documentos que lo acompafian, entendemos que no puede hablarse,
en puridad, de “oferta de alojamiento no regiado™ si partimos de la premisa de que en
ausencia de legislacion sectorial especifica, la actividad de alquiler disfruta de un
_régimen de libre acceso y ejercicio que, en todo caso, se enconfrara sometida a la
legislacion de cardcter general, fundamentalmente, civil y fiscal. En otras palabras, en
ausencia de una regulacion especifica de las viviendas que ofertan el servicio de
alojamiento turistico como una prestacion de servicio turistico, seguiria existiendo el
alquiler de un inmueble fruto de un contrato o acuerdo de voluntades, manifestado en
comin entre dos o mas, con capacidad, que se obligan y regulan sus relaciones
relativas a una determinada finalidad o cosa, y a cuyo cumplimiento pueden compelerse
de manera reciproca ante la jurisdiccion ordinaria.

En conexién con lo anterior, cabe destacar que en el ambito de las Comunidades
Autdénomas que no se han dotado de legislacidn sectorial, Ias viviendas que ciudadanos
particulares alquilan a ofros particulares para uso furistico, n¢ se consideran
clandestinas, sino que su régimen sera el previstc especificamente en la Ley de
Arrendamientos Urbanos. '

Por otro lado, en cuanto al motive argumentado sobre que la modificacién legal de Ia
LAU obedecié “a las reivindicaciones de la industria hotelera para restringir y iimitar de
forma sustancial el arrendamiento de viviendas vacacionales”, el érgano tramitador
deberia tener en cuenta que la regulacién debe proteger los intereses generales vy, en
especial, a los usuarios finales. La argumentacién referida incide directamente sobre la
competencia, teniendo como efecto la reduccién del tamafio efectivo del mercado
afectado y la limitacion del nlimero de ofertas disponibles para los consumidores, con el
riesgo de encarecimiento de los precios y la desproteccion de los consumidores més
débiles, ademas de poder dar lugar a una concentracion de poder en deferminados
colectivos.

A este respecto, no podemos obviar que uno de los cimientos de
la economia de mercado es la libre competencia, que resulta de la concurrencia libre en
el mercado de ofertantes que producen bienes o servicios y, a su vez, consumidores
que toman decisiones libres scbre sus comprasen el mercado con informacién
suficiente sobre las caracteristicas de precio y calidad de los productos. Y por ofro lado,
la mayor eficiencia de las empresas mejora la calidad de sus servicios o productos,
abarata los precios y permite que un mayor ntimero de consumidores tenga acceso a su

mercado.
En este sentido, hay que tener en cuenta la importancia de propiciar un marco

normativo efectivo para que el comportamiento de los agentes en el mercado no genere
efectos anticompetifivos que darien a los consumidores u otros agentes productivos.

La Organizacién para la Cooperacion y el Desarrollo Econdmicos (OCDE) elabord en
2010 el informe sobre “Mejora de la regufacion en Europa: Espafia”, para evaluar la
capacidad de gestion normativa de los Estados miembros de la Unidén Europea. Ese
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informe pone el acento en la necesidad de que los Gobiernos evallen a priori el impacto
de sus futuras normas, ya que esta herramienta les ayudara “a adoptar [as opciones

legislativas mas eficienies y efectivas”. Todo ello, sobre la base de que "los costes de la
legisiacion no deben sobrepasar sus beneficios”, por lo que en ese proceso previo de
evaluacion de impacto se deben sopesar “las altemativas disponibles”. El analisis debe
calibrar las distintas consecuencias de la norma, entre ellas la econémica sobre grupos
o seclores interesados, los potenciales efectos sobre la competencia entre los
operadores y las cargas administrativas que impone.

A la vista del previsible impacto sobre la competencia del Proyecto de Decreto, los
intereses en juego, la multiplicidad de operadores afectados ‘aguas abajo’ y en ditimo
término, las consecuencias para los consumidores, puede resuliar Util para el drgano
proponente aplicar el andlisis regulatorio previsto en la guia editada por la Comisién
Nacional de la Competencia (hoy Comisién Nacional de les Mercados y la
Competencia), bajo &l titulo Recomendaciones a las Adminisiraciones publicas para una
regulacion de los mercados mas eficiente y favorecedora de la competencia.

Los principales elementos de ese andlisis son:

« Determinacion del problema, de |a necesidad y oportunidad de ia intervencion
regulatoria.

o Definlcion de alternativas al establecimiento de regulacién,

Determinacién de los efectos tangibles de cada alternativa regulatoria,
incluyendo los potenciales y no intencionados.

» Estimacién del coste y beneficio de cada alternativa, incluyendo el coste de
oportunidad.

o Evaluacion de otros impactos econdmicos, incluyendo efectos sobre la
competencia, [as pymes o el comercio internacional.

s ldentificacién de “ganadores y perdedores” con cada alternativa regulatoria.

« Comunicacion a los ciudadanos, y a los agenies economicos y sociales
afectados por la regulacién en cuestion, en varios momentos del proceso de
elaboracion, con la posibilidad de que se remitan comentarios.

¢ Clara justificacion de la opcion regulatoria que en definitiva se prefiera.

-+ Planificacion previa para la evaluacién ex post de los resuliados de la
regulacién, con la determinacién de procedimientos para la recogida de datos
relevantes.

2. Sobre los requisitos de la declaracién responsable y Ia inscripcion en el
registro

El centro directivo admite la existencia de limitaciones al libre acceso de las empresas al
mercado, debido a que se establecen requisitos en forma de previa declaracion
responsable y registro, e invoca para ello la necesidad de establecer unas minimas
garantias para los usuarios, tener un censo de viviendas de uso turistico en Andalucfa,
intentando eliminar la clandestinidad en el sector y la competencia desleal en la
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aclividad turistica, asf como velar por el cumplimiento de unos requisitos minimos
basicos de Infraestructura y de calidad.

En concreto, el articulo 9 del Proyesio de Decreto respecto de la Inscripcién en el
Registro de Turismo de Andalucia determina en el apartado 1 que “Para el inicio de ia
prestacidn del servicio de afojamienio en la vivienda de uso turistico, la persona que
explota este servicio tendréd que formalizar la correspondiente declaracion responsable
ante la consgferfa compelente en materia de furismo, en la que manifieste el
cumplimiento de fos requisitos y preceptos desarrollados en el presente decreto.”

El apartado 2 del mismo articulo igualmente obliga a comunicar cualquier alteracién o
modificacién de los datos referidos en el anterior apartado.

Y por su lado, el apartado 3 determina que “Las viviendas turisticas se inscribiran de
oficio en el Regisiro de Turismo de Andalucia, comunicandose las altas y bajas a las
diferenies corporaciones municipales donde éstas se ubiquen asf como a la
administracion ftributaria competente y a la Consejerfa competente en materia de
vivienda.”

Por otro lado, hay que recordar que, segln el apartada 4 del mismo articulo, el ¢odigo
de inscripcidon en el Registro de Turismo de Andzlucia habrd de indicarse en toda
publicidad o promocién realizada por cualquier medio.

Hemos de recordar que este Consejo ya ha tenido ocasion de manifestarse sobre las
cuestiones aqui planteadas, entre otras, sobre el caracter del Registro de Turismo de
Andalucia y sobre el uso de la declaracion responsable, en sus informes n° 02/11, sobre
el Anteproyecto de Ley del Turismo de Andalucia y n® 04/14, sobre el Proyecto de Decreto
por el que se regula la organizacion y el funcionamiento del Registro de Turismo de
Andalucia.

A este respecio, es conveniente volver a recordar algunas de las consideraciones ya
expuestas en los Informes citados sobre la figura de la declaracion responsable y su
diferenciacion respecto de la autorizacion. Este Consejo quiere volver a poner énfasis
en gue si bien la formalizacién mediante una declaracién responsable puede parecer a
primera vista dar cumplimiento a las exigencias previstas en cuanto a simplificacién de
los procedimientos, si esta declaracién se sometiera a la obiigacién de emisién de un
informe por el érgano administrativo sobre la adecuacion a la nommativa, previo a la
propia inscripcion de oficio en el Registro y, consecuentemente, previo al inicio de la
actividad, o la inscripcién en dicho Registro tuviese caracter habilitante, en realidad nos
encontrariamos ante una auténfica autorizacion.

En el proyecto somestido a andlisis, en cuanto que se consideran las viviendas de uso
turistico como un servicio de alojamiento turistico, y partiende de las consideraciones ya
efectuadas por este Consejo sobre el proyectado caracter del Registro de Turismo de
Andalucia, teniendo en cuenta los motivos expresados en el propio predmbulo del
proyecto, unido a la consideracién de la previsién contemplada en el apartado 4 del
mismo, que hace obligatoric que figure el cddigo de inscripeién asignado por el Registro
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de Turismo de Andalucia en cualguier publicidad o promocién que el operador haga del
inmueble (consecuentemente, necesaric para operar), y teniendo en cuenta ademas

que el proyecio normativo construye el régimen de inspeccion y sancion en torno al
cumplimiento de esas obligaciones y define como viviendas clandestinas aquellas que
presten el servicio de alojamiento sin haber presentado la “declaracidon responsable”,
nos lleva a la conclusion de que la nomma estd imponiendo realmente un régimen
autorizatorio, dejando de facto sin efecto el propio sentido de la declaracion
responsable, cual es, como de hecho manifiesta el érgano promotor de la norma en la
Memoria de Evaluacion de la Competencia, y como ademés asi viene determinado en el
articulo 38.2 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia, que la
presentacion de la misma conlleve el considerar cumplido el deber de inscripcion,

pudiendo miciar la actividad.

En téminos generales, el gjercicio de una actividad de servicio requiere inicamente la
presentacion de un documenfo en forma de declaracién por parie de! prestador
medianie el que comunica a la Administracién competente los datos, la informacion
requerida y la observancia de las exigencias previstas, asi como su voluntad de iniciar
una determinada actividad con el compromiso de su sometimiento a la normativa de
aplicacion. En la mecanica operativa de la declaracién responsable, a diferencia de
la autorizacion administrativa, el desarrollo de la actividad no esta supeditado a la
previa verificacion o inspecciéon por la Administracion en ejercicio de sus
poderes; es decir, no procede la emisién de una resolucién administrativa
habilitante. En este dltimo supuesto estariamos ante una autorizacion, refiriéndose
acualquier acto administrativo que, de forma previa al acceso a una actividad de
servicios o su ejercicio por parte del particular, comprueba la conformidad de la
misma a derecho y al interés piiblico, constituyendo su legitimacién.

Baste recordar que el articulo 3.9 de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre', sobre libre
acceso a las actividades de servicios y su ejercicio define la declaracién responsable
como “el documento suscrito por la persona titutar de una aclividad empresarial o
profesional en el que declara, bajo su responsabilidad, que cumple con los requisitos
establecidos en la normativa vigente, que disponie de la documentacion que asf lo
acredita y que se compromete a mantener su cumplimiento durante la vigencia de ia
actividad”.

Por ofro lado, el art. 71 bis.1 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Plblicas y del Procedimiento Administrativo Coman,
reformada por ia Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacién de diversas leyes
para su adapfacién a [a Ley sobre el libre acceso a las actividades de servicio y su
ejercicio, define la declaracion responsable como “el documento suscrito por un
interesado en el que manifiesta, bajo su responsabilidad, que cumple con los requisitos
establecidos en la normativa vigente para acceder al reconocimiento de un derecho o

ILa Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre libre acceso a las actividades de servicios junto a la Ley
25/2009, de 22 de diciembre, de modificacién de diversas leyes para su adaptacion a la primera constituyen
normas basicas al amparo del articulo 149.1.18%,
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facultad o para su ejercicio, que dispone de la documentacién que asi lo acredita y que
se compromete a mantener su cumplimiento durante el periodo de tiempo inherente a.

dicho reconocimiento o ejercicio.Los requisitos a los que se refiere el pérrafo anterior
deberén estar recogidos de manera expresa, clara y precisa en fa correspondiente
-declaracion responsable”.

Por su parte, el mismo articulo 71 bis, en su nimero 3 establece que “Las declaraciones
responsables y las comunicaciones previas produciran los efecfos que se determinen en
cada caso por la legislacion correspondiente y permitiran, con cardcter general, el
reconocimiento o gjercicio de un derecho o bien el inicio de una aciividad, desde ef dia
de su presentacion, sin perjuicio de las facultades de comprobacion, conirol e
inspeccion que tengan atribuidas las Administraciones Publficas”.

La ya mencionada Ley 17/2009 dispone la excepcionalidad en cuanto al régimen de
autorizacion administrativa previa en el acceso a una actividad de servicios,
reconociendo dicha posibilidad siempre que no resulte discriminatoric ni directa ni
indirectamente en funcion de [a nacionalidad o del territorio, se base en una razon
imperiosa de interés general y sea proparcionado, es decir, adecuado para garantizar la
consecucion del objetivo que se persigue porque no existen ofras medidas menos
restrictivas gue permitan obtener el mismo resultado. Conforme a su articulo 5, en
ningin caso, el acceso a una actividad de servicios o su gjercicio se sujetaran a un
régimen de autorizacidén cuando sea suficiente una comunicacién o una declaracion
responsable del prestador mediants la que se manifieste, en su caso, el cumplimienio
de los requisitos exigidos y se facilite la Informacién necesaria a la autoridad
competente para el control de la actividad. '

En el mismo sentido, el articulo 39.bis* de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, dispone
‘Las Administraciones Publicas que en el ejercicio de sus respectivas competencias
establezcan medidas que limiten el ejercicio de derechos individuales o colectivos o
exijan el cumplimiento de requisitos para el desarrollo de una aclividad, deberén elegir
la medida menos restrictiva, motivar su necesidad para la proteccion del interés
publicoasi como justificar su adecuacién para lograr los fines que se persiguen, sin que
en ningun caso se produzcan diferencias de trato discriminaforias”.

Por otro lado, en el Capitulo IV de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de Garantia de
la Unidad de Mercado (en adelante, LGUM) bajo el titulo “Garantias al libre
establecimiento y circulacion”, y partiendo del principio de libre iniciativa econémica
se establece que las autoridades podrén elegir entre una comunicacién, una declaracion
responsable o una auforizacién, en funcién del interés general a proteger, de los
requisitos que, en su caso, se exijan para la salvaguarda de dicho inferés general y en
atencion a fa naturaleza de la actividad y de si el medic de intervencion se dirige a la
propia actividad o a la infraestructura fisica. Segin lo dispuestoc en la misma, los
motivos que habilitan para exigir autorizacion administrativa son la existencia de

Hntroducido por el numero uno del articulo 2 de la Ley 25/2009, de 22 de diclembre, de modificacién de
diversas leyes para su adaptacion a la Ley sobre el libre acceso a las actividades de serviclos y su gjercicio.
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razones de seguridad publica, salud piblica, proteccién del medio ambiente, en el
lugar concreto donde se realiza Ia actividad y el orden plblico; y ain cuando

exista alguno de estos motivos, siempre habra de valorarse que la exigencia de
una declaracién responsable o una comunicacién no sea suficiente para
garantizar ¢l objetivo perseguido, de acuerdo con el principio de
proporcionalidad.

Por consiguiente, la existencia de un régimen de infervencién administrativa habra de
estar, en todo caso, motivado en una razdn de interés general de las enumeradas.

Ni en el proyecto normativo objeto de informe, ni en la Memoria de Evaluacidn
elaborada por el érganc proponente, se han expuesto razones imperiosas de interés
general que justifiquen la necesidad e idoneidad de la medida, ni se ha aportado ningun
elemento que permita evaluar su proporcionalidad y constatar que se trata de la
alterativa regulatoria menos restrictiva de la competencia posible.

Es de destacar que, respecto de la proteccién de los derechos de los consumidores, la
Disposician Adicional cuarta de la LGUMpromueve el uso voluntario de normas de

calidad. Esa disposicion dispone textualmente:

“Preferentemente, y en particular cuando la razén imperiosa de interés general, de
acuerdo con el apartado 11del articulo 3 de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre
el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, sea la proteccion de los
derechos, la seguridad y fa salud de los consumidores, las autoridades competentes
promoveran ef uso voluntario de normas de calidad por parte de los operadores que
mejoren los niveles de calidad y sequridad de los productos y servicios”.

Por ofro lado, la LGUM impone en su articulo 18 a las autoridades |a obligacion de
asegurarse de que cualquier medida, limite o requisito que adopte “no fenga como
efecto la creacion o el mantenimiento de un obstaculo ¢ barrera a ia unidad de

mercado”,

Por uliimo, este Consejo quiere llamar la atencién sobre la obligacién, ya anies referida,
relativa a la necesidad de hacer constar el codigo de inscripcion en el Registro de
Turismo de Andalucfa en toda publicidad o promocién que se haga por cualguier medio.
Dada la redaccién propuesta en el apartado 4 del articuls 9, podria acontecer la
previsible situacion de operadores que no puedan comenzar la actividad, y/fo ni tan
siquiera publicitarse a través de ningn medio, por no disponer del codigo sefialade al
no habérsele asignado o nofificado, y esfo aln cuando hubiesen presentado
efectivamente la declaracion responsable ante la auioridad competente, lo que debiera
ser suficiente para considerar cumplido el deber de inscripcién, y por lo tanto para el
inicio la actividad si el Registro no tiene caracier habilitante.

A juicio de este Consejo, de acuerdc con el principio de que la declaracion responsable
pueda ser suficiente para el inicic de la actividad, y al objeio ademés de evitar
incertidumbre y posibles perjuicios para los operadores, seria oportuna la prevision
normativa sobre como considerar cumplimentada la obligacidn legal de hacer constar
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que se ha presentado la declaracion responsable hasta en cuanio el codigo de
inscripeién sea notificado por la Administracion.

3. Sobre los requisitos y servicios minimos comunes

El proyecto normativo impone a las viviendas de uso turistico una serie de requisitos y
servicios, gue tasa en su articulo 6.

Entre ellos, figura como primero el disponer de licencia de ocupacién, y cumplir en fodo

momento con las condiciones técnicas y de calidad exigibles a las viviendas, y en caso
de no existir la misma, certificado expedido por técnico competente que acredite el
cumplimiento de [as condiciones técnicas y de calidad de dicha vivienda.

A este requisito se afiaden once mas, entre los que estan que las viviendas tengan
ventilacion directa al exterior o a patios no cubierios y alglin sistema de oscurecimiento
de las ventanas; que estén suficientemente amuebladas y dotadas de elecirodomésticos
y enseres; que dispongan de un sistema de refrigeracion por elementos fijos en las
habitaciones y salones (v de calefaccion si se alquilan entre octubre y abril); botiquin de
primeros auxilios; proporcionar informacién turistica de la zona, zonas de ocio,
restaurantes y cafeterfas, comercios y tiendas de alimentos, los aparcamientos mas
proximos a la vivienda, servicios médicos medios de transporte urbano, plano de la
localidad, informacion turistica de la ciudad y gula de espectacuios; hojas de quejas y
reclamaciones; limpieza a la entrada y salida; ropa de cama, lenceria, menaje;
asistencia y mantenimiento de la vivienda, ademas de facilitar un ntimero de teléfono
disponible veinticuatro horas en lugar visible; informacién e instrucciones de
funcionamiento de elecirodomésticos; informar sobre las normas internas relativas al
uso de instalaciones, dependencias y equipos de ia vivienda, mascotas, . restricciones
para fumadores.

Debe subrayarse que a juicio de este Consejo, el proyecto normativo puede reportar
ventajas para algunos de los competidores del mercado en detrimento de otros. La
norma impone el cumplimiento de determinados requisitos en la prestacién del servicio
semejantes a los exigidos para apartamentos turisticos y establecimientos hoteleros.
Esta homologacién en las condiciones de calidad de los servicios beneficia a los
operadores que compiien en el mercado desarrollando su actividad turistica de manera
permanente y habitual, y no a los que la ejercen temporalmente, para quienes pueden
resultar desproporcionadas.

