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Introducción

En este primer módulo veremos los diferentes tipos de alojamientos en los que

se pueden llevar a cabo actividades turísticas. Pondremos especial atención en

las características y condiciones que deben reunir para ser aptos para tal uso

turístico. Asimismo, se delimitarán las obligaciones tanto de los prestadores de

servicios, como de los clientes. Se prestará especial atención a todos aquellos

requisitos administrativos para la correcta apertura y posterior funcionamien-

to de los mismos, incluyendo las nuevas modalidades alojativas denominadas

alojamientos en régimen de propiedad horizontal y figuras afines, además de

los novedosos hostels (denominados hosterías en la Comunidad de Madrid).
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Objetivos

Los objetivos que tiene que conseguir el estudiante con este módulo didáctico

son los siguientes:

1. Determinar los requisitos necesarios para que una empresa pueda operar

en el mundo del turismo.

2. Delimitar los distintos tipos de alojamientos que son aptos para albergar

actividades turísticas.

3. Precisar los trámites necesarios para crear su propia empresa turística, y/

o prestar servicios turísticos.

4. Distinguir las obligaciones y derechos de los sujetos turísticos.
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1. Las empresas turísticas (I)

1.1. Concepto

El concepto de empresa turística, abierto como consecuencia del gran dina-

mismo que caracteriza al fenómeno turístico, engloba las empresas que enu-

meran las distintas leyes de turismo autonómicas y que vienen a coincidir

con lo que son las empresas reglamentadas. Al margen de la vía abierta que

establecen algunas comunidades autónomas y siempre que se haga reglamen-

tariamente, éstas son básicamente las empresas de alojamiento turístico, de

intermediación turística, de restauración turística, de información turística

y las empresas de turismo activo o deportivo.

Junto a ellas existe otra serie de personas que también desarrollan su actividad

dentro del sector turístico. Unas no tienen que constituirse necesariamente en

forma societaria, como son los guías�de�turismo. Otras gozan de un régimen

jurídico peculiar en el que se puede combinar una doble iniciativa pública y

privada, como son los palacios�de�congresos o las oficinas�de�turismo.

1.2. Clases

En aquella clasificación tradicional se incluyen, a su vez, las más diversas em-

presas.

Las empresas dedicadas al alojamiento�turístico abarcan:

• Establecimientos hoteleros

• Apartamentos de turismo

• Campamentos de turismo

• Viviendas turísticas vacacionales

• Ciudades de vacaciones

• Establecimientos de alojamiento de turismo rural

• Establecimientos dedicados al alojamiento de aprovechamiento por turno

• Albergues turísticos

• Alojamientos en régimen de propiedad horizontal y figuras afines.

• Hostels.

• Balnearios, etc.

Las dedicadas a la intermediación comprenden:

• Agencias de viajes

• Centrales de reservas

• Empresas de comercialización turísticas

Empresas turísticas

Se pueden definir las empresas
turísticas como aquellas que
de forma profesional, habitual
y mediante precio, prestan sus
servicios en el ámbito turístico.
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• Organizadores profesionales de congresos, etc.

En las empresas de restauración, se incluyen:

• Restaurantes

• Cafeterías

• Cafés, bares y similares

• Empresas de catering

• Discotecas, salas de fiesta y tablaos flamencos, etc.

Entre las de información�turística destacan:

• Guías de turismo (Más bien es una profesión turística puesto que son per-

sonas individuales las que la ejercitan.)

• Empresas dedicadas a la información turística, como las oficinas de infor-

mación turística

No obstante, junto a éstas, la�Administración�puede�autorizar�el�funciona-

miento de otras empresas que desarrollen actividades complementarias, como

es el caso de las empresas de turismo activo o deportivo.

Un ejemplo de la amplitud con que se realiza esta clasificación lo constituye

la Ley�de�Turismo�de�la�Comunidad�Autónoma�de�Cantabria, que, además

de las anteriormente citadas, enumera otras actividades de ámbito empresarial

a las que también califica como reglamentado. Entre ellas destacan las empre-

sas de ocio (como por ejemplo los parques temáticos, acuáticos, infantiles o

de atracciones) o las empresas turísticas dedicadas profesionalmente a prestar

servicios complementarios de naturaleza turística (como por ejemplo las em-

presas de consultoría y asesoría turística o las empresas de gestión de produc-

tos turísticos).

1.3. Regulación

Además de las disposiciones mercantiles, laborales o fiscales que le sean de

aplicación, las personas físicas o jurídicas dedicadas a prestar servicios turísti-

cos se regulan expresamente en las leyes�de�turismo y, en concreto, en las dis-

posiciones�reglamentarias que hayan dictado las comunidades autónomas

para los territorios en los que se ubiquen aquéllas.