Entre los requisitos enumerados hay algunos que operan directamente como barrera de
entrada, como por egjemplo el que exige disponer a las viviendas de ventilacién al
exterior o a patios no cubiertos; si bien la mayoria son trabas a su ejercicio, como el
obligar a habilitar sistemas de refrigeracién y calefaccién fijos en las habitaciones y
salones, .con capacidad para mantener la vivienda a 19 grados o también conceptos

subjetivos e imprecisos juridicamente como el relativc a que [a vivienda esté “en
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perfecto estado de mantenimiento e higiene”, o “estar suficienternente amuebladas y
dotadas de los aparatos y enseres necesarios para su uso inmediato”.

Tal nimero de condiciones pueden asimismo desalentar la entrada de ciertos
operadores, al introducir condiciones muy exigentes en comparacién con el régimen
juridico precedente —sea la anterior Ley de Turismo o la LAU—, e imposibles de
cumplir para algunos propistarios potenciaimente interesados en alquilar sus viviendas.

También debe ponerse de manifiesto que el precepto estd limitando las posibilidades de
algunos operadores de comercializar sus productos. Es decir, la imposicién de unos
determinados requisitos de calidad, si bien pueden pretender garantizar un servicio
turistico con unos estandares de calidad en beneficio de los usuarios, en la practica, vy
desde la perspectiva de la competencia, puede restringir la libertad de los proveedores
de estos servicios, porque condicionan y resiringen las posibilidades de desarrollar su
negocio u ofrecer un producto con distintas calidades. Ello impide satisfacer diferentes
demandas y, en definitiva, que consumidores con posibilidades, gustos y preferencias
diversas se beneficien de ofertas también diversas.

La suma de las circunstancias anteriores puede conllevar el riesgo de reducir el niimero
de competidores en el mercado e incrementar el poder de mercado de los operadores
furisticos ya instalados en el sector hotelero, pudiendo terminar por reducir [a oferta,
encarecer los precios y excluir por el lado de la demanda a segmenios poblacionales
gue buscan férmulas acordes con su economia o nimero de integrantes. A elio habria
que afadir que podrian existir olros sectores afectados como el comercio, la
intermediacion inmobiliaria, los canales de publicidad o {a industria del ocio.

La Comisién Nacional de Competencia, en estos momentos integrada en la Comision
Nacional de los Mercados y la Compestencia, advirtid en su informe IPN 13 /09 a las
Administraciones, contra la tentacidon de “importunar al prestador con requisitos
desproporcionados y en algunos casos de carécter discriminatorio”.

La autoridad nacional en materia de competencia también advirtié de los indubitados
perjuicios que acarrea la imposicién de requisitos inalcanzables. En su informe IPN
37/2010, advierte: “(...) se llama la atencion sobre el hecho de que la imposicion de
requisitos desproporcionados (...} podria conducir a establecer barreras de entrada
injustificadas, que revertiran en Gitima instancia sobre el precio y la calidad del servicio,
en detrimento de los demandantes”.

Y sobre las formas de Iimitar la oferta, la CNMC declara en su informe IPN/DP/002/14:
“Esto es fuente de ineficiencias de toda indole que finalmente terminarén por perjudicar
al consumidor y, ademas, acrecienta el riesgo de capiura del regulador por parte de los
incumbentes y de caplura de rentas originada por la informacion asimétrica”.

Los “principios de intervencion de las Administraciones Pulblicas para el desarrollo de
una actividad” han sido recogidos, entre otras leyes, por la Ley 30/1992, de Régimen
Juridico de las Administraciones Pablicas y del Procedimiento Administrativo Comun,
que en su articulo 39.bis establece: “Las Administraciones Plblicas que en el gjercicio
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de sus respectivas competencias exljan el cumplimiento de requisitos para el desarrollo
de una actividad, deberan elegir la medida menos restrictiva, motivar su necesidad para

la proteccion del interés publico, asi como justificar su adecuacién para lograr los fines
que se persiguen, sin que en ningln caso se produzcan diferencias de trato
discriminatorias”.

Por su lado, el articulo 5 de la LGUM regula los principios de necesidad y
proporcionalidad, disponiendo que las “autoridades competentes que en el gjercicio de
sus respeciivas competencias establezcan limites al acceso a una actividad econémica”
o “exijan el cumplimiento de requisitos para el desarrollo de una actividad”, motivaran la
necesidad en la salvaguarda de “alguna razdn imperiosa de interés general”.

Por todo e¢lio, el Consejo considera que el 6rgano promotor de la norma debiera
reconsiderar las razones que han motivado la redaccién de! articulo 6 del Proyecto de
Decreto para determinar si su justificacién ha sido definida con claridad, toda vez que
instaura un régimen de acceso limitativo, asi como que se revisen sus contenidos a la
luz de los principios de la buena regulacion, por su impacto en los operadores
econdmicos.

A este respecto, existen otras medidas menos restrictivas y menos distorsionadoras
como puedan ser orientaciones y c¢odigos de conducta empresarial, fijacién de
estandares y normas de calidad, e incluso la posible prevision normativa respecto de la
posibilidad de categorizar las viviendas acorde con sistemas voluntarios de
categorizacién turistica.

DICTAMEN

PRIMERQ.- El Proyecto de Decreto establece requisitos previos de acceso al mercado,
en forma de declaracion responsable y registro, que en la practica operan como un
régimen autorizatorio. l.a razon de interés general invocada es la proteccion de los
consumidores, pero no se aporta ningtin elemento que permita evaluar la necesidad y
proporcionalidad del régimen administrativo previsto, ni para concluir que se trate de la
aliernativa regulatoria menos restrictiva posible de la competencia.

SEGUNDO.- La norma proyectada impone a las viviendas turisticas una serie de
condiciones y servicios minimos, que tasa en su articulo 6. Tales requisitos ademas de
dificultar la iibre y efectiva competencia de los operadores en el mercado, pueden
motivar la exclusién de quienes vienen desarrollando esta actividad y con la regulacion
proyectada no puedan cumplir con las nuevas exigencias, muchc mayores en
comparacion con el régimen juridico precedente —sea la anterior Ley de Turismo o la
LAU—, e imposibles de cumplir para algunos propietarios potencialmente interesados
en alquilar sus viviendas.

Las -restricciones identificadas pueden reducir el nimero de competidores en el
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mercado, terminando por reducir la coferta, encarecer los precios y excluir a
determinados segmentos por el lado de la demanda. Ademas, padria conllevar que

Oif0S Seciores economicos como @ hosieleria, el comercio, la intermediacion
inmobiliaria, los canales de publicidad o las industrias del ocio, pudiesen verse
afectados.

TERCERO.- Por todo ello, se recomienda que el 6rgano proponente valore la necesidad
y proporcionalidad del régimen previsto en la propuesta, toda vez que instaura un
régimen de acceso limitativo y que se revise su conienido a [a luz de los principios de
buena regulacion econdmica, por su impactc en competencia, ya que muchos de los
requisitos propuestos pueden no estar suficientemente motivados ni ser proporcionados.

CUARTO.- Por dltimo, se recomienda que el Proyecto de Decreto debiera ser analizado
por el centro proponente desde la perspectiva de su ajuste a la Ley 20/2013, de 9 de
diciembre, de Garantia de la Unidad de Mercado.
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En fecha 23 de julio de 2014, tuvo entrada el oficio remitido por la Secretaria General de
Técnica, de la Consejeria de Turismo y Comercio solicitando el informe sobre el proyecto de
Decreto de las Viviendas de Uso Turistico.
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Mediante Acuerdo del Pleno del Consejo Andaluz de Concertacién Local de 4 de junio de
2009, se delegaron en la Comisién Permanente el ejercicio de las funciones previstas en el
articulo 3 letras a), b) y 1) de la Ley 20/2007, de 17 de diciembre. '

Al amparo de las disposiciones anteriores, en la reunién de la Comisién Permanente del
Consejo Andaluz de Concertacién Local, celebrada el dia 16 de septiembre de 2014, se analiz6 el

proyecto anteriormente citado, adoptandose el Acuerdo cuya certificacion se adjunta al presente
Oficio.

Plaza Nueva, 4, 41071 Sevilla. Telfs. 955 041 000. Fax 955 04] 3t




CONSEJERIA DE ADMINISTRACION LOCAL Y

JUNTA DE ANDALUCA RELACIONES INSTITUCIONALES

Conseio Andaluz de Concertacién Local

D* MARIA JOSE ESCUDERO OLMEDO, SECRETARIA DE LA COMISION
PERMANENTE DEL CONSEJO ANDALUZ DE CONCERTACION LOCAL,

CERTIFICA QUE: En relacion con el informe solicitado por la Secretaria General Técnica, de
la Consejeria de Turismo y Comercio, sobre el proyecto de Decreto de las Viviendas de Uso
Turistico, la Comision Permanente del Consejo Andaluz de Concertacién Local, en la sesién
celebrada con fecha de 16 de septiembre 2014, adopté el acuerdo que se transcribe a

continuacion:

“La Comision Permanente del Consejo Andaluz de Concertacién Local acuerda no

Jormular observaciones.”

Y para que asi conste y surta los efectos oportunos, se expide la presente certificaciéon del
. 7‘%%'

contenido del acta correspondiente a la sesion antes mencionada de este 6rgano colegiado, en

\
Sevilla, a 16 de septiembre de 2014. %




JUNTA DE ANDALUCIA

CONSEJERIA DE TURISMO Y COMERCIO
Secretaria General Técnica

Expte. n® 2014/NOR/0041

INFORME DE VALORACION DEL SERVICIO DE LEGISLACION Y RECURSOS DE LA
SECRETARIA GENERAL TECNICA A LAS OBSERVACIONES EFECTUADAS EN LOS
INFORMES PRECEPTIVOS EMITIDOS AL PROYECTO DE DECRETO DE LAS VIVIENDAS
DE USO TURISTICO.

Una vez recibidos los informes preceptivos emitidos en relacion al proyecto de decreto
citado, se elabora el siguiente informe de valoracion a las observaciones efectuadas, en
cumplimiento de lo dispuesto en el apartado A.lll.7 de la Instruccién 1/2007, de 14 de septiembre,
de la Viceconsejeria sobre elaboracion de disposiciones de caracter general, y de acuerdo con el
modelo previsto en el Anexo |l de la referida instruccion.

Los informes preceptivos que fueron solicitados y que son objeto de analisis en el presente
informe son los siguientes:

— Observaciones al Informe de evaluacion del impacto de gnero elaborado con respecto al
texto del Proyecto en cuestion, solicitado a la Unidad de Igualdad de Género de la
Consejeria con fecha 16 de julio de 2014, emitido en fecha 15 de julio de 2014 y
recepcionado en este Servicio de Legislacion y Recursos el 16 de julio de 2014.

— Informe de la Direccion General de Presupuestos de la Consejeria de Hacienda y
Administracion Publica, solicitado el 16 de julio de 2014, emitido el 21 de julio de 2014 y
recepcionado con fecha 23 de julio de 2014.

— Informe del Consejo de Consumidores y Usuarios de Andalucia, solicitado en fecha 16 de
julio de 2014, emitido el 31 de julio de 2014 y recepcionado el 6 de agosto de 2014.

— Informe del Consejo Andaluz de Camaras de Comercio, Industria y Navegacion de
Andalucia, interesado con fecha 16 de julio de 2014, emitido el 31 de julio de 2014 y
recepcionado el 1 de agosto de 2014.

— Informe de la Direccion General de Planificacion y Organizacion de los Servicios Publicos,
de la Consejeria de Hacienda y Administracion Publica, solicitado con fecha 16 de julio de
2014, emitido el 2 de septiembre de 2014 y recepcionado el 12 de septiembre de 2014.

C/ Juan Antonio de Vizarron, s/n Edificio Torretriana 1
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— Informe del Consejo Andaluz de Gobiernos Locales, interesado en fecha 16 de julio de 2014,
evacuado el 11 de septiembre de 2014 y recepcionado el 12 de septiembre de 2014

— Informe de la Agencia de Defensa de la Competencia, solicitado el 16 de julio de 2014,
emitido en fecha 11 de septiembre de 2014 y recepcionado el 15 de septiembre de 2014.

— Informe del Consejo Andaluz de Concertacion Local, interesado en fecha 16 de julio de

2014, evacuado en fecha 16 de septiembre de 2014 y recepcionado via fax en la misma
fecha.

A continuacién se trasponen las observaciones efectuadas por los organos referidos asi
como la valoraciéon que de las mismas se efectlan por este servicio, transcribiéndose aquéllas
partes de los articulos respecto de las que se han efectuado dichas observaciones:

OBSERVACIONES GENERALES SOBRE EL PROYECTO

CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:

Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
OBSERVACION:

Existe una dificultad de seguir una correcta interpretacion de la norma debido a las excesivas
remisiones normativals] que la misma realiza, instando a que dichas remisiones sean
reproducidas en el texto.

VALORACION: .

Las remisiones legislativas efectuadas en j/él proyecto, se efectuan tan solo a la Ley 13/2011, de
23 de diciembre, del Turismo de Andalua’a, debiéndose hacer en la forma que se hacen en virtud
de las normas de #cnica legislativa aplicables.

OBSERVACION:
Se propone una modificacion al Titulo del Proyecto de Decreto, para que se denomine “Decreto de
'las viviendas de usos turistico y de modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos”

'VALORACION:

Dicha observacién, surge de la modificacion que se afronta en el Decreto 194/2010, de 20 de
abril, por mor de la Disposicion Final Primera, y dado que la modificacion es muy puntual y que el
fin del proyecto normativo que nos mueve es la regulacion de las viviendas de uso turistico, tras la
ausencia de regulacion de las mismas, al ser excluidas de la regulacion a la que venian sometidas
por la Ley de Arrendamientos Urbanos, no se hace preciso el cambio de denominacion, por ser el
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dispuesto el mas acorde con la regulacion que en la misma se establece.

OBSERVACION:

Se echa en falta la regulacién de las plataformas electronicas que actian como intermediarios de
las viviendas, asi como de la contratacion electdnica de estos servicios, como se debe realizar,
idioma y normativa especifica.
'VALORACION:

Se somete a la consideracion del Centro Directivo proponente del proyecto.

' OBSERVACION:
' Deberia establecerse la posibilidad de sometimiento de las partes al sistema arbitral de consumo,
mas aun cuando existe en Andalucia la especializacion del arbitraje turistico.

VALORACION:

Se somete a la consideracion del Centro Directivo proponente del proyecto, aunque se recuerda
que el sometimiento al arbitraje es de caracter voluntario y pactado por las partes.

OBSERVACION:
Deberian afiadirse dos Anexos: uno, el modelo de contrato de hospedaje. Y dos, modelo de

declaracion responsable con acreditacion del seguro de responsabilidad
VALORACION:

Se somete a la consideracion del Centro Directivo proponente del proyecto

' CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
| Agencia de Defensa de la Competencia de Andalucia
OBSERVACION:
lPara el Consejo de Defensa de la Competencia, 6rgano de la Agencia de Defensa de la
Competencia de Andalucia, a quien le compete la emision del informe de conformidad con los |
Estatutos de dicha Agencia, el proyecto de Decreto, sometido a consideracion, “establece
requisitos previos de acceso al mercado, en forma de declaracion responsable y registro, que en la
ipra'ctica operan como un régimen autorizatorio. La razon de intefés general invocada es la
' proteccion de los consumidores, pero no se aporta ningun elemento que permita evaluar la
necesidad y proporcionalidad del Bgimen administrativo previsto, ni para concluir que se trate de
'la alternativa regulatoria menos restrictiva posible de la competencia”. Es decir, que el mandato
establecido en el apartado 4 del articulo 9, para que el codigo de inscripcion en el Registro de
Turismo de Andalucia, se haga constar en toda publicidad o promocion realizada por cualquier
i medio, obliga al administrado a obtener previamente la inscripcién para poder prestar servicios
turisticos.
'VALORACION:
' Deberia tenerse en cuenta dicha formulacion, por el Dentro Directivo proponente del Proyecto de
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Decreto, para cambiar la redaccion del mencionado apartado 4 del articulo 9, para evitar que por
dicha indicacion, el Bgimen de declaracion responsable instaurado, sea real y no una mera
' declaracion de intenciones.

X AL TEXTO EXPOSITIVO —l

'CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
‘Unidad Igualdad de Género

'OBSERVACION:
Sustituir la expresion “los residentes” por “las personas residentes”, en el parrafo 3°.
VALORACION:

Deberia aceptarse la modificacion indicada al objeto de evitar el uso de un lenguaje sexista

' OBSERVACION:
Sustituir la expresion “los usuarios” o su singular “el usuario” por “las personas usuarias” y/o “la

persona usuaria”, parrafo 3°, 4° y 5°.
'VALORACION:

Deberia aceptarse la modificacién indicada al objeto de evitar el uso de un lenguaje sexista

\ CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:

Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
OBSERVACION:

Se echa en falta en el Preambulo del proyecto que expresamente se mencione el cumplimento del
tramite de audiencia al Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia, tamite que por ser
preceptivo deberia venir reflejado en el texto, haciendo referencia al Decreto regulador de este
Consejo.

VALORACION:

A este respecto debe estarse por analogia a lo dispuesto en el punto 13 del apartado | letra c) de
las directrices de ®cnica normativa aprobadas por Acuerdo de Consejo de Ministros de 28 de julio
de 2005, que establece que “En los proyectos de real decreto legislativo, de real decreto-ley y de
‘real decreto, deberd destacarse en la parte expositiva los aspectos maés relevantes de la
tramitacion: consultas efectuadas, principales informes evacuados y, en particular, la audiencia o
i informe de las comunidades autbnomas y entidades locales”, sin que por tanto est establecido
_que deba citarse expresamente la audiencia efectuada a dicho organo.

' OBSERVACION:
'Se indica en el Preambulo que se va a crear un censo de viviendas de usos turistico en Andalucia,
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|y éste no aparece en el articulado.
'VALORACION:

El censo, se obtendra de las correspondiente inscripcién de dichas viviendas en el Registro de
Turismo de Andalucia, en el que quedara reflejado la seccidn correspondiente a dichas viviendas,
_por lo que el censo queda reflejado en la consulta que se efectle en el mencionado Registro.

AL TEXTO DISPOSITIVO

Articulo 1.2.d)

CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
Unidad Igualdad de Género
' OBSERVACION:

Sustituir la expresion “de un mismo titular o explotador’ por “de la misma persona titular o
_explotadora”
'VALORACION:

Deberia aceptarse la modificacién indicada al objeto de evitar el uso de un lenguaje sexista

Articulo 2.2

{ CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia

OBSERVACION:

'Se deberia hacer alusion a la obligacion de dar traslado al usuario de la normativa (Estatutos,

‘reglamento de régimen interior, etc.) que tuviese que tuviese la comunidad de propietarios
' respecto del uso de las instalaciones comunes.
'VALORACION:

'Se somete a la consideracion del Centro Directivo proponente del proyecto.