También, y en todo lo no previsto por las normas autonómicas, es de aplica-

ción supletoria el derecho estatal en materia turística en base al artículo 150.3

de la Constitución española, que establece el denominado principio de pre-

valencia o salvaguardia del derecho estatal. En este sentido, hay que recordar

que el Estado, mediante el Real Decreto 39/2010, de 15 de enero, derogó varios

reglamentos en el ámbito turístico y de este modo cumplió lo preceptuado en

la Directiva 2006/123/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de di-

ciembre de 2006, relativa a los servicios en el mercado interior (conocida co-
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mo la Directiva Bolkestein), y a su vez, posteriormente incorporada al derecho

interno español mediante las leyes 17/2009, de 23 de noviembre, y 25/2009,

de 22 de diciembre. Dichas normas han producido, como veremos más ade-

lante, un profundo cambio en el sistema autorizatorio español al introducir la

denominada declaración responsable.

Es de destacar la reciente aprobación de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de

Garantía de la Unidad de Mercado. Esta Ley pretende establecer los principios y

normas básicas que, con pleno respecto a las competencias de las comunidades

autónomas y de las entidades locales, garanticen la unidad de mercado para

crear un entorno más favorable a la competencia y a la inversión.
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2. Los alojamientos turísticos

2.1. Concepto

Los alojamientos turísticos han sido objeto de todo tipo de definiciones ter-

minológicas y conceptuales que sistemáticamente han ido aportando nuevos

elementos, no todos acertados ni uniformes. Prescindiendo de todo tipo de

disquisiciones, existe una serie de parámetros�indicativos del carácter turís-

tico:

• Prestación de servicios (el más característico)

• Temporalidad como elemento principal

• Profesionalidad y habitualidad del servicio

• Tipo de vivienda

• Situación del alojamiento en zonas turísticas

• Estancia por motivos vacacionales o de ocio.

Alojamientos turísticos

A tenor de estas indicaciones se pueden considerar alojamientos turísticos aquellas em-
presas o establecimientos abiertos al público que facilitan de una forma habitual, espe-
cífica y profesional, a cambio de un precio, el�servicio�de�alojamiento, con o sin otros
servicios complementarios, generalmente en relación directa de cantidad y calidad de
los mismos a la clasificación del establecimiento y por motivos vacacionales o turísticos.
Asimismo, será alojamiento turístico todo establecimiento que cumpliendo estas pautas
así lo declare la Administración Turística Autonómica competente.

2.2. Clases

Los alojamientos turísticos se pueden clasificar en dos grandes apartados:

a)�Alojamientos�hoteleros. Los hoteles constituyen el alojamiento turístico

por excelencia. Estos establecimientos van a ser objeto de un análisis específico

en el que algunos aspectos tienen carácter general pudiéndose trasladar al resto

de alojamientos turísticos.

b)�Alojamientos�extrahoteleros. Sin duda este bloque está integrado por un

abanico que día a día presume ser más prolijo. Amen de la clasificación conte-

nida en el Estatuto�Ordenador�de�1965, las modernas leyes de turismo auto-

nómicas enumeran, en una lista abierta, los distintos alojamientos de carácter

no hotelero. Aquellas normativas se refieren específicamente, entre otros, a:

• Apartamentos turísticos

• Campamentos de turismo

• Alojamientos de turismo rural

• Viviendas turísticas vacacionales
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• Ciudades de vacaciones

• Viviendas turísticas sometidas al aprovechamiento por turno

2.3. Regulación

Todos los alojamientos turísticos han sido regulados de manera específica en

las normativas�estatal�y�autonómicas, salvo los de reciente creación por las

últimas leyes de turismo, todavía, en algunos casos, pendientes de su desarro-

llo reglamentario. No obstante, existen algunos aspectos que son comunes a

todos aquellos establecimientos y que también han sido objeto de regulación

por parte de los legisladores. Por tanto, estas últimas reglamentaciones no só-

lo son aplicables a los alojamientos turísticos, sino que su cumplimiento se

constituye en una obligación inexcusable para sus titulares. Nos referimos a

la normativa sobre:

• Declaración responsable para el inicio del ejercicio de la actividad

• Edificación y construcción

• Requisitos mínimos de infraestructura en los alojamientos turísticos

• Eliminación de barreras arquitectónicas

• Prevención de incendios en alojamientos turísticos

• Medio ambiente

• Seguridad, sanidad e higiene

• Precios y facturas

• Policía: libro registro y parte de entrada de viajeros

• Consumo: libro de hojas de quejas y reclamaciones

• Aspectos fiscales y laborales.