Articulo 3.1

' CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:

Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
OBSERVACION:

No resulta claro si quedan excluidos los supuestos en los que se ofreciera, junto con el
' alojamiento, algun tipo de restauraciéon (desayuno), sobre todo, en los supuestos de alquiler de
habitaciones y que podria situarlas en un limbo regulatorio
VALORACION:

| Se somete a la consideracion del Centro Directivo proponente del proyecto
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Articulo 4

 CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
'Unidad Igualdad de Género

' OBSERVACION:

Sustituir las expresiones “el propietario”, “el explotador’ y “el responsable”, por “la persona

”

propietaria”, “la persona explotadora” y “la persona responsable”, respectivamente.
'VALORACION:
l Deberia aceptarse la modificacién indicada al objeto de evitar el uso de un lenguaje sexista

' CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:

' Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia

' OBSERVACION:

'La responsabilidad del propietario y del explotador de la vivienda deberia ser solidaria, y asi
recogerse expresamente.
VALORACION:

Se somete a la consideracion del Centro Directivo proponente del proyecto.

Articulo 5.1

(CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
' Unidad Igualdad de Género
' OBSERVACION:
Sustituir la expresion “el titular” por “la persona titular”
' VALORACION:
Deberia aceptarse la modificacién indicada al objeto de evitar el uso de un lenguaje sexista

Articulo 6

CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:

| Agencia de Defensa de la Competencia de Andalucia
OBSERVACION:

La norma proyectada impone a las viviendas turisticas una serie de condiciones y servicios
'minimos, que tasa en su articulo 6. Tales requisitos ademas de dificultar la libre y efectiva
competencia de los operadores en el mercado, pueden motivar la exclusion de quienes vienen
desarrollando esta actividad y con la regulacion proyectada no puedan cumplir con las nuevas
- exigencias, mucho mayores en comparacion con el régimen juridico precedente — sea la anterior
Ley de Turismo o la LAU -, e imposibles de cumplir para algunos propietarios potencialmente
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interesados en alquilar sus viviendas .

Las restricciones identificadas pueden reducir el numero de competidores en el mercado,
terminando por reducir la oferta, encarecer los precios y excluir a determinados segmentos por el
lado de la demanda. Ademas, podria conllevar que otros sectores econdmicos como la hosteleria,
el comercio, la intermediacién inmobiliaria, los canales de publicidad o las industriales del ocio,
pudiesen verse afectados.

VALORACION:

Desde la salvaguarda del ejercicio y proteccién del libre mercado y garantizar la libre competencia,
se somete a criterio del Centro Directivo la supresion y/o minoracion de las restricciones y
requisitos establecidos para la prestacion del servicio turistico, debiéndose tener en cuenta que
una de los principios que marcan la politica turistica de la Comunidad Autbnoma es la prestacion
de unos servicios de calidad y cumpliendo unos minimos condicionantes.

'CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
' Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
' OBSERVACION:

Muestra su disconformidad con el hecho de que no se exija siempre la licencia de ocupacion. Y

excepcionalmente, la exigencia de un certificado #cnico que justificara el cumplimiento de

condiciones tcnicas y calidad, emitido por #cnico cualificado,cuya capacitacion habr@ de venir
identificada, o bien, por la Administracion Publica.

VALORACION:

Debe valorarse por el Centro Directivo proponente del proyecto dicha cuestiéon, toda vez que,
' desde el punto de vista urbanistico, la licencia de primera ocupacion, es el documento habilitante
| para obtener los servicios de suministros de luz, agua, gas, etc., necesarios para el desarrollo de

la actividad propia de un inmueble destinado al hogar de las personas, siendo la Administracion
| Publica Municipal quién otorga dichas licencias de primera ocupacion y posterior habitabilidad.

Articulo 6.a)

CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
' Unidad Igualdad de Género
OBSERVACION:

Sustituir la expresion “€cnico competente” por “la persona cnica competente”
VALORACION:

'Deberia aceptarse la modificacion indicada al objeto de evitar el uso de un lenguaje sexista

'CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:

Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
OBSERVACION:

Se hace necesario establecer las condiciones t#cnicas de calidad exigibles al propietario de la
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|vivienda.

'VALORACION:

' Si existe licencia de primera ocupacién y posterior de habitabilidad, por parte de la Administracion

' Publica Municipal, competente al efecto, se ha comprobado y cerciorado que el inmueble es apto
para ser habitado.

Articulo 6. c)

' CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
OBSERVACION:
' Indefinicion de lo que se considera “inmueble suficientemente amueblado”
VALORACION:
La indefinicién y los conceptos juridicos indeterminados no son buenos aliados de la claridad y los
deberes y/o obligaciones que el administrado tiene que cumplir. Se somete a la consideracion del
' Centro Directivo proponente del proyecto.

Articulo 6.e)

"CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
' Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
' OBSERVACION:

Se hace preciso determinar el material minimo que ha de contener el botiquin de primeros auxilios
' VALORACION:

‘ Se somete a la consideracion del Centro Directivo proponente del proyecto.

Articulo 6. g)

i CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
OBSERVACION:
| Indicar que gl cartel anunciador de Hojas de quejas y reclamaciones se coloque en lugar visible.
'VALORACION:
' Se somete a la consideracion del Centro Directivo proponente del proyecto, aunque entendemos
que dicha sugerencia deberia ser estimada, toda vez que, que dicho anuncio, mostraria al usuario
| cierta seguridad de no clandestinidad de la actividad contratada.
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Articulo 6. 1)

CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:

Unidad de Igualdad de Genero
' OBSERVACION:

Sustituir la expresion “para fumadores” por “para personas fumadoras”

VALORACION:

Deberia aceptarse la modificacion indicada al objeto de evitar el uso de un lenguaje sexista

Articulo 7

| CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
' Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
OBSERVACION:

La documentacion que se regula deberia de cumplimentarse por duplicado, para su entrega a
todas las pares intervinientes en el contrato.

VALORACION: |
Entendemos que no procede, ya que dicha entrega queda recogida en el precepto, ya que una
copia es para el cliente y otra para quien explota la actividad

Articulo 7.1

CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
1 Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
' OBSERVACION:

Deberia informarse también sobre quién es la persona propietaria y, en su caso, la explotadora de
la vivienda, caracteristicas del inmueble y datos del seguro de dafios y responsabilidad civil en su
' caso, tanto del propietario como de la explotadora, asi como detallar lo entregado como fianza.
' VALORACION:

La identificacion del propietario de la finca no se hace necesario, pues la explotacion turistica de la
finca hace que la relacion contractual se encuentre fijada entre quien explota la finca y quien
disfruta de ella.
' En cuanto a los otros datos cuya inclusion se interesa, se somete a la decision del Centro Directivo
| proponente del proyecto.

Articulo 7.2.

'CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:

1 Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
' OBSERVACION:
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El plazo de un afo, de tener a disposicion de la Administracion el documento de contrato de
hospedaje, deberia ser mas amplio

VALORACION:

Por semejanza a lo establecido en el ambito de los establecimientos hoteleros el plazo de un afio
se ha de considerar correcto y suficiente.

Articulo 7.3

'CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:

' Unidad de Igualdad de Genero

OBSERVACION:

Sustituir las expresiones “al usuario” por “a la persona usuaria”, “el propietario” por “la persona
| propietaria” y “los clientes” por “las personas clientes”.

VALORACION:
' Deberia aceptarse la modificacion indicada al objeto de evitar el uso de un lenguaje sexista.

Articulo 7.4
CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
Unidad de Igualdad de Genero et
OBSERVACION:
Sustituir las expresiones “al usuario” por “a la persona usuaria”.
| VALORACION:

| Deberia aceptarse la modificacion indicada al objeto de evitar el uso de un lenguaje sexista.

Articulo 8

' CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
i_ Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
' OBSERVACION:

\AI igual que existe penalizacion por cancelacion, deberia establecerse un minimo de penalizacion
'en caso de incumplimiento por parte de la propietaria o explotadora del servicio. Asimismo, debe |
facilitarse al usuario, en el momento de la reserva, los datos del propietario o explotador, fecha de
entrada y salida, precio total de la estancia y las consecuencias de la cancelacion por ambas

| partes.

VALORACION:

Consideramos que seria procedente regular de alguna forma la cancelaciéon no a instancias del
% futuro huésped, sino a instancias del explotador del negocio turistico y sus consecuencias.
‘lgualmente consideramos que con independencia de que en el apartado 7.1 del texto se regule la

documentacién que hay que entregar al usuario de la finca, deberia indicarse en el documento
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que refleje la reserva'deli servicio turistico contratado, los datos identificativos del explotador del
servicio turistico, asi como del periodo de la estancia y de los datos registrales (RTA) en caso de
disponerse de ellos

Articulo 8.6
CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
'Unidad de Igualdad de Género
' OBSERVACION:
| Sustituir las expresiones: “el usuario” por “la persona usuaria” y “el titular” por “la persona
titular”
VALORACION:

Deberia aceptarse la modificacién indicada al objeto de evitar el uso de un lenguaje sexista.

CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia

OBSERVACION:
Deberia delimitarse el concepto de “fuerza mayor”

VALORACION:

‘A este respecto nos remitimos a la observacion 10 del apartado d) de nuestro informe de
validacion al texto del proyecto normativo, emitido el 26 de marzo de 2014, donde se indicaba que
la referencia a este concepto juridico indeterminado deberia de precisarse al objeto de evitar
f confrontaciones y discrepancias en su interpretacion. ‘

Articulo 9

'CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia

OBSERVACION:
Deberia anadirse la necesidad de que a la declaracion responsable acompafie acreditacion de la
suscripcion del seguro.

'VALORACION:
' Se somete a la consideracion del Centro Directivo proponente del proyecto

Articulo 10

' CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia

OBSERVACION:
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| Deberia establecerse un Régimen Sancionador especifico, aunque fuera, evidentemente, acorde
con la legislacién que menciona (Ley 13/2011 de 23 de diciembre).

'VALORACION:
Por disposicion legal, es imposible que el rgimen sancionador se disponga en un Reglamento, ya
que el mismo debe venir dispuesto en rango de Ley, por lo que no es posible acoger la sugerencia.

Articulo 10.3

' CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:
'Unidad de lgualdad de Género

OBSERVACION:
| Sustituir la expresion “el titular’ por “la persona titular”.
'VALORACION:

Deberia aceptarse la modificacion indicada al objeto de evitar el uso de un lenguaje sexista.

Disposicion Adicional Segunda - 2° Parrafo

CENTRO DIRECTIVO INFORMANTE:

Unidad de Igualdad de Género

OBSERVACION:

| Sustituir la expresion “los interesados” por “las personas interesadas”

VALORACION:
Deberia aceptarse la modificacién indicada al objeto de evitar el uso de un lenguaje sexista.

En Sewllz;jw)eﬂs iembre de 2014
EL ASE ECNI’C

'JI'-:do.: José Antonio Prieto Rodriguez

Y°. B,

LA SECREW E ‘ L TECNICA

Fdo.: Adela Real Montero

\ SERR , ; . ' ‘v
Fdo.: Maria\bo’lo’res AtienzaMantero
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Viceconsejeria

D2 RAQUEL GARCIA SOTO, Secretaria de la Comision Permanente del Consejo Andaluz del

Turismo,

Conforme a lo establecido en el Decreto 232/2013, de 3 de diciembre, por el que se regula la
Organizacion y el régimen de funcionamiento del Consejo Andaluz del Turismo, y la Resolucion de 20 de
mayo de 2014, de la Secretaria General Técnica, por la que se da publicidad al acuerdo de 21 de abril de

2014 del Pleno del Consejo Andaluz del Turismo, que delega funciones en la Comision Permanente,

CERTIFICA:

Que la Comision Permanente del Consejo Andaluz del Turismo, reunida el 19 de septiembre de 2014, ha
analizado como punto del Orden del dia el proyecto de Decreto de viviendas de uso turistico.
De conformidad con lo dispuesto en el articulo 27.5 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, del régimen
juridico de las Administraciones Publicas y del procedimiento administrativo comun, las actas se aprobaran
en la siguiente sesion que celebre la Comision Permanente del Consejo Andaluz del Turismo.

Y para que asi conste, se firma en Sevilla a 22 de septiembre de 2014.
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INFORME DE LA SECRETARIA GENERAL TECNICA SOBRE EL PROYECTO DE DECRETO
DE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO.

El presente INFORME PRECEPTIVO de la Secretaria General Técnica se emite en
cumplimiento de lo establecido en el articulo 45.2 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del
Gobierno de la Comunidad Autbnoma de Andalucia, solicitado mediante Comunicacion Interior
159/2014, de 29 de septiembre y recepcionada el 30 de septiembre.

0.- ANTECEDENTES

0.1.- Competencia y Normativa:

{t Estatuto de Autonomia para Andalucia, que establece en su articulo 71 la
competencia exclusiva de nuestra Comunidad Autbnoma en materia de turismo.

1 Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia.

© Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

T Ley 9/2007, de 22 de octubre, de la Administracion de la Junta de Andalucia.
1 Ley estatal 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno.

 Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la Comunidad Autdnoma de
Andalucia.

' Acuerdo de 22 de octubre de 2002, del Consejo de Gobierno, por el que se
aprueban Instrucciones sobre el procedimiento para la elaboracion de anteproyectos de
Ley y disposiciones reglamentarias competencia del Consejo de Gobierno.

{+ Acuerdo de 16 de marzo de 2005, de la Comision General de Viceconsejeros, por
el que se da publicidad a la Instruccion para evitar un uso sexista del lenguaje en las
disposiciones de caracter general de la Junta de Andalucia.

© Acuerdo del Consejo de Ministros de 22 de julio de 2005, por el que se
aprueban las Directrices de tcnica normativa.
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© Instruccion 4/95, de 20 de abril, de la Secretaria General para la Administracion
Publica estableciendo criterios para la redaccion de los proyectos de disposiciones de
caracter general de la Junta de Andalucia.
1+ Instruccion 1/2007, de 14 de septiembre, de la Viceconsejeria de Turismo,
Comercio y Deporte, sobre elaboracion de Disposiciones de Caracter General.
0.2.- Tramitacion (articulo 45 Ley 6/2006, de 24 de octubre):
A) Acuerdo de inicio del expediente para la tramitacion del Proyecto de Orden del
Consejero de Turismo y Comercio, de 14 de abril de 2014.
B) Tramite de Audiencia, llevado a cabo con:
v Consejeria de Administracion Local y Relaciones Institucionales
v" Consejeria de Hacienda y Administracion Publica
v" Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio
v" Consejeria de Justicia e Interior
v" Consejeria de Educacion, Cultura y Deporte
v Consejeria de Economia, Innovacion, Ciencia y Empleo
v' Consejeria de la Presidencia
v" Consejeria de lgualdad, Salud y Politicas Sociales
v" Consejeria de Fomento y Vivienda
v FACUA- Consumidores en Accion.
v" Asociacion Apartamentos Turisticos de Ciudad (APCAND)
v" Confederacion de Empresarios de Andalucia, incluyendo observaciones de:
- Federacion Andaluza de Hoteles y Alojamientos Turisticos (FAHAT)

- Federacion Provincial de Empresas de Hosteleria y Turismo de Granada

v" Consejo de los Consumidores y Usuarios de Andalucia
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Federacion Andaluza de Consumidores y Amas de Casa AL-ANDALUS
Union de Consumidores de Andalucia (UCA/UCE)

FEVITUR

APARTSUR

C) Informes preceptivos:

En la tramitacion del Proyecto normativo en cuestion se han solicitado y recibido los

siguientes informes preceptivos, de conformidad con la normativa reguladora de cada uno de ellos.

v

Observaciones al Informe de evaluacion del impacto de género elaborado con
respecto al texto del Proyecto en cuestion, solicitado a la Unidad de Igualdad de
Género de la Consejeria con fecha 16 de julio de 2014, emitido en fecha 15 de julio
de 2014 y recepcionado en este Servicio de Legislacion y Recursos el 16 de julio de
2014, estas observaciones junto con el informe de evaluacion y texto del proyecto
normativo habran de ser remitidos al Instituto Andaluz de la Mujer.(Ley 12/2007, de
26 de noviembre, en su articulo 6, y Decreto 17/2012, de 7 de febrero).

Informe de la Direccién General de Presupuestos de la Consejeria de Hacienda y
Administracion Publica, solicitado el 16 de julio de 2014, emitido el 21 de julio de
2014 y recepcionado con fecha 23 de julio de 2014.

Informe del Consejo de Consumidores y Usuarios de Andalucia, solicitado en fecha
16 de julio de 2014, emitido el 31 de julio de 2014 y recepcionado el 6 de agosto de
2014.

Informe del Consejo Andaluz de Camaras de Comercio, Industria y Navegacion de
Andalucia, interesado con fecha 16 de julio de 2014, emitido el 31 de julio de 2014
y recepcionado el 1 de agosto de 2014.

Informe de la Direccion General de Planificacion y Organizacion de los Servicios
Publicos, de la Consejeria de Hacienda y Administracion Publica, solicitado con
fecha 16 de julio de 2014, emitido el 2 de septiembre de 2014 y recepcionado el 12
de septiembre de 2014.

Informe del Consejo Andaluz de Gobiernos Locales, interesado en fecha 16 de julio

de 2014, evacuado el 11 de septiembre de 2014 y recepcionado el 12 de
septiembre de 2014

Informe de la Agencia de Defensa de la Competencia, solicitado el 16 de julio de
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2014, emitido en fecha 11 de septiembre de 2014 y recepcionado el 15 de
septiembre de 2014.

v"Informe del Consejo Andaluz de Concertacion Local, interesado en fecha 16 de julio

de 2014, evacuado en fecha 16 de septiembre de 2014 y recepcionado via fax en la
misma fecha.

1.- INFORME
1.1.- Oportunidad y conveniencia

Con la entrada en vigor de la vigente Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de
Andalucia, dejaron de regularse las viviendas turisticas vacacionales, que si se encontraban
recogidas en la normativa turistica derogada por esta ley, concretamente la Ley 12/1999, de 15 de
diciembre, del Turismo, por lo que dichas viviendas dejaron de encontrarse reguladas por la esfera
del derecho turistico y pasaron a tener acogida en la regulacion arrendaticia, de conformidad con la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

El gobierno de Espafa, en virtud de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacion y fomento del mercado de alquiler de viviendas introduce una modificacion en la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, y excluye de su ambito de aplicacion las cesiones de viviendas con
finalidades turisticas, por los que dicho tipo de explotacion turistica, muy en alza actualmente,
queda sin regulacion juridica alguna, lo que hace que las Administraciones turisticas de las
Comunidades Autdnomas y entre ellas, la Andaluza se plantee la regulacion de las mismas, con el
objeto y finalidad de otorgar a los clientes y usuarios de las mismas, la seguridad de la existencia
de una regulacion que suponga el cumplimiento de unos minimos de calidad en la prestacion del
servicio.

Con esta innovacion normativa, se procede también a introducir modificaciones en el
Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos con el objeto y la
finalidad de aclarar los supuestos en los que se permite que los establecimientos de apartamentos
turisticos se constituyan en régimen de propiedad horizontal o figuras afines.

1.2.- Contenido y estructura

A) El presente proyecto normativo procede a regular las Viviendas de uso turistico que no se
encontraban reguladas en el ambito territorial de la Comunidad Autbnoma Andaluza.

B) El texto del proyecto de Decreto se estructura en:

Un Preambulo o Exposicion de Motivos, justificativo de la necesidad de dictar la norma

C/ Juan Antonio de Vizarron, s/n Edificio Torretriana 4
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12 articulos

Cuatro disposiciones finales:

' Dedicadas a la modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, la primera vy la
segunda a regular la reclasificacion de los establecimientos turisticos del grupo
edificios/complejos que no cumplan los requisitos establecidos al grupo conjuntos,
para lo que dispone un plazo de dos meses de forma voluntaria o de oficio previa
audiencia de los interesados.

© La tercera a la habilitacion normativa, que residencia el Consejo de Gobierno de la
Junta de Andalucia, en la personal titular de la Consejeria competente en materia de
Turismo.

© Y lacuarta a disponer la entrada en vigor de la norma, que lo hara al dia siguiente
a su publicacion en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.

1.3.- Observaciones

El 26 de marzo de 2014, de conformidad con lo dispuesto en el apartado A). I. 2 de la
Instruccion 1/2007, de 14 de septiembre de la Viceconsejeria de Turismo, Comercio y Deporte,
sobre elaboracion de disposiciones de caracter general, el Servicio de Legislacion y Recursos de la
Secretaria General Técnica de la Consejeria de Turismo y Comercio, emite informe de validacion del
proyecto normativo sometido a informe preceptivo, en este instante, y previo al acuerdo de inicio de
la tramitacion del expediente administrativo correspondiente para la publicacion y puesta en vigor
del mismo.

Con fecha 29 de abril de 2014 el Servicio de Legislacion y Recursos de esta Secretaria
General Técnica, emitio informe que fue recepcionado por el Centro Directivo proponente del texto
normativo, el dia 30 de abril de 2014, por que se procedia a complementar el informe de valoracion
mencionado anteriormente, ya que tras dicho informe y con caracter previo a someter el proyecto
normativo al tramite de audiencia.

Las observaciones que se contenian en dichos informes fueron asumidas por el Centro
Directivo proponente que realizd las modificaciones y/o sugerencias efectuadas.

Del tramite de audiciencia preceptivo y de la valoracion de las sugerencias efectuadas por
los Organismos publicos y entidades varias que contestaron en dicho periodo, se ha encargado el
Centro Directivo proponente del texto.
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Tras dicho tramite, esta Secretaria General Técnica solicity los informes preceptivos
indicados en el apartado 0.2. C) del presente informe y con las observaciones efectuadas por cada
uno de ellos, en el caso de que asi se efectuaran, se elabord con fecha 18 de septiembre de 2014,
informe de valoracion, de conformidad con lo establecido en el apartado A) I11.7 de la Instruccion
1/2007, de 14 de septiembre.

El punto 8 del Apartado A). Ill de la Instruccion 1/2007, de 14 de septiembre, se ha omitido
y en su lugar el Centro Directivo, ha remitido un Segundo Borrador del Proyecto Normativo que es
objeto del presente informe y en el que se han introducido las observaciones que ha considerado
pertinente de conformidad con las valoraciones emitidas por el Servicio de Legislacion y Recursos,
solicitindose acto seguido este informe preceptivo.

2.- PROPUESTA.

Dados los #rminos del presente proyecto de Decreto, y habida cuenta de que se ajusta en
cuanto a sus determinaciones, rango normativo y tramites realizados a la legislacion aplicable y al
Ordenamiento Juridico general, se INFORMA FAVORABLEMENTE el mismo a efectos de que
continue su correspondiente tramitacion.

Sevilla, a 3 de octubre de 2014
EL ASESOR TECNICO

Ve B°
EL JEFE DE SERVICIO DE
LEGISLACION Y RECURSOS

/MA Conforme

Fdo. Antonio M?. Martin Ramos
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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.

'7/'

Sin embargo, el Plan integral de Turismo de 2012-2015 impulsé la necesidad de una
maodificacion legislativa, al advertir 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
duracion 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
fiexibilizacién y fomento del mercado de alquiler de viviendas, modificé 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: “E/ 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 econdmica, el régimen juridico de estos usos
continuara sin regulacion sectorial, sometiéndose al derecho privado.




04/11 2014 10:45 FAX 954787729 NEGOCIADO CONTENCIOSO idg10004/0012

JUNTA DE ANDALUCIA GABINETE JURIDICO

Servicios Centrales

1.4.- Por otra parte, el arliculo 1.2.2) habla de contraprestacién “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 la 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 comunicacién 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
Autonomia para Andalucia, segin 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 fa gestion de la red
de establecimientos turisticos de titularidad de la Junta, asi como la coordinacién con los
organos de administracion de Paradores de Turismo de Espafia en los términos que eslablezca
1a 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; fa formacién sobre
turismo y la fijacion de los criterios, la regulacion de las condiciones y la ejecucién y el control de
las lineas publicas de ayuda y promocion del turismo”.

P

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

—_ “1 os poderes de la Comunidad Auténoma orientaran sus politicas publicas a garantizar
y asegurar el ejercicio de los derechos reconocidos en el Capftulo 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 tramitacién
procedimental prevista con caracter general, para la elaboracién de los Decretos, en el articulo
45 de la Ley 6/2006, de Gobiemno 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
| prevision relativa al pleno respeto de la igualdad y no discriminacion en el acceso y prestacion
del mismo (articulo 14 de la Constitucién), 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
ofras, 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 previsién 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 servicio 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 disposicién transitoria
c6mo sera el régimen de estas situaciones y qué normativa sera de aplicacion.

Dicho esto, con caracter particular deben hacerse las observaciones que se exponen a
cpntinuacién:

o

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

\
|
!

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 o juridicas), recomendamos
que se efectuie 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 tendrén la calificacién 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 aplicacion 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 ydela
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 servicios 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
E “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 empieada en el apartado 1,

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

completo no podrad 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 ocupacion, 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 otras vias distintas equiparables.

Por tanto, consideramos que dicha licencia no podra ser sustituida por certificados u
otros documentos, afadiendo 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 uso 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 construccion 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, tanto 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.

s 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
obligacion de “proporcionar informacion turistica de la zona, zonas de ocio, restaurantes y
cafeterias, comercios y tiendas de alimentos, los aparcamientos mas préximos 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
condicidon de empresario dedicado Unicamente a la explotacion de las mismas. Por ello, 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 sealarse 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 rabrica, 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 Cddigo 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 atin 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-¢l-borrador- remitido-ya-regula de-forma
especifica el uso de vivienda turistica, consideramos que deberia suprimirse la 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 I, sin que los 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 usuaries, 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 tendra 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, ponermos 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 el apartado 7.

6.10- Articulo 10. Regula la inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia
mediante la 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 Ia legislacion basica estataf’.

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 caricter habilitante tendran a todos los efectos
el cardcler de autorizacion”.

_ En el caso que nos ocupa, entendemos que la inscripcion en el Registro de Turismo de
i 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%
facuftaré 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 declaracion 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 modificacién 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 ulilizar 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 8" 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”.

e

7.5.- Articulo 6. Al existir un solo apartado, la division en parrafos (a), b), c)...) 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.., sin perjuicio de que se
cumplimente la debida tramitacion procedimental y presupuestaria.

11




JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE TURISMO Y COMERCIO

Direccién General de Calidad, Innovacién y Fomento del Turismo

INFORME DE ANALISIS DE LAS OBSERVACIONES EMITIDAS AL PROYECTO DE DECRETO DE
VIVIENDAS DE USO TURISTICO POR EL GABINETE JURIDICO.

Consideracion Juridica Primera.

1.4. Articulo 1.2.a).

No hay observaciones. Efectivamente, las permutas o intercambios reciprocos de viviendas no se incluyen en
el ambito de aplicacion de la norma.

Consideracion Juridica Sexta.

1. Se estima. Se incluye como apartado 3 del articulo 2 una referencia al acceso en condiciones de igualdad
y no discriminacion.

2. Se estima en parte. Se incluye como apartado 4 del articulo 2 una referencia a los derechos y obligaciones

de las partes, mediante una remision a los establecidos en la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo
de Andalucia. Los incumplimientos por los usuarios se incluyen en lo anterior.

3. No se estima. El articulo 21.1 de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las
actividades de servicios y su ejercicio, establece que la exigencia a los prestadores de servicios de un seguro
de responsabilidad civil profesional o garantia equivalente debe hacerse en norma con rango de ley. La Ley
13/2011, de 23 de diciembre, solo contempla la exigencia de este seguro a las agencias de viajes, empresas
organizadoras de actividades de turismo activo y campamentos de turismo.

4. Se estima y se incluye una Disposicion Transitoria Unica.

6.1. Articulo 1.

6.1.1.

No se estima. El articulo 1 contempla el objeto y ambito de aplicacion. La referencia al explotador no afecta ni
aporta ninguna diferenciacion a este objeto y ambito, que son iguales con independencia de quién sea el
explotador.

6.1.2.

Se estima. Se incorpora la referencia a “continuados”.

6.1.3.

No se estima. Entendemos mas correcta la referencia genérica a la normativa reguladora.
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6.2. Articulo 2.

No se estima. Las viviendas en todo caso deberan cumplir con la normativa de accesibilidad como parte de la
normativa sectorial.

6.3. Articulo 3.

No hay observaciones. El unico responsable serd el explotador de la vivienda, siendo indiferente la via
empleada para la contratacion.

6.4. Articulo 4.

Se estima. Se incorpora la referencia a “persona o entidad”.

6.5. Articulo 5.

Se estima. Se sustituye la expresion inmueble por vivienda.

6.6. Articulo 6.

6.6.1.

Se estima. Se eliminan las referencias al certificado expedido por #€cnico competente.
6.6.2.

No se estima. Entendemos que los requisitos exigidos de ventilacion y refrigeracion y calefaccion son
proporcionados al servicio que se presta.

6.6.3.

Se estima en parte. Se modifica la redaccion.

6.6.4.

No se estima. Se entiende que en el concepto “proporcionar informacion” incluye el facilitar el acceso a esta
informacion a traws de internet. Entendemos que este requisito no puede reducirse a esta Ultima posibilidad,
ya que supondria traspasar la carga del requisito al usuario, obligandole a disponer de un dispositivo fisico
con acceso a internet.

6.6.5.

Se estima. Se modifica la redaccion.




JUNTA DE ANDALUCA CONSEJERIA DE TURISMO Y COMERCIO

Direccién General de Calidad, Innovacién y Fomento del Turismo

6.6.6.

Se estima. Se modifica la redaccion.

6.7. Capitulo Il.

Se estima. Se modifica la denominacion del titulo.

6.8. Articulo 8.

Se estima. Se modifica la denominacion del articulo.

6.8.1.

Se estima. Se incluye la referencia a las contrataciones por diferentes vias.
6.8.2.

Se estima. Se elimina la referencia al contrato de hospedaije.

6.8.3.

Se estima en parte. Se modifica la redaccion. Entendemos adecuada su ubicacion en este capitulo y articulo,
que ha cambiado su denominacion a Formalizacion del contrato y acceso a la vivienda.

6.9. Articulo 9.

6.9.1.

Se estima. Se modifica la redaccion.

6.9.2.

Se estima. Se elimina el apartado relativo a la fianza.

6.9.3.

Se estima. Se incorpora la prevision de penalizaciones para los explotadores por cancelacion anticipada.
6.9.4.

Se estima. Se modifica la redaccion.
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6.10. Articulo 10.

No hay observaciones. Efectivamente, la inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia no tiene caracter
habilitante.

6.11. Articulo 12.

No se estima. Las consecuencias de la clandestinidad seran las derivadas del procedimiento sancionador
instruido al efecto.

6.12. Disposicion Final Tercera.

No se estima. No se entiende la consideracion, pudiera tratarse de un error al contemplar la misma una
referencia genérica al Anexo del Decreto 194/2010 cuando la referencia es al Anexo IV de dicho decreto.

Consideracion Juridica Séptima.

71.

Se estima y se modifican las expresiones.
7.2. Preambulo.

Se estima. Se incluye la mencion completa.
7.3. Articulo 1.

Se estima. Se modifica la redaccion.

7.4. Articulo 3.

Se estima. Se modifica la expresion.

7.5. Articulo 6.

Se estima. Se divide correctamente.

7.6. Articulo 8.

Se estima. Se modifica la referencia.

g la Comisién-de valoracion.
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PROYECTO DE DECRETO DE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO.
VALORACION DE CARGAS ADMINISTRATIVAS DERIVADAS DE LA APLICACION DE LA NORMA

PARA LA CIUDADANIA Y LAS EMPRESAS

Se estiman las cargas siguientes:

1) Para inicio de ejercicio de la actividad de prestacion de servicio turistico de alojamiento en
viviendas de uso turistico:

- presentacion de Declaracion responsable. Mediante formulario normalizado debidamente rellenado,
permite acceso, cumplimentacion y tramitacion del mismo de forma telematica.

2) Para cambios en datos relativos a una ya inscrita que no afectan a las bases de la inscripcion:

- presentacion de Comunicacién. Mediante formulario normalizado debidamente rellenado, permite
acceso, cumplimentacion y tramitacion del mismo de forma telematica.

Todo ello segtin lo previsto en el Decreto 143/2014, de 21 de octubre, por el que se regula la
organizacion y funcionamiento del Registro de Turismo de Andalucia.

La Directora General de Calidad,
Innovacion y

Fomento del Turismo.

Fdo.: Manuela Gonzalez Mafias.

Cadigo Seguro de verificacion: . Permite la verificacion de la integridad de una
copia de este documento electrénico en la direccion:
Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la Ley 59/2003, de 19 de diciembre, de firma electronica.

FIRMADO POR

MANUELA GONZALEZ MANAS FECHA

24/11/2014

ID. FIRMA
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PROYECTO DE DECRETO DE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO.
MEMORIA DE EVALUACION DEL ENFOQUE DE DERECHOS DE LA INFANCIA

De conformidad con lo dispuesto en el Decreto 103/2005, de 19 de abril, por el que se
regula el informe de evaluacion del enfoque de derechos de la Infancia conforme a lo previsto en
el articulo 139.1 de la Ley 18/2003, de 29 de diciembre, por la que se aprueban medidas
fiscales y administrativas, se emite la presente memoria a fin de garantizar la legalidad, acierto e
incidencia del proyecto de decreto de referencia, en orden al pleno respeto de los derechos de
los nifios y las nifias, segun la Convencion de los Derechos del Nifio de Naciones Unidas, de 20
de noviembre de 1989, y su concrecién en el resto de la normativa internacional, asi como en la
estatal y la autonémica que son aplicables en materia de menores.

El objetivo de dar un enfoque basado en los derechos de los nifios y las nifias al
desarrollo normativo de las politicas pablicas andaluzas, es mejorar la situacion de aquellos, de
modo que puedan gozar plenamente de sus derechos y construir una sociedad que los
reconozca y respete.

De conformidad con el articulo 28.1.a) de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del
Turismo de Andalucia, el objetivo de este Decreto es regular las viviendas que ofertan el servicio
turistico de alojamiento, a fin de establecer unas minimas garantias para las personas usuarias,
tener un censo de viviendas de uso turistico en Andalucia para eliminar su clandestinidad y la
competencia desleal en la actividad turistica, asi como velar por el cumplimiento de unos
requisitos minimos basicos de infraestructura y de calidad, cuya exigencia supone un criterio
irrenunciable de la accién de la administracion turistica andaluza que, en todo caso, dispone de
potestades de inspeccion y sancionadora como posibles medios con los que perseguir una
situacion irregular. Por otra parte, se procede a la modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de
abril, de establecimientos de apartamentos turisticos.

En este sentido, se considera que la norma proyectada no es susceptible de repercutir

sobre los derechos de los nifios y las nifias, teniendo por objeto la regulacién de las viviendas de
uso turistico, lo que se hace constar a efectos de la tramitacion del expediente normativo.

La Directora General de Calidad, Innovacién y
Fomento del Turismo

Fdo.: Manuela Gonzalez Mafias.

Cédigo Seguro de verificacion: . Permite la verificacion de la integridad de una
copia de este documento electrénico en la direccion:

Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la Ley 59/2003, de 19 de diciembre, de firma electrénica.

FIRMADO POR MANUELA GONZALEZ MANAS FECHA 24/11/2014

ID. FIRMA PAGINA 11




DICTAMEN 8/2014 DEL CONSEJO ECONOMICO Y SOCIAL DE
ANDALUCIA SOBRE EL PROYECTO DE DECRETO POR EL QUE
SE REGULAN LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO

COMISION DE TRABAJO DE POLITICAS SECTORIALES

Aprobado por el Pleno en
sesion celebrada el dia 22 de diciembre de 2014
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Dictamen 872014 -CES de Andalucia

Consejo Econdmico y Social

'I. Antecedentes

La Ley 5/1997, de 26 de noviembre, del Consejo Economico y Social de
Andalucia, establece en su articulo 4.1 la funcion de emitir, con caracter
preceptivo, informes sobre los anteproyectos de leyes y proyectos de decretos que,
a juicio del Consejo de Gobierno, posean una especial trascendencia en la
regulacion de materias socioecondémicas y laborales.

En este sentido, el pasado dia 27 de noviembre de 2014 tuvo entrada en el
Consejo Econdmico y Social de Andalucia escrito de la Consejeria de Turismo y
Comercio de la Junta de Andalucia, solicitando la emision de Dictamen sobre el
Proyecto de Decreto por el que se regulan las viviendas de uso turistico.

Por acuerdo de la Comisidon Permanente del Consejo Economico y Social de
Andalucia, la solicitud de Dictamen fue trasladada el mismo dia 27 de noviembre
de 2014, a la Comision de Trabajo de Politicas Sectoriales, a fin de que llevase a
cabo el correspondiente examen del texto normativo y adoptase el acuerdo previsto
en el articulo 44 del Reglamento de Organizacion y Funcionamiento del CES de
Andalucia.
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g  Consejo Econdmico y Social

I1. Contenido

El proyecto de decreto que este Consejo dictamina tiene como objetivos la
regulacion de las viviendas que se ofertan para el servicio de alojamiento turistico
con el fin de establecer unas minimas garantias para las personas usuarias,
implantar un censo de viviendas de uso turistico en Andalucia para eliminar la
clandestinidad y la competencia desleal en la actividad turistica; y velar por el
cumplimiento de unos requisitos minimos basicos de infraestructura y de calidad.

La actual Ley de Turismo de Andalucia, Ley 13/2011, de 23 de diciembre,
excluyo de su regutacion este tipo de establecimientos, que se acogieron entonces
a la Ley de Arrendamientos Urbanos {LAU}, Ley 29/1994, de 24 de diciembre; sin
embargo, la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del
mercado de alquiler de viviendas, excluyd a su vez del ambito de la LAU “la cesion
temporal de uso 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”, es decir, el caso de las viviendas de uso
turistico, y ello derivado de los numerosos casos de intrusismo y competencia
desleal que repercuten negativamente en un sector, el turistico, que en el caso de
Andalucia, es de interés estratégico, como declara el articulo 37.1.14 del Estatuto
de Autonomia.

Por otra parte, el legislador cree oportuno, a la vez que se clarifica el
régimen juridico de las viviendas de uso turistico, proceder a modificar el Decreto
194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos, para
aclarar los supuestos en los que se permite que éstos se constituyan en regimen
de propiedad horizontal o figuras afines y para permitir que los del grupo de
conjuntos puedan situarse sobre suelos calificados como de uso turistico y
terciario.

Por ello, y en base a las competencias que el articulo 71 del Estatuto de
Autonomia atribuye a la Comunidad Auténoma, la Consejeria de Turismo y
Comercio de la Junta de Andalucia promueve una norma que pretende dar
solucion a situaciones cada vez mas generalizadas, que se vinculan con nuevas
formas de viajar, nuevas formas de comercializar los servicios turisticos y la
hecesidad de garantizar una oferta que satisfaga a las personas usuarias.
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El proyecto de decreto se estructura en una parte expositiva y una
dispositiva con doce articulos, englobados en cuatro capitulos, ademas de una
disposicion transitoria y cuatro finales, en la primera de las cuales se modifica el
Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos
turisticos.

El contenido es el siguiente:
CAPITULO |. “DISPOSICIONES GENERALES” (articulos 1 a 7)

Delimita el objeto y ambito de aplicacion de la norma, su régimen juridico,
la responsabilidad ante la Administracion Publica y las personas usuarias, los tipos
de viviendas de uso turistico, los requisitos y servicios minimos comunes que
deben cumplir las mismas y la posibilidad de que se presten servicios
complementarios.