Sin embargo, no son éstos los únicos aspectos comunes a todos esos estableci-

mientos. Existen además otros tantos que también pueden comentarse con re-

lación a cualquier alojamiento turístico, como son: las obligaciones y derechos

de los sujetos intervinientes en la relación turística, la dispensa, la disciplina

turística o la reclasificación y que en cualquier caso se pueden contemplar en

cada normativa alojativa concreta, además de en las leyes de turismo.

2.4. Singularidades

A nivel comunitario se ha adoptado la distinción de etiqueta ecológica comu-

nitaria a los servios de alojamiento turístico que cumplan con los criterios eco-

lógicos establecidos para limitar las repercusiones principales que se pueden

producir sobre el medioambiente y que requieren la limitación en el consumo

energético y de agua y en la producción de residuos, favoreciendo el uso de

fuentes de energía y productos renovables y fomentando la comunicación y

educación ambiental.
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3. Los establecimientos hoteleros

3.1. Situación actual y grupo normativo

Los establecimientos hoteleros se constituyen como los alojamientos tradicio-

nales dentro del turismo. Su situación actual se caracteriza principalmente por

varias notas fundamentales:

1) Estos establecimientos tienden cada vez más a la prestación de unos servi-

cios auspiciadores de una mayor calidad, frente al anquilosamiento de ciertas

medidas o dimensiones que, en tiempos anteriores, han configurado en gran

parte los requisitos técnicos que determinaban, casi de manera exclusiva, su

clasificación como tal.

2) Otra tendencia actual en este tipo de alojamientos, y sin duda en aras de

una mayor calidad, es la de su especialización tendente a satisfacer los gustos

más exigentes de los usuarios turísticos.

3) La actividad hotelera no puede entenderse hoy en día sin otro de los ras-

gos que la configuran: la integración�hotelera. Las cadenas hoteleras como

conjunto de empresas pertenecientes a un mismo propietario o grupo, y obe-

deciendo a esquemas de funcionamiento y organización similares operan ac-

tualmente no sólo en diferentes zonas de un país, sino por todo el mundo.

El régimen jurídico de los establecimientos hoteleros se caracteriza por la au-

sencia de normativa comunitaria específica sobre ese subsector, por la abun-

dante y variada normativa autonómica sobre el mismo, materializada princi-

palmente de forma reglamentaria, y por la aplicación de la norma�estatal�de

1983, mermada aquélla por el desplazamiento sufrido a tenor de la incesante

normativa autonómica. Todas las comunidades autónomas han aprobado su

reglamento sobre la ordenación de los establecimientos hoteleros, lo que ha

generado, como ha sucedido en el marco normativo de las otras empresas tu-

rísticas, una dispersión normativa que ha acarreado una desigualdad legal de

carácter territorial que irremediablemente repercute sobre la seguridad jurídi-

ca del turista y del empresario.

3.2. Concepto

Respecto al concepto de establecimientos hoteleros, hay que puntualizar que

tanto la normativa estatal, hoy derogada, como la mayoría de las reglamenta-

ciones autonómicas incorporan la definición que el Estatuto�Ordenador�de
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1965 plasmaba en su primitiva redacción, lo que demuestra la falta de inicia-

tiva y de evolución de la legislación vigente. En realidad perdura un concepto

muy amplio y poco definitorio de la tipología de estos establecimientos.

No obstante, de manera particular se pueden definir como aquellos estableci-

mientos abiertos al público en general que, ocupando la totalidad de uno o

varios edificios comunicados entre sí o una parte independizada de los mis-

mos, constituyendo sus dependencias un todo homogéneo con accesos exclu-

sivos, y reuniendo los requisitos técnicos mínimos en función de su categoría,

facilitan, de manera profesional y habitual, el servicio de alojamiento, con o

sin otros servicios complementarios, mediante precio y con ánimo de lucro.

3.3. Clasificación y categorías

Los establecimientos hoteleros se clasifican en grupos y categorías aunque

también pueden adoptar algunas modalidades. Llevar a cabo una clasificación

rigurosa de todos los establecimientos radicados en territorio nacional es prác-

ticamente imposible a tenor de la complejidad y confusión que sobre este par-

ticular ofrece la reglamentación hotelera, integrada no sólo por los diecisiete

reglamentos�autonómicos, sino por las disposiciones que incorporan las le-

yes�de�turismo todavía pendientes, en gran medida aún por desarrollar regla-

mentariamente en toda su extensión.

Frente a la normativa estatal que clasificaba estos establecimientos en dos gru-

pos, las normas de las distintas comunidades autónomas presentan un variado

abanico de posibilidades:

Primera:

• Las comunidades autónomas de Canarias,�Cataluña,�País�Vasco�y�Gali-

cia admiten dos grupos o clases de establecimientos: hoteles y pensiones.