CAPITULO II. “REGIMEN DEL CONTRATO” {articulos 8 y 9)

Se determinan los requisitos para la formalizacion del contrato, el acceso a
la vivienda, las condiciones del precio y la posibilidad de efectuar reserva.

CAPiTULO Nll. “INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE TURISMO DE
ANDALUCIA” (articulo 10)

Se regula la inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia a través de
una declaracion responsable ante la consejeria competente en la materia.

CAPITULO IV. “INSPECCION Y REGIMEN SANCIONADOR” (articulos 11y
12)

Se acoge al régimen establecido en la Ley 13/2011, de 23 de diciembre,

de Turismo de Andalucia, y al Decreto 144/2003, de 3 de junio, de la Inspeccion
de Turismo. Asimismo se define lo que son las viviendas turisticas clandestinas.

DISPOSICION TRANSITORIA UNICA. Régimen transitorio.
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DISPOSICIONES FINALES

Primera. Modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos.

Segunda.  Reclasificacion de  apartamentos turisticos del  grupo
edificios/complejos al grupo conjuntos.

Tercera. Habilitacion normativa.

Cuarta. Entrada en vigor.
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lll. Observaciones generales

La disposicién que se somete a la consideracion y dictamen de este
Consejo es el Proyecto de Decreto por el que se regulan las viviendas de uso
turistico, que va a ser aprobado en virtud de la competencia exclusiva en materia
de turismo que el articulo 71 de nuestro Estatuto de Autonomia atribuye a la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

En consecuencia, al regular su contenido materias de interés economico y
social, se solicita a este Consejo que emita su informe preceptivo, de conformidad
con lo establecido en el articulo 4.1 y 6.1 de la Ley 5/1997, de 26 de noviembre,
reguladora del Consejo Econdmico y Social, y que lo haga en el plazo ordinario
legalmente establecido.

En este cometido, debemos comenzar por analizar la parte expositiva del
proyecto de decreto, como elemento esencial para conocer la voluntad del
legislador e interpretar el significado de los preceptos en que se ha materializado la
misma. :

Asi, podemos apreciar claramente que la norma intenta llenar un vacio
juridico de nuestro Ordenamiento autonémico, generado por la Ley de 13/2011,
de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia, que excluyd de su ambito la
regulacion de la figura de las viviendas vacacionales.

En efecto, mientras que la anterior y derogada Ley 12/1999, de 15 de
diciembre, del Turismo de Andalucia, regulaba este tipo de establecimientos
turisticos, la actual las dejo fuera de su ambito, por lo que el régimen juridico de
este tipo de viviendas debio acogerse a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, que como es sabido, regulaba con caracter general todo
tipo de alquileres, fueran turisticos o no.

Ya advirtié en su dia el Pleno de este Consejo, en su sesion de 16 de mayo
de 2011, con motivo de la emision de su Dictamen 5/2011 sobre la Ley 13/2011,
de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia, que esa decision constituia un
grave error, pues abandonaba la disciplina de esos inmuebles y de los servicios
turisticos que se prestaban en los mismos a una ley, la de Arrendamienios
Urbanos, no pensada para resolver esa problematica especifica.
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En concreto, este Consejo decia en su Dictamen lo siguiente:

“También considera este Consejo que deberia repensarse la supresion de
las llamadas viviendas turisticas vacacionales y las viviendas turisticas de
alojamiento rural, aunque para las segundas se ha previsto su conversion en casas
rurales. Se considera que la invocacion a la desaparicion de las motivaciones que
originaron su implantacion, no es argumento suficiente. En la actualidad, el ingente
parque de viviendas desocupadas, construidas para segunda residencia, que estan
sin vender, pueden generar una incorporacion masiva al mercado del alguiler por
tiempo reducido, en términos de habitualidad. Si se deja esta actividad a la
autonomia de la libertad privada de contratacion, sin ningin control, estaremos
propiciando una competencia relevante al sector turistico y abriendo la puerta a la
economia informal”.

Como puede leerse, ya denunciabamos entonces que esa desregulacion
propiciaba el desorden en la actividad, el descontrol para perjuicio de las personas
usuarias y del propio sector, la competencia desleal y la economia informal o
sumergida.

Ahora la realidad ha venido a darnos la razon. Como reconoce la parte
expositiva del proyecto, la Gltima modificacién de la Ley de Arrendamientos
Urbanos llevada a cabo por la Ley 4/2013, de 4 junio, tambien ha excluido 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”.

Como se reconoce en esas leyes, asi como en el llamado Plan Integral de
Turismo 2012-2015, en los ultimos afos se ha producido un notable incremento
del uso del alojamiento privado en el turismo, y eso es lo que justifica ahora su
regulacion juridica. Sin embargo, como advertiamos en su dia, esa situacion ya era
una realidad en el afio 2011 y se preveia también su progresién, como de hecho
asi ha sucedido. No ha sido una circunstancia reciente y sobrevenida, sino que en
el afo 2011 ya se constataba con particular intensidad en las zonas de mayor
afiuencia turistica de Andalucia.

Por todo ello, este Consejo considera muy positivo y muy oportuno que
aunque tarde, se acometa la regulacion de las viviendas de uso turistico, por lo que
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nuestro primer juicio sobre el proyecto de decreto ha de ser necesariamente
favorable.

Sin embargo, de la lectura de la parte expositiva se aprecia también que
una parte sustancial de la misma se dedica a explicar las modificaciones que se
introducen en el régimen de los “apartamentos turisticos”, que como se indica
expresamente, “no deben confundirse con las viviendas de uso turistico”.
Seguidamente, en el texto del proyecto se contienen dos extensas disposiciones
finales que se dedican a modificar el régimen de los apartamentos turisticos,
regulados ahora en el Decreto 194/2010, de 20 de abril.

Este Consejo quiere sefialar que no comparte en absoluto la técnica
utilizada de aprovechar este decreto sobre la viviendas de uso turistico para
modificar también una figura con la que guarda tanta similitud pero con la que
presenta diferencias apreciables, como es la de los apartamentos turisticos; y ello
sin advertirlo siquiera ni dejarlo dicho en el propio titulo de la norma.

Se crea asi una gran dosis de inseguridad juridica en el momento primero
de la localizacion de la normativa aplicable, ya que el titulo del decreto indica que
su contenido es solo la regulacion de las viviendas de uso turistico y no la de los
apartamentos turisticos.

Por tanto, si se mantienen las actuales disposiciones finales, deberia
modificarse el titulo del decreto y denominarlo “Proyecto de Decreto por el que se
regulan las viviendas de uso turistico y se modifica el régimen de los apartamentos
turisticos”. De esta manera, los operadores turisticos y la ciudadania en general
verian facilitada su tarea del conocimiento del derecho aplicable.

lgualmente y en aras de una mayor claridad en la norma, deberian hacerse
‘explicitas en la propia parte expositiva las diferencias entre las viviendas de uso
turistico y los apartamentos turisticos, facilitando asi la mejor comprensién del
texto normativo.

En coherencia con su finalidad, el proyecto se propone realizar un triple
objetivo con respecto al régimen de estas viviendas:

1. Establecer un conjunto de garantfas minimas para las personas usuarias
de estos alojamientos y de los servicios turisticos que comportan.
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2. Instituir un censo de viviendas de uso turistico en Andalucia para eliminar
su clandestinidad y la competencia desleal en el sector.

3. Velar por el cumplimiento de unos requisitos minimos respecto de la
calidad de las infraestructuras y de los servicios que se ofertan.

En este sentido, el juicio de este Consejo es positivo puesto que tales
finalidades constituyen en si mismas las razones que justifican la existencia de la
propia normativa: la ordenacion de una parte del sector turistico. Se trata de una
manifestacion secular del uso de la vivienda que en los dltimos tiempos se ha
incrementado de manera exponencial, constituyendo ya una manera de
comportarse el sector turistico; por ello, toda esa actividad reclamaba la exigencia
de las debidas garantias para todos los agentes que intervienen en la misma.

~ En este sentido, se valora positivamente la inscripcién de estas viviendas de
uso turistico en el Registro de Turismo de Andalucia y su sometimiento al régimen
normativo de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre; en particular, la norma resulta
muy oportuna en lo que se refiere a los derechos y obligaciones de los agentes que
intervienen en la actividad, sus distintas responsabilidades y el régimen de control
y de sanciones.

El proyecto de decreto pone especial acento en las garantias de las
personas consumidoras y usuarias, lo que es altamente positivo; sin embargo
apenas regula las funciones, requisitos y responsabilidades en el ambito de la
comercializacion y la oferta en los cada vez mas frecuentes portales de internet de
muy variadas caracteristicas, como pueden ser incluso fos portales de consumo
colaborativo y otras plataformas. Por ello, ante el papel activo de estas plataformas
y portales, prestando determinadas asistencias y recibiendo contraprestaciones,
haciendo por tanto evidente su involucracion en el negocio turistico, se hace
necesario regular la responsabilidad de estos operadores e intermediarios en el
ambito andaluz.

También se valora positivamente el hecho de que se recojan, para su
regulacion, las dos modalidades del uso turistico de la vivienda: la que se cede en
su totalidad y la que se cede por habitaciones, cerrando asi el circulo de los
servicios turisticos de alojamiento que estaban fuera del control administrativo a
todos los efectos.
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Por ofra parte, se debe tener en cuenta que el Decreto 80/2010, de 30 de
marzo, de simplificacion de tramites administrativos y de modificacion de diversos
Decretos para su adaptacion al Decretoley 3/2009, de 22 de diciembre, por el
que se modifican diversas leyes para la trasposicion en Andalucia de la Directiva
relativa a los servicios en el mercado interior, y la propia Directiva 2006/123/CE
del Parlamento y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006, relativa a los servicios
en el mercado interior, no prohiben la repercusion de determinados gastos de
anulacion de las reservas en las personas consumidoras y usuarias ni en las
titulares de establecimientos de alojamiento. En este sentido, la norma propuesta
establece unos términos prudentes, dada la naturaleza y la dimension de las
infraestructuras de que se trata, asi como los canales de comercializacion.

Al emitir este Dictamen, el Consejo tiene presente que uno de fos
principales objetivos del Decreto es incorporar a la economia formal y regulada a
este sector de los servicios turisticos, que hasta ahora opera en gran parte en el
ambito de la economia sumergida. Por ello, se hacia necesario arbitrar una
ordenacion de dicha oferta turistica, establecer unas claras reglas de juego, de
forma equilibrada y previniendo el origen de situaciones de ventajas competitivas y
desigualdades injustificadas, de manera que se estimule, fomente y facilite la
incorporacion de dicha oferta al mercado turistico reglado. En este sentido, el
proyecto de decreto nos parece acertado y prudente.

Por Ulftimo, este Consejo quiere hacer dos érdenes de consideraciones.

La primera es relativa al contenido de la normativa que ultimamente se
remite a este Organo. Entendemos que no pocas veces la matetia regulada se
extiende a cuestiones muy puntuales y pormenorizadas, de orden menor, que no
tienen demasiada trascendencia real y, por tanto, carecen de la vocacion de
estabilidad y permanencia propia de las leyes, como sucede con algunas de las
cuestiones gue se regulan en el presente proyecto de decreto.

Por lo tanto, recomendamos que se distinga entre aquelias materias que
por su naturaleza y caracter regulan situaciones con vocacion de estabilidad y son
propias de las leyes o, en su caso, de los decretos, y aquellas otras, mas puntuales
y de las que se predica menor estabilidad, que son mas propias de drdenes y
disposiciones de menor rango. Todo ello porque la reforma de las leyes y decretos
implican un complejo y dilatado proceso de tramitacion normativa en el que deben
intervenir numerosos oOrganos, instituciones, colectivos y la propia ciudadania,
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constituyendo un esfuerzo desmedido y desproporcionado en comparacion con el
resultado.

Asi sucede, por ejemplo, en el articulo seis en el que se dispone la
obligacion de mantener una temperatura minima de 19° centigrados en
habitaciones y salones, por lo gue se propone su supresion.

La segunda es relativa a la regulacién y ordenacion del turismo en
Andalucia que, como es sabido, constituye uno de nuestros principales sectores
productivos. La Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia, tiene
por objeto, como dice su propia Exposicion de motivos, “consolidar un marco
juridico general y homogéneo del que emane toda la produccion normativa en
materia de turismo de nuestra Comunidad Auténoma”. Siendo esto asi, convendria
que, en aras de la seguridad juridica y en garantia de los derechos de todos, la
hormativa reguladora de este sector tan trascendente para nuestra vida economica
y social, se contuviera, a ser posible, en una normativa unitaria y no dispersa por
todo el ordenamiento juridico.

En consecuencia, este Consejo recomienda que se estudie la aprobacion de
un texto refundido de las distintas normas relativas al turismo, con un reglamento
que la complemente, facilitando asi la tarea de localizacidén y comprensién de la
norma y, por tanto, el conocimiento de los derechos y obligaciones de todas las
personas relacionadas con el turismo en nuestra Comunidad Autonoma.

11
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IV. Observaciones al articulado

En consonancia con lo referido en el apartado de observaciones generales,
se propone la modificacion del titulo de la norma para que este sea: “Froyecio de
Decrefo por ef que se regulan /as viviendas de uso turistico y se modifica el
régimen de los apartamentos turisticos’.

Aunque se refiere a la parte expositiva del proyecto de decreto, en el ultimo
parrafo de la misma se alude al “Consejero de Turismo y Comercio”, debe decir:
“... a propuesia de la persona titular de la Consejeria competente en
materia de turismo”, todo eilo, sin perjuicio de la formula promulgatoria que sea
de aplicacion.

Articulo 1. Objeto y ambito de aplicacion

Al ser la primera vez que se cita esta disposicién en el texto del decreto, al
margen de la parte expositiva, consideramos que debe citarse con su nombre
completo: “..de fa Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de

Andalucia’.
Articulo 2. Régimen juridico
Apartado 2

La necesidad de que las viviendas de uso turistico cumplan los estatutos de
la comunidad de propietarios de los inmuebles en que se ubican, no supone que
deban contar con la autorizacion de las mismas para ejercer la actividad, més alla
de lo dispuesto, en su caso, en estos estatutos. Por ello, proponemos afiadir en
este apartado lo siguiente: “...sin que ello exija contar con la autorizacion
de la misma, mas alld de lo dispuesto en los estatutos”.

Articulo 3. Definicion
Este articulo contiene la definicion de la vivienda de uso turistico y las

presunciones de habitualidad y finalidad furistica, pero no clarifica qué debe
entenderse por tales. Se propone que se defina el significado de ambas.

12
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La “habitualidad” debe aludir a la forma constante y permanente de
desarrollar la actividad, mientras que la “finalidad turistica” debe referirse a la
finalidad de prestar el servicio como “turistico”, a tenor de lo establecido en el
articulo 2, letra ¢) de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre.

Articulo 4. Responsabilidad ante la administracion turistica y las
personas usuarias

En relacion con la responsabilidad ante la Administracion y las personas
usuarias de los servicios turisticos, entendemos que en los supuestos en que la
persona propietaria no sea la explotadora de la vivienda, no debe por ello quedar
exenta de responsabilidad sino que, ademas de la responsabilidad principal de la
persona explotadora, debe mantener una responsabilidad subsidiaria.

Por lo tanto, debe afiadirse al precepto:

“En tal caso, la persona propietaria serad responsable subsidiaria
frente a la Administracion y a las personas usuarias”.

Por otra parte, debe plantearse también la necesidad de regular la
responsabilidad de los intermediarios turisticos, si es que son distintos a los ya
incluidos en la Ley 13/2011, de 23 de diciembre.

Articulo 6. Requisitos y servicios minimos comunes

Apartado 4

En coherencia con lo expuesto en las observaciones generales se propone
la eliminacion de parte del contenido de este apartado, que deberia quedar como

sigue:

“Refrigeracion y calefaccion por elementos fijos en Jas
habitaciones y salones”.

Apartado 7

Se interesa incorporar una mencion expresa al Decreto 72/2008, de 4 de
marzo, por el que se regulan las Hojas de Quejas y Reclamaciones de las personas

13



Dictamen 872014 -CES de Andaliicia

e Consejo Econdmico y Social

consumidoras y usuarias en Andalucia y las actuaciones administrativas
relacionadas con ellas. Se propone aftadir lo siguiente:

“.. debiéndose dar cumplimiento a lo dispuesto en el Decreto
72/2008, de. 4 de marzo, por el que se regulan las Hojas de Quejas y
Reclamaciones de las personas consumidoras y usuarias en Andalicia y
las actuaciones administrativas relacionadas con ellas y demas
disposiciones complementarias, por las que se regulan estos medios de
reclamacion y queja”.

Apartado 10

Se propone afadir a esta disposicién la posibilidad de realizar consultas
mediante el teléfono de incidencias, por lo que se trataria de afiadir al precepto:
“... resolver de forma inmediata cualquier consulta o incidencia...”.

Articulo 9. Precio y reserva
Apartados 1y 2

De una primera lectura de los articulos 2.6, 9.1 y 9.2, parece advertirse una
contradiccién respecto a la contratacion minima en las viviendas de uso turistico.
En efecto, el articulo 2.6 determina que no podran contratarse los servicios
turisticos de alojamiento en estas viviendas, “por un periodo inferior a dos dias”.

Sin embargo, el articulo 9.1 dedicado a regular el precio y el régimen de
reservas, establece que “ef precio ofertado serd por noche de estancia”, y el 9.2
faculta a exigir el adelanto de la totalidad del precio “cuando no supere una noche
de estancia”.,

El problema viene suscitado por las referencias a “dias de contratacion” y
“noches de estancia” como si fueran términos sindnimos.

Todo este galimatias, que Unicamente contribuye a la oscuridad e
incomprension del texto de la norma, se solucionaria si se unifican los términos.
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Apartado 4

Con referencia a la justificacion de pago y a la informacion que debe
acompanarse al respecto, consideramos que la informacién sobre las
penalizaciones sobre las reservas y los pagos anticipados debe publicitarse con
caracter previo a la contratacion, por cualguier medio, incluido internet u otros
sistemas de nuevas tecnologias.

Articulo 10. Inscripcion

En relacion con la inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia, se
debera establecer un plazo en el que la Administracién proceda a formalizar la de
quienes presenten la declaracion responsable a tal fin. La inexistencia de un plazo
genera inseguridad juridica y puede dar lugar a la indefensién de quienes soliciten.

Siendo la inscripcion en el Registro constitutiva y habilitante para desarrollar
la actividad, se deberia establecer un plazo perentorio para que la Administracion
proceda a la misma y en caso de dilacion, incurrir en responsabilidad.

Articulo 12. Viviendas turisticas clandestinas

Aungue no se trata de una discordancia del texto, en este articulo dedicado
a las “Viviendas turfsticas clandestinas”, para mayor claridad deberia decir: “Se
consideraran clandestinas aquellas viviendas, completas o por habitaciones,
donde se preste...”.

Disposicion final segunda. Reclasificacion de apartamentos turisticos
del grupo edificios/complejos al grupo conjunto

Se propone gue se aclare el sentido de la norma de manera coherente con
lo dispuesto en la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, en relacién con las
circunstancias y requisitos en los que debe producirse la reclasificacion de los
apartamentos turisticos.

Asimismo, se propone afadir a la redaccion del segundo parrafo de esta
Disposicion, la referencia a lo establecido en la Ley de Turismo de Andalucia,
debiendo quedar como sigue: “.. ordendndose, en su caso, su clausura de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 41.5, de la Ley 13/2011, de
23 de diciembre”.
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V. Conclusiones

En consecuencia, el Consejo Econémico y Social de Andalucia considera
que corresponde al Consejo de Gobierno atender las observaciones presentadas
en este Dictamen, asi como, en la medida que lo considere razonable,
incorporarlas al Decreto por el que se regulan las viviendas de uso turistico.

Sevilla, 22 de diciembre de 2014
LA SECRETARIA GENERAL DEL CES
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MATERIA DE TURISMO

CONSEJO:

D?. |sabel Mufioz Duran, Presidenta.
D. , Vocal Primero.
D. , Vocal Segundo.

El Consejo de Defensa de la Competencia de Andalucia, en su sesion de fecha 16 de
diciembre de 2015, con la composicion expresada y siendo ponente D. Luis Palma
Martos, en relacion con el asunto sefialado en el encabezamiento, aprueba el siguiente
informe:

. ANTECEDENTES

1. Con fecha 11 de diciembre 2015, se recibe en el Registro General de la Agencia de
Defensa de la Competencia de Andalucia oficio de la Viceconsejeria de la Consejeria de
Turismo y Deporte, por el que se solicita la emisidon del informe preceptivo de
competencia, previsto en el articulo 3, letra i) de la Ley 6/2007, de 26 de junio, de
Promocién y Defensa de la Competencia de Andalucia, en relacién al Proyecto de
Decreto de las viviendas con fines turisticos y de modificacién de diversos decretos en
materia de turismo, cuyo texio se remite. Al mismo, se adjunta una Memoria Justificativa
de los cambios realizados en dicho proyecto normativo.

No obstante, dicho oficio y documentacién complementaria fueron adelantados, con
fecha 3 de diciembre de 2015, por la mencicnada Viceconsejeria de Turismo y Deporte,
mediante correo electrénico.

2. Con fecha de 15 de diciembre de 2015, por cauce de la Direccion Gerencia, la
Secretaria General y el Departamento de Estudios, Andlisis de Mercados y Promocion
de la Competencia de Andalucia de la ADCA elevaron a este Consejo sendos Informes
propuesta.

L. FUNDAMENTOS DE DERECHO

La elaboracion del presente Informe se realiza sobre la base de las competencias
atribuidas a la ADCA en el articulo 3, letra i) de la Ley 6/2007, de 26 de junio, de
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Promocion y Defensa de la Competencia de Andalucia. Su emision corresponde a este
Consejo, a propuesta de la Secretaria General, de conformidad con lo establecido en el

articulo.8,3.a) de los Estatutos de |a ADCA, _aprobados. por. Decreto 289/2007 de A1 de. oo,

diciembre. La Resolucion de 10 de julio de 2008, del Consejo de Defensa de la
Competencia de Andalucia, recoge los criterios que determinan los supuestos en los
que un proyecto normative puede incidir en la competencia.

il OBJETO Y CONTENIDO DEL PROYECTO NORMATIVO

El proyecto de decreto sometido a informe tiene como principal objeto la ordenacién de
las viviendas con fines turisticos como un servicio de alojamiento turistico, de
conformidad con lo dispuesto en el apartado 1.a) del articulo 28 de la Ley 13/2011, de
23 de diciembre, del Turismo de Andalucia.

Sin embargo, en el texto normativo ahora remitido también se incluye la modificacién de
otros dos reglamentos, como son el Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos (figura diferente de las viviendas con fines
turisticos), asi como el Decreto 143/2014, de 21 de octubre, por el que se regula la
organizacién y funcionamiento del Registro de Turismo de Andalucia, y que no fueron
sometidos a informe por el Consejo.

En cuanto a la estructura del proyecto normativo, el mismo consta de cuatro capitulos,
desarrollados en doce articulos, una disposicion transitoria Unica, y cinco disposiciones
finales, tal y como se describe a continuacién:

Capitulo I. Disposiciones Generales.
Articulo 1. Objeto y ambito de aplicacion.
Articulo 2. Régimen Juridico.
Articulo 3. Definicion.
Articulo 4. Canales de oferta turistica.

Articulo 5. Responsabilidad ante la administracion turistica y las personas
usuarias.

Articulo 6. Tipos.
Articulo 7. Requisitos y servicios minimos comunes.
Capitulo |l. Régimen del contrato.
Articulo 8. Formalizacion del contrato y acceso a la vivienda.
Articulo 9. Precio y reserva.
Capitulo lil. Inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia.

Articulo 10. inscripcion.
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Capitulo IV. Inspeccion y régimen sancicnador.

Articulo 11_Inspeccion.y REgIMen Santionador. ..o . e o eeans

Articulo 12. Actividad clandestinas.
Disposicidn transitoria Unica. Régimen transitorio.

Disposicién final primera. Modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos

Disposicion final segunda. Normativa aplicable para establecimientos existentes.

Disposicion final tercera. Reclasificacion de apartamentos turisticos del grupo
edificios/complejos al grupo conjuntos.

Disposicion final cuarta. Modificacion del Decreto 143/2014, de 21 de octubre,
por el que se regula |la organizacién y funcionamiento del Regisiro de Turismo de
Andalucia.

Disposicion final quinta. Habilitacion normativa.

Disposicion final sexta. Entrada en vigor.

Cabe significar que la parte del contenido regulatorio referida a la de las viviendas con
fines turisticos fue analizada por este Consejo en su Informe N 06/2014, sobre el
proyecto de las viviendas de uso turistico, de 11 de septiembre de 2014.

Si bien, en la nueva versién remitida se incluyen algunas modificaciones que han de
valorarse positivamente, por el esfuerzo del é6rgano proponente en intentar adaptarse a
algunas de las indicaciones efectuadas por el Consejo en el referido informe. Pese elio,
se considera que las modificaciones planteadas resultan insuficientes, puesto que el
proyecto sigue manteniendo la mayor parte de las restricciones sefialadas en el citado
informe N 06/14.

Por Gitimo, a través de este proyecto de decreto sobre viviendas de uso turistico, se
reforma la normativa sobre apartamentos turisticos, aumentando los requisitos
establecidos en este segmento del mercado. En este sentido, seria de interés sefialar
que el criterio que debe vincular a las administraciones publicas a la hora de establecer
requisitos para el ejercicio de una actividad econémica debe ser el de garantizar el
interés general, dado que una regulacién innecesaria o desproporcionada perjudicaria a
los consumidores. A este respecio, [a respuesta por parte de las autoridades no tiene
por qué consistir en mas regulacién para los nuevos entrantes, sino que podria
centrarse en reducir los requisitos para los operadores tradicionales cuando estos
requisitos sean innecesarios o desproporcionados.
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Iv. MARCO NORMATIVOQ

La Constitucion Espaficla asigna a las comunidades autdénomas como competencia
exclusiva la promocién y ordenacidn del turismo en su ambito territorial, en el reparto de
atribuciones establecido en los articulos 148 y 149,

El Estatuto de Autonomia para Andalucia, aprobado por la Ley Organica 2/2007, de 19
de marzo atribuye a esta Comunidad Auténoma, en su articulo 71, la competencia
exclusiva en materia de turismo, con el alcance que en dicho precepto legal se
establece, y que incluye, en todo caso, la ordenacion, la planificacion y ia promocion del
sector turistico. Por su parte, el articulo 37.1.14° establece, como uno de los principios
rectores de las politicas publicas de la Comunidad Auténoma, el fomento del sector
turistico, como elemento econdmico estratégico de Andalucia.

La Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia, aprobada en ejercicio
de la competencia exclusiva ostentada sobre ia materia, establece el marco general
regulador de la oferta turistica en nuestra Comunidad Auténoma, mediante el que se
pretende alcanzar la mayor calidad de los servicios y actividades turisticas. En ese texto
legal no se contempla la figura de las viviendas vacacionales, que si se habia
encargado de regular la antigua Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo, a la que
reemplazé y derogd.

Por este motivo, desde la entrada en vigor de la Ley 13/2011 las viviendas turisticas
vacacionales vienen siendo reguladas por la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos (LAU), cuyo objeto general es establecer el régimen juridico
de los arrendamientos de las fincas urbanas, con independencia de su uso como
vivienda permanente u otros. Entre esos otros usos diferentes al de vivienda, la LAU
tipifica los arrendamientos por temporada, “sea esta de verano o cualquier ofra”, y los
celebrados para ejercer “una actividad industrial, comercial, artesanal, profesional,
recreativa, asistencial, cultural o docente”, cualesquiera sean “fas personas que los
celebren’.

Cabe destacar, finalmente, que la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas introdujo una modificacion
sustancial en la Ley de Arrendamientos Urbanos, para excluir de su ambito de
aplicaciébn a la cesion temporal y con finalidad lucrativa de viviendas que se
comercialicen o promocionen a través de canales de oferta turistica, cuando una
normativa sectorial las someta a un régimen especifico. Es decir, si las comunidades
auténomas, en uso de sus competencias turisticas, regulan las viviendas turisticas,
estas escaparan al ambito de aplicacion de la Ley estatal de Arrendamientos Urbanos.
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V. IMPACTO ECONOMICO Y ANALISIS DE MERCADO DEL SECTOR DE
VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS

V.I. IMPACTO ECONOMICO

Si bien es cierto que el alquiler de viviendas con fines turisticos (VT) no es en si un
fenomeno nuevo, de hecho tiene una importante tradicion, nos encontramos en los
ultimos afios con un auténtico despegue del sector.

Este despegue se basa en el cambio introducido por las plataformas, su facilidad de
acceso “‘on line” y su capacidad de comercializaciéon. De esta forma, esta innovacién
permite la posibilidad de prestar el servicio de alojamiento por dias para su uso turistico,
lo cual ha permitido su rapida penetracién en el mercado urbano, caracterizado
tradicionalmente por un predominio de los viajes de corta duracién, y en el vacacional,
en el mercado de estancias inferiores a la semana/quincena de las épocas estivales.

La realidad de los datos muestra como en Espafa el auge del alquiler de viviendas
como alojamiento turistico ha estado protagonizado en estos dltimos afos
fundamentalmente por la demanda extranjera, coincidiendo con la entrada en nuestro
pais de las principales plataformas P2P. Concretamente, desde el afio 2010, un afio
antes de que entraran a operar con fuerza en Espaia los principales portales on-line
especializados en el alquiler turistico, el uso de la vivienda alquilada por parte de los
turistas extranjeros se ha incrementado un 59,7%, segan Frontur.

Este es un dato muy positivo en términos econdmicos, pues supone la entrada de un
importante flujo de divisas y que contrasta con la evolucidon del mercado turistico
espafol, muy condicionado en estos afios por el contexto de crisis que ha afectado a la
baja al volumen de sus viajes reflejandose, segun las estadisticas oficiales, en una
caida de uso de todas las formulas de alojamiento de pago, a favor del uso de las
viviendas propias gratuitas o cedidas por familiares o amigos.

Por lo que se refiere a los datos y estudios sobre perfiles, habitos de comportamiento y
motivaciones de los usuarios de la oferta de viviendas respecto al resto de tipologias
turisticas se concluye que nos encontramos ante un turista que utiliza diferentes tipos de
alojamiento en funcién de cada viaje y busca el mejor precio. Ello supone una mayor
presion competitiva al resto del sector turistico, pero también en cierta medida que se
amplien los perfiles de turistas que no hubieran viajado al destino en el supuesto de que
no existiera esta nueva oferta, lo que a su vez supone todo un conjunto de efectos
inducidos. Asimismo, se detecta que el crecimiento y diversificacion de la oferta turistica
esta generando una mayor demanda, como confirman los datos de entrada de turistas y
de ocupacion hotelera que refleja [a tabla 1.
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Tabla 1. Evolucion de la entrada de turistas y la ocupacién de apartamentos turisticos y
plazas hoteleras.
2010 2014 2010-2014
N° de Turistas 52.676.973 64.938.945 23,28%
Doupacion Apartamentos 8.149.321 9.677.061 18,75%
Ocupacion Plazas 81.888.869 87.814.529 7,24%
| Fuente: Elaboracion propia con datos del Ministerio de Industria, Energia y Turismo

En este sentido, considerando la dindmica en expansién que presenta el sector y su
relevancia en términos de pesc econémico especifico, se estima' que el volumen de
negocio del sector de VT entre junio de 2013 y junio de 2015 a escala nacional alcanzé
los 4.300 millones de euros, y su impulso sobre la demanda de servicios
complementarios derivados, que representarian el 71% del gasto total®.

Por lo que respecta a Andalucia, en la figura 1 se refleja la evolucion del nimero de
plazas ofertadas en el periodo 2001-2015, en el que se observa el significativo
crecimiento desde 2007. Asimismo, este crecimiento se acelera a partir de 2010, de
forma que en Andalucia se ofertaron durante el afio 2014 una media de 62.708 plazas®
distribuidas en 16.000 viviendas, lo cual supone un aumento de mas del 29% con
respecto a 2010. Por otra parte, si atendemos al Barémetro del Alquiler Vacacional
elaborado por HomeAway* nos encontramos ante un crecimiento de la demanda en
términos interanuales de mas del 20%.

Figura 1. Evolucién del nimero medio de plazas ofertadas
en Andalucia {2001-2015)
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Fuente: Elaboracidn propia con datos INE

Por lo que se refiere al impacto directo en el empleo, el sector no genera un volumen
especifico importante. No obstante, en la figura 2 se refleja la evolucion para el caso
de Andalucia del empleo en relacion al grado de ocupacién en apartamentos

' 11 Barémetro del alquiler vacacional en Esparia 2015, HomeAway.

2 Ibidem.

® Encuesta de Ocupacién en Apartamentos Turisticos afio 2014.

¢ HomeAway es una de las empresas lideres del sector del alquiler vacacional a nivel mundial.
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turisticos, en el que se observa una evolucién paralela y positiva de este indicador.

Figura 2. Evolucion del namero de personas empleadas y el grado
de ocupacion en Andalucia (2001-2015)
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Fuente: Elaboracién propia con datos INE

Por otra parte, se debe valorar su efecto de arrastre sobre otros sectores. De acuerdo
con el informe elaborado por ESADE®, el 32% del gasto realizado por los usuarios de
VT se concentra en comercios de proximidad, lo cual repercute positivamente en la
capacidad de generacion de actividad econémica y empleo derivado. A este respecto,
los informes consultados acreditan que los gastos de estancia tanto por persona como
los de todos los usuarios incluidos dentro de la contratacién del alojamiento son
claramente mayores en VT frente a los hoteles, lo que implica un gran potencial de
arrastre de la economia de la zona en la que se localizan las VT.

Figura 3. Composicion del gasto de estancia por persona
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Fuente: Elaboracion propia con datos HomeAway

En términos agregados, la figura 3 refleja como el gasto de estancia realizado por los
usuarios de VT es un 7,8% superior al de los establecimientos tradicionales, esta
diferencia se debe principalmente a la contratacién del alojamiento hotelero dentro de
paquetes turisticos, lo cual representa entre un 23% y un 25% de los usuarios. A nivel

. Impacto social y econdémico de las viviendas de uso turistico en Espafia, Junio 2015.
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de composicidn del gasto se observan que las diferencias mas significativas se
producen en materia de alimentacion®, transporte y otros servicios’.

EnTelacion-airimpacto sobre 168 operadores économicos, nos encontramos ante un
sector en el que se ha producido un crecimiento mas que notable en Andalucia desde
2007 en relacidn al sector tradicional. En este crecimiento diferencial inciden
especialmente la diferencia de costes regulatorios que le afectan en relacién a los
operadores turisticos tradicionales.

Ante esta situacion, no se considera adecuado aplicar al sector emergente de VT todas
las restricciones y cargas regulatorias preexistentes. Por el contrario, el objetivo debe
ser mejorar la calidad de la regulacién en vigor, esto es implantar un proceso continuo
de cambio en la cultura de la Administracion, de modo que en el ambito regulatorio se
tenga en cuenta el peso que las cargas administrativas suponen para las empresas,
valorandose su necesidad y proporcionalidad y la minima distorsion para la
competencia.

En consecuencia, se trataria de reducir el coste regulatorio para el sector tradicional, asi
como posibilitar todo tipo de adaptaciones regulatorias en relacion a mejorar su oferta;
los érganos de participacion institucional pueden ser el mecanismo adecuado para
canalizar estas adaptaciones.

En definitiva, todos estos elementos nos permiten valorar de forma muy positiva el papel
que desempeiia el alquiler de viviendas con fines turisticos como elemento de desarrollo
en el ambito local y también [a necesidad de dotar al sector de una regulacién eficiente y
favorecedora de la competencia.

V.IIl. ANALISIS DE MERCADQ

En el contexto descrito, la penetracién de las plataformas tecnoldgicas P2P ha inducido
y facilitado la promocién de los servicios de alojamiento turistico de alquiler de viviendas
en el mercado turistico de cortas estancias, transformando en operadores econémicos a
los propietarios del parque de viviendas residenciales, que deciden poner en el mercado
sus viviendas.

En este sentido, el proyecto de decreto de las viviendas con fines turisticos plantea en
su articulo 1 una delimitacion del mercado atendiendo principalmente a dos criterios:
duracién del contrato de alquiler y volumen de plazas o viviendas ofertadas.

Respecto de la duracién contratada establece el margen en contratos que no superen
los dos meses computados de forma continuada por una misma persona usuaria;
considerando aquellos de duracién mas prolongada no afectos a actividades turisticas
sino como servicios de arrendamiento de viviendas. Esta delimitacién parece oportuna

SEn el conjunto de alimentacion se incluyen tanto gastos en restauracién como compra de productos de
consumo cotidiano para su consume en el alojamiento.

En el conjunto de otros servicios se recogen la compra de productos no contenidos en el conjunto
alimentacidn, servicios de naturaleza persecnal y servicios por contingencias exiraordinarias.
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en términos de una regulacion eficiente, en la medida en que nos encontramos ante dos
mercados claramente diferenciados:

a) Por una parte, el servicio de hospedaje turistico, al gue se le aplica el presente
proyecto de Decreto y, que por tanto, al ofrecer sus viviendas en dicho mercado,
deben ser considerados operadores econdémicos, a todos los efectos.

b) Por ofra parte, estaria el mercado de alquiler “cfasico” de viviendas que se
encontraria regulado por la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos.

En relacion a [a caracterizacion de los operadores que concurren al mercado el proyecto
de decreto, los segmenta sobre la base del volumen de viviendas que ofertan. De esta
forma, nos encontrariamos ante:

a) Micro-operadores, cuando el oferente de servicios de alquiler turistico presta el
servicio de alquiler habitacional o de una o dos viviendas a los que se les aplica
una menor carga regulatoria.

b) Operadores turisticos “profesionales”, cuando ponen en el mercado tres ¢ mas
viviendas. A este tipo de operadores, el proyecto de decreto los encuadra en el
régimen previsto para los apartamentos turisticos no contiguos.

Esta delimitacidn, se entiende ajustada a una regulacién eficiente y favorecedora de la
competencia y, por tanto, en este aspecio el proyecto de decreto permitiria atender a los
elementos caracteristicos de los distinios operadores del sector.

VI. ANALISIS DE COMPETENCIA, UNIDAD DE MERCADO Y MEJORA DE LA
REGULACION

VI.l. OBSERVACIONES GENERALES

La Comision Nacional de los Mercados y la Competencia (en adelante, CNMC)
considera que la actividad de alquiler de viviendas por los particulares se encuadra
deniro del fenémeno de la ‘economia colaborativa’. En tal sentido, en su Informe
IPN/CNMC/007/15, sobre el proyecto de decreto del gobierno de Aragén por el que se
aprueba el reglamento de las viviendas de uso turistico en Aragén, ha establecido que:
“la actividad de alquiler de viviendas por particulares con fines turisticos no es un
fenomeno novedoso aunque resulta destacable la tendencia creciente de su utilizacion
frente a los canales de oferta turistica tradicionales. Esta actividad constituye una
modalidad de alojamiento susceptible de ser enmarcada en la denominada economia
colaborativa, donde los particulares intercambian bienes y Servicios que permanecen
ociosos o potencialmente infrautilizados a cambio de una contraprestacion. Se frata asf
de una forma de obtener un valor monetario a partir de unos bienes, en este caso
viviendas, susceptibles de una mayor utilizacién y rendimiento”.
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También debe saberse que la autoridad nacional de competencia esta llevando a cabo
un estudio, aun en fase de ejecucién, sobre los nuevos modelos de prestacion de
servicios y la economia colaborativa, donde analizara precisaments sl sactor sconémice
de alojamientos turisticos, junto al de transporte de viajeros por carretera. En el marco
de dicho estudio, lanzé una consulta publica, integrada por diversos documentos, entre
los que nos interesa destacar el n° 1, dedicado a abordar los objetivos publicos que
persigue la regulacion®.

En dicho documento, la CNMC sienta las bases tedricas sobre cuando debe entenderse
justificada la intervencion publica mediante la regulacion de las actividades econémicas.
A tal efecto, se indica que la actuacion regulatoria regulacién cobra sentido cuando el
mercado se revela incapaz de asignar los recursos con eficiencia. Ese desequilibrio
puede atribuirse a fallos del mercado, categorizables segin la CNMC en tres tipos,
segun obedezcan a la presencia de estructuras de mercado no competitivas, efectos
externos no recogidos por el mecanismo de precios del mercado y problemas de
informacion.

En relacion con la necesidad de regulacion, la Comisién Nacional de los Mercados y la
Competencia recuerda que muchos de los fallos de mercado, especialmente los
problemas de informacion, se pueden resolver o paliar sin recurrir a acciones
regulatorias. Es decir, mediante mecanismos existentes en el propio mercado tales
como las compras repetidas, la divulgaciéon de informacion entre consumidores, las
garantias y la certificacion de calidad por parte de los oferentes, o la correcta publicidad
de los productos y servicios. La eficacia y disponibilidad de estos mecanismos no
regulatorios es mucho mayor hoy en dia, dadas las herramientas que las tecnologias de
la informacién, e Internet en particular, ponen a disposicién de los consumidores.

Para que una regulacién se pueda considerar como adecuada, no solo debe ser
necesaria, sino que debe ser proporcionada. Es decir, tratarse del instrumento mas
adecuado para la consecucion del objetivo que se persigue, porque no existan otras
medidas menos restrictivas y distorsionadoras de la competencia capaces de obtener el
mismo resultado.

En el analisis de los costes y beneficios que puede generar una regulacién, es
importante tener en cuenta el coste asociado a una estructura de mercado no
competitiva creada por tal regulacion.

Diversas autoridades regulatorias han analizado distintos proyectos normativos sobre la
materia. Este mismo Consejo analizé una anterior versién del Proyecto de Decreto de
Viviendas de Uso Turistico.

® En este sentido, pueden examinarse los documentos de la consulta publica abierta por la CNMC con
ocasion de su estudio en fase de elaboracion sobre la llamada economia colaborativa, disponibles en el
siguiente enlace:

http://mww.cnmc.es/eses/promoci%C3%B3n/informesyestudiossectoriales/estudiodeeconom%C3%ADacola

borativa.aspx.
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En sintesis, el Consejo en su Informe N 06/2014, emitido con fecha 11 de septiembre de
2014, evidencié:

» El establecimiento de requisitos previos de acceso al mercado, en forma de
declaracidn responsable y registro, que operaban en la practica como un
régimen autorizatorio, sin acreditarse la necesidad y proporcionalidad de tal
régimen de intervencion administrativa.

¢ La imposicién a las viviendas turisticas de unas exigencias que, ademas de
dificultar la libre y efectiva competencia de los operadores en €l mercado,
podian motivar la expulsion de quienes no puedan cumplirlas.

Al evaluar las consecuencias de dicha regulacion, el Consejo advirtié de la reduccién del
numero de competidores en el mercado, [a disminucidon de la oferta, el encarecimiento
los precios y la posibilidad de excluir del acceso a las viviendas vacacionales a
determinados segmentos de consumidores con menor poder adquisitivo. Ademas, alerté
de su posible impacto negativo sobre otros sectores econdmicos, como la hosteleria, el
comercio, la intermediacién inmobiliaria, los canales de publicidad o la industria del ocio.

Para evitar tales efectos, este Consejo recomend¢ al érgano proponente reexaminar el
texto del proyecto normativo y estudiar alternativas menos restrictivas y menos
distorsionadoras. Entre ellas, la posibilidad de optar por una regulacion basada en
orientaciones y codigos de conducta empresarial, fijacion de estandares y normas de
calidad u otras preservadoras del interés general y del equilibrio entre los distintos
actores.

En este orden de consideraciones, debe ponerse de manifiesto que la CNMC ha
emprendido acciones impugnatorias ante la jurisdiccion contencioso-administrativa
contra diversas normas autondémicas en materia de viviendas turisticas, en ejercicio de
la facultad prevista en el articulo 5.4 de la Ley 3/2013, de 4 de junio, de creacion de la
Comisiéon Nacional de los Mercados y la Competencia, y en cuya virtud, dicho
organismo se encuentra legitimado para recurrir los actos de las Administraciones
Publicas sujetos al Derecho administrativo y las disposiciones de rango inferior a la ley
de los que se deriven obstaculos al mantenimiento de una competencia efectiva en los
mercados.

Este es el caso, por ejemplo, del requerimiento previo efectuado al Gobierno de
Canarias para que anulara algunos de los preceptos del Reglamento de las viviendas
vacacionales de Canariass, en evitacion de la interposiciéon de un recurso contencioso-
administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de Canarias, al considerar que los
mismos suponian graves obstaculos al desarrollo de una competencia efectiva en el
mercado. Entre dichos obstaculos, se encontraban los siguientes:

® Vid. el Decreto 11372015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas
vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias, publicado en el Boletin Oficial de Canarias de 28 de
mayc de 2015.
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¢ La exigencia innecesaria de habitualidad en la actividad al arrendador y
finalidad vacacional al arrendatario.

e El establecimiento de un exhaustivo catalogo de requisitos en cuanto a las
dimensiones y equipamiento de las viviendas, que constituyen una carga
innecesaria para los operadores, que incrementa los costes y que limita su
libertad de autorganizacion.

e La sujecion del acceso a la actividad a un régimen de declaracion
responsable con caracteristicas mas propias de los regimenes de
autorizacioén administrativa, sin que se justifique en términos de necesidad y
proporcionalidad la intensidad de la intervencién administrativa.

A juicio de la CNMC, ademas, todas estas medidas elevan injustificadamente los costes
de entrada en el mercado y desalientan a algunos operadores que ya estaban
participando en él con nuevos modelos de prestacion de servicio y a otros potenciales
oferentes.

La autoridad nacional de competencia también llega a la conclusién de que la
regulacion canaria reducia el nimero de competidores y los incentivos a que haya
precios mas eficientes y competitivos para los usuarios.

La notificacion del referido requerimiento previo motivo la aprobacion de una proposicion
no de ley por el Parlamento de Canarias el 23 de septiembre de 2015, para instar al
Gobierno regional a paralizar la aplicacion del Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el
que se aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales de la Comunidad
Auténoma de Canarias'®.

Motivos parecidos esgrimié la CNMC en el citado informe IPN/CNMC/007/15, sobre el
proyecto de decreto llamado a regular las viviendas de uso turistico en la Comunidad
Autonoma de Aragoén.

En su informe, la CNMC sefialaba que el régimen de declaracion responsable, tal cual
estd configurado en dicho proyecto normativo, no deja de ser un régimen de
autorizacion. Tratandose de un régimen excepcional, considera que para su adopcién
deben concurrir las condiciones suficientemente motivadas de no discriminacion,
necesidad y proporcionalidad. Sin embargo, y segun la autoridad de competencia, no
constaba en el proyecto normativo de Aragén ni la justificacion de tal medida ni el
objetivo de interés general que pretendia satisfacer.

° Se trata de la Proposicion no de ley con referencia 9L/PNL-0005, formulada por los grupos
parlamentarios nacionalista canario (CC-PNC) y socialista canario, sobre paralizacién de la aplicacion del
Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el reglamento de las viviendas vacacionales de la
comunidad auténoma de Canarias. Esta iniciativa quedo aprobada con 39 votos a favor, ninguno en contra
y 19 abstenciones, y la misma se encuentra disponible en el siguiente enlace:
http://www.parcan.es/pub/ds.py/2015/9/6/

Pagina 12 de 20



JUNTA DE ANDIALUCIA

La CNMC también entendié injustificadas otras exigencias relacionadas con la
capacidad maxima del alojamiento, la habitabilidad, la seguridad, o la atencién de

i

CORsultas™y liega & 1a conciusion "de que &si& tipo "de Teqlisiios puede suponer Una
restriccién de la oferta, como también una carga desproporcionada para los oferentes
actuales.

La Comision menciona los beneficios que conlleva la actividad de alquiler de viviendas
por los particulares, dentro del concepto de la llamada ‘economia colaborativa’:

‘La oferta de alquiler de viviendas de uso turistico conileva, con caracter general,
importantes beneficios desde el punto de vista de la promocién de la competencia y la
regufacion economica eficiente toda vez que: i) supone una mayor oferta para el
consumidor; ij) constifuye una asignacion mas eficiente de los recursos infrautilizados;
iif) genera externalidades positivas —como las medioambientales— al crear un modelo
de consumo basado méas en el uso y no en la propiedad; iv) reduce los costes de
fransaccion y los problemas de informacion asimétrica gracias a los sistemas de
reputacion; v) promueve la innovacién; vi) propicia una posible reduccién de precios y
margenes; vii) produce efectos favorables para la competencia entre los operadores
tradicionales incumbentes a los que se les obliga a innovar y a reducir sus méargenes y
precios”,

Tras subrayar que una regulacién innecesaria o desproporcionada puede perjudicar a
los consumidores y al interés, la autoridad de competencia indica que:

a) La ausencia de regulacién podria ser, en algunos casos, la solucién 6ptima.

b) Sise diera una respuesta regulatoria, se debe primar el interés general, no e
interés de un grupo de operadores econémicos.

c) Solo habria que considerar una respuesta regulatoria proporcionada si
existen fallos de mercado (como la presencia de externalidades, informacion
asimétrica u otros); si el mercado por si mismo no puede alcanzar objetivos
de interés publico; o existe tratamiento asimétrico respecto a operadores
sujetos a obligaciones de servicio publico.

d) La respuesta por parte de las autoridades no tiene por qué consistir en mas
regulacién para los nuevos entrantes, sino que podria centrarse en reducir
los requisitos para los operadores tradicionales cuando estos requisitos sean
innecesarios o desproporcionados.

Entre las actuaciones impugnatorias ejercitadas por la CNMC respecto de los
alojamientos de alquiler, figura también la interposicién de un recurso contencioso-
administrativo contra el Decreto 79/2004, de 10 de julio, por el que se regulan los
apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico en la Comunidad de Madrid. Ello,
al considerar que el hecho de que las viviendas de uso turistico no puedan contratarse
por un periodo inferior a cinco dias ocasiona un obstaculo grave para la competencia
efectiva, ademas de perjuicios a los consumidores.

Pagina 13 de 20



Zre)

JUNTA Db ANDALUOA

Segun la autoridad estatal de competencia, dicha previsién no se justificaria en términos
de necesidad y proporcionalidad y restringe [a capacidad de eleccién del consumidor

(eliminande-del-mereado-a-cierto-tipo-de-operadores-gue-no-superen-csos-requisitos
minimos) o bien eleva los costes de los operadores, lo que se vera reflejado en el precio
gue los consumidores deberan pagar por el alojamiento. En definitiva, la CNMC llega a
la conclusidn de que la medida no esta justificada en términos de necesidad y
proporcionalidad y producird una restriccion grave para la competencia en este
mercado, ademas de perjuicios a los consumidores; por todo lo cual, debe ser
eliminada.

En consonancia con las argumentaciones anteriormente expuestas, se encuentran las
consideraciones efectuadas por la Autoridad Catalana de la Competencia (ACCO), al
analizar el proyecto de decreto de reglamento de turismo de Catalunya. Asi, en su
informe IR 22/2015, de 9 de septiembre de 2015, subraya que “/as restricciones que se
impongan a la libre prestacion de servicios turisticos deberédn ser excepcionales y
cumplir fos requisitos de necesidad, proporcionalidad y minima distorsion”.

Con respecto a las nuevas tipologias de oferta de alojamiento turistico (aquellas que se
desarrollan en viviendas o habitaciones), la ACCO cuestiona que el proyecto de decreto
catalan las deba equiparar a la oferta turistica tradicional; es decir, que las someta al
mismo regimen autorizatorio en términos de la Directiva de Servicios que al resto de
oferta de alojamiento turistico (entendiendo que la obligacidon de presentar una
declaracion responsable e inscribirse en un registro constituye un régimen autorizatorio).

A juicio de la Autoridad Catalana de la Compeiencia, este tipo de iniciativas de
alojamiento turistico supone un beneficio en términos de competencia, dado que implica
un incremento de la oferta en el mercado, que repercute favorablemente en la cantidad
y la variedad de la oferta asi como en sus precios.

En el citado informe, ademas, se pone de relieve que este tipo de oferta de alojamiento
turistico “permite acceder a experiencias de consumo turistico que la oferta tradicional
no cubre o facilita el acceso al turismo, en la medida en que lo puede hacer mas
accesible a sectores sociales fradicionalmente apartados del mismo”.

La ACCO subraya que esta oferta de alojamiento requiere una regulacién flexible. Es
decir, no considera apropiado aplicarle “fos parametros de la regulacién tradicional”,
porque provocara “necesariamente” desincentivos a la entrada en el mercado de nuevos
tipos de operadores, la proteccion de los intereses de las empresas incumbentes y un
perjuicio a los consumidores y usuarios. Propone, por ello, una desregulacién de la
normativa sectorial de turismo cuando el ejercicio de esta actividad no pueda
considerarse habitual (por no llegar a cierto nimero de pernoctaciones al afio) y por ofra
parte, para los que ejerzan esta actividad de manera reiterada, una regulacién con unos
requisitos minimos y justificados.

La autoridad catalana considera que no es proporcional someter al mismo deber de
declaracion responsable e inscripcidn al registro a un establecimiento hotelero que a un
particular que quiere alquilar puntualmente una habitacion de su vivienda habitual.
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VLIl. OBSERVACIONES SOBRE EL ARTICULADO

1. Sobre la necesidad de coherencia entre la regulacion de apartamentos
turisticos y viviendas de uso turistico al objeto de evitar la expulsién de
operadores econémicos del mercado.

Como ya se ha sefialado en el apartado anterior, el articulo 1.2.d) del proyecto de
decreto excluye del dmbito de aplicacién del mismo a determinados conjuntos de
apartamentos (aquellos formados por tres o mas viviendas) a los que les seria de
aplicacién la normativa de apartamentos turisticos.

En este sentido, por las caracteristicas especificas de la regulacién de apartamentos
turisticos, estos deben cumplir unos requisitos determinados en el Decreto 194/2010, de
20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos que, en determinados
supuestos, no podrian ser cumplidos por las viviendas a las gue se aplicarian estos
requisitos al estar ya construidas.

De esta manera, se podria generar un efecto indirecto: expulsar del mercado a este tipo
de operadores econdmicos. Este efecto no tendria justificacion alguna en términos de
garantizar la libertad de empresa y en relacion a las disposiciones de proteccion del
acceso y ejercicio de los operadores econémicos establecido en la Ley 20/2013, de 9 de
diciembre, de garantia de la unidad de mercado (en adelante, LGUM).

Por ello, se tendria que anadir una precisién en el articulo 1.2 d) que permita a las
viviendas turisticas la aplicacién de los requisitos establecidos para los apartamentos
turisticos de forma que se evite la exclusién de este tipo de operadores del mercado de
los servicios de alojamiento turistico.

Ademas, no se entiende justificado en términos econémicos la regulacién de los
‘apartamentos no contiguos” mediante su determinacién a través de una distancia
maxima, en este caso 1.000 metros entre la vivienda en si y la conserjeria u oficina de
la entidad explotadora. Mediante este supuesto se amplifica la restriccion sefalada
anteriormente, por lo que se sugiere establecer una distancia mas proporcionada con el
tipo de servicio de alojamiento que se presta.

2. Sobre la prohibicién de que las viviendas de uso turistico puedan
contratarse por menos de 2 dias.

Esta prevision contemplada en el articulo 2.7 del proyecto normativo que nos ocupa
supone un obstaculo a la competencia efectiva en los mercados, por cuanto restringe la
capacidad de eleccién del consumidor, eliminando a este tipo de operadores -esto es, el
dedicado al alquiler de viviendas con fines turisticos- del mercado, en la medida en que
se les impide la prestacioén de servicios por una duracién inferior a dos dias, lo que a su
veZ va a generar un trato discriminatorio en beneficio del resto de operadores turisticos
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que operan en el mercado, y que si podrian ofertar sus servicios sin esta limitacion
temporal,

Esta-medida proniice a |05 operadores de viviendas ton Tines tUristicos 1a prestacion de
servicios durante un periodo de tiempo determinado y supone una grave injerencia en la
libertad de empresa, que dificilmente encontraria justificacién alguna en términos de
necesidad y proporcionalidad, por lo que se deberia proceder a su eliminacion.

3. Sobre los efectos de la declaracion responsable y la exigencia de disponer de
un codigo de inscripcion en el registro de turismo.

En relacion con lo sefialado en el articulo 10.4 del proyecto de Decreto tendria que
quedar claro que, con la presentacién de la declaracion responsable debe poderse
iniciar la actividad econémica, como ocurre de forma generalizada con la aplicacion de
este mecanismo de intervencion administrativa. En concreto, poder llevar a cabo la
publicidad del negocio sin limitacién alguna en espera de la emision de un cédigo. En
caso contrario, estariamos ante una autorizacién que no tendria cobertura legal y
vulneraria la LGUM. Por ello, se debe reformular ia redaccién del citado articulo de
forma que quede claro este aspecto.

Por otro lado, y en cuanto al régimen elegido de intervencion basado en una declaracion
responsable deberia quedar suficientemente justificado, de acuerdo con la buena
regulacion de las actividades econdmicas (segln lo establecido en el articulo 17.2 de la
LGUM), las razones imperiosas de interés general que lo justifican y la proporcionalidad
del medio de intervencion.

4. Sobre el catalogo de requisitos y servicios minimos comunes exigidos a las
viviendas con fines turisticos.

El articulo 6 del proyecto de Decreto contiene un listado de condiciones y servicios
minimos de calidad, equipamiento y mantenimiento de las viviendas que se destinen a
fines turisticos que podrian constituir barreras de entrada y obstaculos al inicio y
desarrollo de la actividad.

En este sentido, se recomienda que se elimine el término de “minimo” y se introduzca
una nueva redaccion del parrafo introductorio del articulo 7, en el que se haga una
referencia al derecho a la libre eleccién del consumidor sin menoscabar las garantias de
unos estandares de calidad suficiente.

5. Sobre la seguridad juridica de los operadores econémicos.

Desde la dptica de los principios de mejora de la regulaciéon que buscan ia claridad y
predictibilidad de {a normativa, se quiere efectuar unas consideraciones sobre las
disposiciones finales primera y tercera.

Pagina 16 de 20



)

SUMIA DE ABDALULIA

Dichas disposiciones contienen, respectivamente, una reforma del Decreto 194/2010, de

20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos y del Decreto 143/2014, de
21-de-octubre;por-el-yue seregula-laorganizacion y-furicionamiento del~"Registro-de— """
Turismo de Andalucna que, a nuestro juicio no coadyuvan ni a la seguridad juridica ni al

principio de simplicidad, pues se trata de previsiones que no guardan una relacién

directa con el objeto del proyecto analizado, consistente en “a ordenacién de las

viviendas con fines turisticos como un servicio de alojamiento turistico, de conformidad

con lo dispuesto en el apartado 1.a} del articulo 28 de la Ley 13/201 1, de 23 de

diciembre, del Turismo de Andalucia®.

Téngase en cuenta que la dispersion normativa puede ser generadora de confusion en
los operadores econdémicos, lo que no hace sino perjudicar a los pringipios precitados,
en cuya virtud las iniciativas normativas deberian fomentar un entorno de certidumbre
que favorezca la adopcion de las decisiones econdémicas y ser coherentes con el resto
del ordenamiento juridico-econémico, asi como contribuir al establecimiento de un
marco normativo sencillo, claro y poco disperso, que facilite su conocimiento y
comprension.

En dltimo lugar, también debe sefialarse que la disposicion final primera, en su apartado
octavo, modifica el decreto regulador de los establecimientos de apartamentos
turisticos, afiadiendo a dicho texto legal una disposicién transitoria cuarta, con el
siguiente tenor: “A los establecimientos de apartamentos turfsticos inscritos en el
Registro de Turismo de Andalucia o que hayan presentado la correspondiente
declaracion responsable de inicio de la actividad con anterioridad a la entrada en vigor
del presente Decreto no les sera de aplicacion el seqgundo pérrafo del articufo 9.3 del
Decreto 194/2010, de 20 de abril, salvo que los mismos incorporen nuevas unidades de
alojamiento al establecimiento”.

El objetivo de las disposiciones transitorias es facilitar el transito al régimen juridico
previsto por una nueva regulacion, las mismas deben utilizarse con caracter restrictivo y
delimitar de forma precisa su aplicacion temporal y material. En aras a una mayor
claridad y seguridad juridica, debe clarificarse si el supuesto previsto puede estar
suponiendo un trato discriminatorio para los operadores entrantes frente a los ya
establecidos. Es decir, si esta estableciendo dos niveles de regulacidn seguin se trate de
operadores ya establecidos o nuevos entrantes y, si tal medida puede provocar una
distorsién no justificada en las condiciones de competencia en el mercado que tenga
como efecto proteger a los operadores incumbentes en el mercado.

6. Sobre el potencial riesgo de creacion de reservas de actividad.

La Disposicién final tercera, en su apartado uno, modifica el articulo 18 del citado
Decreto en el que se regulan los supuestos de exencion del cumplimiento de requisitos
en materia de clasificacion, introduciendo en el apartado 2 referido a que en todo caso,
debera justificarse la imposibilidad o la grave dificultad técnica del cumplimiento de los
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requisitos en materia de clasificacidn mediante el correspondiente informe de la persona
técnica competente, un nuevo parrafo en el que se precisa que el informe al que se
hace referencia.debera. contener, necesariamente,.los..datos__de la. _.habilitacion ..

profesional y legal de la persona técnica que lo firma asi como justificacion
suficientemente motivada, y no basada exclusivamente en criterios econémicos, de la
imposibilidad o grave dificultad de cumplir los requisitos.

En la regulacion actual de este precepto’', ha de indicarse que se prevé que [a
imposibilidad del cumplimiento de requisitos se justifique mediante el correspondiente
informe de persona técnica competente o, en su caso, de la acreditacién que
corresponda al grado de proteccidn emitida por el organismo con competencias en [a
materia.

Ha de resaltarse, al respecto, que con la nueva regulacién del apartado 2 del articulo 18
del proyecto normativo se exige, en cualquier caso, la emision de un informe firmado por
una persona técnica competente donde se justifiqgue la imposibilidad o grave dificultad
técnica del cumplimiento de los requisitos en materia de clasificacion, a fin de que la
Administracién turistica exima de su cumplimiento a través del establecimiento de otras
medidas compensatorias necesarias para ello. Con dicha exigencia, se estaria
imponiendo a los operadores un coste econémico adicional, en la medida en que se
veran obligados en todo caso a la contratacion de los servicios de un profesional que les
elabore y firme el referido informe.

Junto a lo anterior, ha de afiadirse otra cuestién relevante desde la Optica de
competencia como es el potencial riesgo del establecimiento de reservas de actividad
que se podria originar con la aplicacién o interpretacion del término “persona técnica
competente” por parte fa Administracidn turistica. A este respecto, no estad de mas
recordar el posicionamiento critico de las Autoridades de competencia, y de este d
Consejo sobre la creacion de reservas de actividad en favor de un determinado

colectivo o que discriminen a favor de un determinado operador, otorgandole ventajas
injustificadas sobre otros colectivos u operadores que se encuentran capacitados para

desarrollar esa actividad. Con la adopcién de reservas de actividad se provocaria una

limitacién de la oferta de profesionales habilitados para prestar dichos servicios, y

supone una restriccién a ia competencia entre profesionales.

En este sentido, habra que tener en cuenta que la actuacion administrativa no debera
introducir restricciones competitivas al margen de las estrictamente necesarias por
razones de interés general. Es decir, sélo podran establecerse reservas de actividad por
razones de necesidad (por la salvaguarda de un interés general) y proporcionalidad (no
existan otros medios alternativos para la consecucion de dicho interés general).

' El articulo 18.2 del Decreto143/2014, de 21 de ociubre tiene el siguiente tenor literal: “En fodo caso, debe
justificarse la imposibilidad def cumplimiento de los requisifos mediante el correspondiente informe de
persona técnica compelente o, en su caso, de la acredifacion que corresponda al grado de proteccion
emitida por el organismo con compefencias en la materia”,

Pagina 18 de 20



JUNIA DE ADDALLEIA

Sobre la base de todo cuanto antecede, visto el informe propuesta de la Secretaria

General y del Departamento de Estudics, Andlisis de Mercados y Promocion de la
Competencia de Andalucia, este Consejo emite el siguiente

DICTAMEN

PRIMERO.- En cuanto al régimen elegido de intervencion basado en una declaracion
responsable deberian quedar suficientemente justificadas, de acuerdo con la buena
regulacion de las actividades econdmicas (segun lo establecido en el articulo 17.2 de la
LGUM), las razones imperiosas de interés general que lo justifican y la proporcionalidad
del medio de intervencién.

SEGUNDO.- Seria necesario revisar la redaccion del articulo 1.2 d) del proyecto de
Decreto, con el fin de evitar la expulsidn del mercado de determinados operadores
econdémicos, con mas de tres viviendas. Este efecto no tendria justificaciéon alguna en
términos de garantizar la libertad de empresa y en relacién a las disposiciones de
proteccién del acceso y ejercicio de los operadores econémicos establecido en la
LGUM.

TERCERO.- En el examen de proporcionalidad, el 6rgano proponente debe considerar
si la aplicacién de la norma puede generar una bolsa de viviendas clandestinas, y si
debe prevalecer la imposicidn de requisitos obligatorios sobre la posible expulsién del
mercado de distinios operadores que satisfacen distintas expectativas de la demanda.

CUARTO.- En cuanto a la prohibiciébn de que las viviendas de uso turistico puedan
contratarse por menos de 2 dias, dicha medida dificiimente encontraria justificacidon
alguna en términos de necesidad y proporcionalidad, por lo que habria que proceder a
su eliminacién.

QUINTO.- Sobre los efectos de la declaracion responsable y la exigencia de disponer de
un cbdigo de inscripcién en el registro de turismo, se debe reformular la redaccién del
citado articulo de forma que quede claro que con la presentacién de la declaraciéon
responsable se puede iniciar la actividad.

SEXTO.- En relacién al catalogo de requisitos y servicios minimos comunes exigidos a
las viviendas con fines turisticos, se recomienda que se elimine el término de “minimo”y
se introduzca una nueva redaccion del parrafo introductorio del articulo 7, en el que se
haga una referencia al derecho a la libre eleccion del consumidor sin menoscabar las
garantias de unos estandares de calidad suficiente.

SEPTIMO.- Por aplicacién del principio de seguridad juridica, preceptuado en la Ley
6/2007, de 26 de junio, de Promocién y Defensa de la Competencia de Andalucia, el
érganc proponente debe arbitrar medidas para permifir a los destinatarios que ahora
operan en libertad conocer con el suficiente grado de certeza las conductas infractoras y
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las sanciones que van asociadas a su comision y adaptarse al nuevo marco normativo.
Ello también, en aplicacién de los principios de transparencia y predictibilidad.

OCTAVO.- En conexion con ios citados principios de seguridad juridica, simpiicidad y
predictibilidad normativa, debe igualmente tenerse en cuenta que mediante dos
disposiciones se introducen sendas reformas del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos y del Decreto 143/2014, de 21 de octubre,
por el que se regula la organizaciéon y funcionamiento del Registro de Turismo de
Andalucia. Dichas modificaciones normativas no guardan relacion directa con el objeto
del proyecto analizado y aumentan el grado de dispersion normativa, lo cual puede
generar confusion entre los operadores econdmicos destinatarios. Tales reflexiones se
predican también para el apartado octavo de la disposicion final primera, en aras a la
creacion de un marco normativo sencillo, claro y poco disperso, que facilite su
conocimiento y comprension.

NOVENO.- Debe tenerse en cuenta también que en la modificacion del articulo 18 del
Decreto 143/2014, de 21 de octubre, por el que se regula la organizacién vy
funcionamiento del Registro de Turismo de Andalucia operada por la Disposicién final
cuarta, se contempla la presentacién de un informe firmado por persona técnica
competente, cuando los operadores no puedan cumplir determinados requisitos en
materia de clasificacion. Tal requisito puede suponer la imposicion de una carga
econdmica. Ademas, la interpretacion de tal prevision normativa puede dar lugar a una
reserva de actividad a favor de determinados colectivos, que el érgano competente
deberia evitar.

Es todo cuanto este Consejo tiene que informar.
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INFORME SSP100084/15-D PROYECTO DE DECRETO DE LAS VIVIENDAS CON FINES
TURISITICOS Y DE MODIFICACION DE DIVERS0S DECRETOS EN MATERIA DE TURISMO.

Asunto: Decreto. Viviendas con fines turisticos. Régimen juridico.

Remitido por el Excmo. Sr. Viceconsejero de la Consejeria de Turismo y Deporte, proyecto de
Decreto referenciado para su informe, conforme al articulo 78.a) 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:

ANTECEDENTES

UNICO.- Con fecha 3 de diciembre de 2015 se ha remitido proyecto de Decreto de las
viviendas con fines turisticos y de modificacion de diversos decretos en materia de turismo.

CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA.- E| presente proyecto de Decreto tiene por objeto regular las viviendas con fines
furisticos y la modificacién de diversos decretos en materia de turismo, adjuntandose el expediente.

Con fecha 3 de noviembre de 2014 fue evacuado el Informe SSPI00081/14, relativo al
proyecto de decreto de viviendas de uso turistico, cuyo texto en su mayor parte se mantiene en el
presente borrador, por lo que damos por integramente reproducidas las consideraciones juridicas
contenidas en dicho informe, a las que nos remitimos, en especial las relativas a la competencia de la
Comunidad Auténoma, marco normativo y procedimiento, sin perjuicio de volver a insistir y reiterar
ciertos aspectos que no han sido adaptados total o parcialmente al mismo.

En este sentido, se acompafa con el expediente el Informe del Consejo de Defensa de la
Competencia, de 16 de diciembre de 2015, y memoria justificativa de los cambios realizados respecto

al texto anterior.

SEGUNDA.- En cuanto a la estructura, que razonamos correcta, el borrador de Decreto consta
de 12 articulos, una disposician transitoria, y cuatro disposiciones finales.

TERCERA.- Respecto al procedimiento, sigue sin constar el informe del Consejo Consultivo, el
cual tiene caracter preceptivo, al desarrollarse la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, de Turismo de
Andalucia, en funcién de lo dispuesto en su Disposicion Final Tercera.

CUARTA.- Entrando a analizar el proyecto remitido, se formulan las siguientes observaciones;

6.1.- Mas alla de remision general a la Ley 13/2011, de 23 de diciembre (articulos 21 a 24),
contenida en el Articulo 2.4, seria conveniente contemplar especificamente los derechos y obligaciones
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de las partes, sin perjuicio de que ya se regule el régimen del contrato. A modo de ejemplo, respecto de
las- ebligaciones -de- las-personas-usuarias-podemos-destacar—el-pago-del-precio,—abandono—de-la
vivienda tras el periodo pactado y devolucion de llaves, cuidado y decoro de la misma, o respeto de las
normas relativas a las zonas comunes. Y por lo que concierne a los explotadores: no interferir en el
libre uso de la vivienda, o cumplir con los requisitos del Articulo 7, entre otras.

6.2.- Puesto que la vivienda va a ser ocupada dentro del ambito de un servicio 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.

6.3.- Se introduce en este nuevo borrador un régimen transitorio. Como deciamos en el anterior
Informe, 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. Consideramos que la Disposicion Transitoria
Unica deberia extender el régimen transitorio a los requisitos del Articulo 7, pues las viviendas objeto de
los contratos firmados antes de la entrada en vigor del proyecto, pueden no cumplir esos
requerimientos, lo que supondria una carga excesiva para la persona o entidad explotadora y una fuente
de resolucion de los contratos, no siendo suficiente la vacatio /egis de tres meses establecida en la
Disposicion Final Quinta. En todo caso deberia contemplarse un plazo para la adaptacion a dichos
requisitos.

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

6.4.1.- El apartado 2.a) habla de contraprestacion "econdmica’, y el articulo 9.1 establece que
dicha contraprestacion se realizara siempre mediante el pago de un “precio ofertado’. Volvemos a
incidir en el 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 la permuta o el intercambio reciproco de viviendas, formula
turistica que se ha incrementado entre particulares como consecuencia de la coyuntura economica, 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.

6.4.2.- Dado que la vivienda de uso turistico podra ser explotada por su titular, o un tercero

mediante el correspondiente titulo (ambos personas fisicas o juridicas), recomendamos que se efectte
una distincion al respecto, sin perjuicio de lo establecido en el Articulo 4.
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En el parrafo b) del apartado 2, se indica que las viviendas contratadas por un tiempo superior
A e _mancac ~nntiniiadac e FamdeAn la aslifinaniAn Ao abianmdan aanm Fiean delebiooae oo Do i
U UUS TV LUTTILTNTUUUU S IV WL Idndn 1o Cdiiedeivin Juo VIvITHivdD LUl e wiiauvvs, pul v yuc
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 seguir dando lugar a situaciones
fraudulentas con objeto de eludir la aplicacion de dicha Ley, por lo que consideramos conveniente

anadir que ese periodo se computara dentro de un plazo de tiempo concreto.

Por ejemplo, se plantea el supuesto en el que se contrate la vivienda por el mismo usuario
durante dos meses continuados, dejando un espacio de un mes, para volver a contratarla por otros dos
meses continuados; o bien esto mismo en periodos mas cortos, alternando un mes de contratacion de
la vivienda con otro que no, y asi sucesivamente. En definitiva, debe precisarse atin mas a efectos de
evitar la aplicacion de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre.

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“.

6.5.- Articulo 2. En el apartado 2 sobre el sometimiento a la normativa sectorial y de la
comunidad de propietarios, consideramos que podria indicarse si la vivienda en cuestién goza de
elementos estructurales, complementarios o accesorios destinados a favorecer la movilidad de las
personas discapacitadas.

6.6.- Articulo 4. Dada su importancia actual como operadores en el ambito de la contratacién
de este tipo de viviendas con fines turisticos, deberia regularse de forma mas amplia el régimen de las
entidades mediadoras o que organicen servicios turisticos, en especial en sus relaciones con las
personas o entidades explotadoras de la vivienda y las personas usuarias.

6.7.- Articulo 7. Regula los requisitos y servicios comunes.

6.7.1.- Téngase en cuenta que los requisitos exigidos habran de ser proporcionados, y que el
uso de la vivienda habra de estar en consonancia con el objeto del contrato y la realidad del servicio
turistico que va prestarse.

6.7.2.- En el apartado c) el requisito de que las viviendas deben estar “ suficienternente amue-
bladas y dotadas de aparatos y enseres necesarios para su uso inmediato”, adolece de una falta de de-
finicion, por lo que deberia matizarse. La expresion “wuso inmediafo’ podria reemplazarse por “uso
como vivienda”, pues la inmediatez no tiene por qué implicar una coincidencia con los muebles y ense-
res necesario para el citado uso.

6.7.3.- Se recuerda para el apartado d) que la exigencia de refrigeracion por elementos fijos y

calefaccion, puede ser excesivo en los casos de algunas viviendas, ya fuere por imposibilidad fisica, o
por otras circunstancias como el deber de mantener la construccion inalterable debido a la naturaleza
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del inmueble (interés cultural, histdrico, artistico, etc.), como asi se fija en el apartado b) para la
ventilacién.

6.7.4.- También consideramos que los requisitos contenidos en el parrafo f) sobre la obligacion
de “proporcionar informacion turistica de la zona, zonas de ocio, restaurantes y cafeferias, comercios y
fiendas de alimentos, los aparcamientos mas proximos a Ia vivienda, servicios médicos existentes en la
zona, medjos de transporte urbano, plano de la localidad, informacion turistica de /a ciudad y guia de
espectdculos”, no se ajustarian a la relacion entre el uso de la vivienda y el servicio.

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

6.8.- Articulo 8. Como se ha adelantado uf supra, debido a la suma 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.

6.9.- Articulo 9. Se ha suprimido la obligacion de prestar fianza por parte de las personas
usuarias. Planteamos se valore la inclusion de la misma, al menos, en contratos que superen cierto
numero de noches de pernocta, en aras a la proteccion de la persona o entidad explotadora de la
vivienda, asi como por analogia con lo dispuesto en el articulo 36 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre. No obstante, existen dudas sobre si es intencion del proyecto, que la prestacion de la fianza
pueda pactarse libremente por las partes, de no ser obligatoria, identificandose como una condicién de
precio, reserva o anticipo del Articulo 9.2.

En el apartado 2 se sigue indicando que el explotador tendré que informar de “/as
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 3 y 4. De conformidad
con la normativa en materia de consumidores y usuarios, ponemos de relieve que cualquier
penalizacién accesoria que pudiera establecerse en el contrato 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 Consumidores y
Usuarios, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre).

6.10.- Articulo 12. Sin perjuicio de las sanciones que pudieran imponerse, no se determinan
los efectos y consecuencias de las viviendas turisticas calificadas como “ clandestinas’.
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QUINTA.- En cuanto a las cuestiones de técnica normativa, respecto al Titulo del proyecto,
segun lo dispuesto en la Directriz 59 dsl Acuerdo del Consejo de Ministres de 22 de julio, de directrices
de técnica normativa, S/ un proyecto de disposicion no propiamente modificativo contiene también
modificaciones de ofra u olras disposiciones, circunstancia que solo se dard de manera excepcional,
puede optarse por incluir estas en las disposiciones finales, fndicando en el titulo de la disposicidn
correspondiente que se trata de una modificacion, asi como el titulo de las disposiciones modificadas

fossll s

En consecuencia, y dado que la modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos, se contiene en la Disposicion Final Primera, el Titulo del
borrador deberia incluir una alusion expresa a dicha modificacion.

Es cuanto me cumple someter a la consideracion de V.1., sin perjuicio de que se cumplimente
la debida tramitacion procedimental y presupuestaria.
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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™\
O PR

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
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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

15
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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.

17
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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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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.
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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,

25



1_15-TD
26.01.15

CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCIA

7
%
z
o
&

Lt
Y,
PRESIDENCIA

©
u
1]
o,
O

GMNAOF

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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