Asturias denomina al primero hoteles y hoteles-apartamento. Baleares, en

su Ley de Turismo, distingue a los hoteles y a los hoteles-apartamento (en

vez de hoteles y pensiones), hoteles de ciudad y alojamiento de turismo

de interior.

• Las comunidades de Aragón,�Castilla�y�León,�Castilla–La�Mancha,�Ex-

tremadura,�La�Rioja�y�Valencia admiten tres grupos de establecimientos

hoteleros: los hoteles, hostales y pensiones. Por su parte, Cantabria intro-

duce también un tercer grupo que no son los hostales, sino las llamadas

casas de labranza, y Murcia, que sustituye también al tercer grupo (los

hostales) por los hoteles-apartamento. La comunidad de Madrid incluye

en el segundo grupo, y junto a las pensiones, los hostales; e incluye las

casas de huéspedes en un tercer grupo.

• La Comunidad de Andalucía, en su Ley de Turismo de 2011 –desarrollada

por el Decreto 47/2004, de 10 de febrero– y el Reglamento –aprobado por

Grupos de
establecimientos según la
normativa estatal

Grupo�I: los hoteles (incluyen
a los hoteles de una a cinco es-
trellas), hoteles-apartamento,
con las mismas categorías, y
moteles de única categoría.
Grupo�II: pensiones de una y
dos estrellas.
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el Decreto 47/2004, de 10 de febrero–, introduce, además de los anteriores

–hoteles, hostales y pensiones–, otro grupo: los hoteles-apartamento.

• La Comunidad de Navarra, a través del Decreto Foral 146/2005, de 26 de

diciembre, introduce cinco grupos, llamados en su normativa modalida-

des, de establecimientos hoteleros que denomina hoteles, hoteles-aparta-

mento, hostales, pensiones y hoteles rurales.

Segunda:

• Todas�las�comunidades�autónomas admiten cinco categorías en el pri-

mer grupo integrado por los hoteles. Dos excepciones se contemplan en

las de Madrid y Valencia. La primera con respecto a la modalidad de los

hoteles-apartamento en el primer grupo, que los califica de cuatro a una

estrellas. La segunda, con respecto a los hoteles-residencia y hoteles-apar-

tamento-residencia, que los caracteriza en tres categorías (de tres a una

estrellas).

Tercera:

• Algunas comunidades autónomas como Andalucía, Cantabria y Catalu-

ña admiten el empleo del calificativo de "gran lujo" con respecto a los

establecimientos del primer grupo, siempre que alcancen la categoría de

cinco estrellas. Cataluña también lo hace, aunque considera a los hoteles

de gran lujo como una especialidad.

Cuarta:

• Las comunidades autónomas de Canarias,�Cantabria,�Castilla–La�Man-

cha,�Murcia,�País�Vasco y Valencia admiten el empleo del calificativo

de "lujo" con respecto a los establecimientos del primer grupo, cualquiera

que sea su modalidad. Por su parte Madrid admite excepcionalmente ese

mismo calificativo sólo en los hoteles del primer grupo.

Quinta:

La consideración de los moteles como establecimientos hoteleros alojativos

varía de una comunidad a otra:

• Las comunidades de Castilla–La�Mancha�y�Castilla�y�León los contem-

plan como una modalidad del primer grupo, que pueden ostentar catego-

ría única o hasta cinco categorías respectivamente; Cantabria también los

incluye en el primer grupo, pero con las categorías de tres y dos estrellas.

• La Comunidad de Valencia admite los moteles como una especialización

de los hoteles, pudiendo también ostentar hasta cinco categorías. En la

misma línea, aunque obviando su posible categoría, se sitúan Extrema-
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dura y Galicia. En Andalucía los moteles se configuran como una espe-

cialidad voluntaria, vinculada necesariamente a la modalidad de hoteles

de carretera.

• Finalmente en las comunidades de Aragón,�Asturias,�Canarias,�Catalu-

ña,�Madrid,�Navarra�y�País�Vasco los moteles desaparecen, aunque su

admisión como establecimientos de carretera o especializados están con-

dicionados a su previa solicitud.

Sexta:

También el panorama respecto a los hostales es variopinto desde un punto de

vista territorial:

• En las comunidades de Andalucía,�Aragón,�Castilla–La�Mancha,�Castilla

y�León,�Extremadura,�La�Rioja�y�Valencia estos alojamientos se recono-

cen como un grupo autónomo. Sus categorías son de dos y una estrellas,

salvo en Aragón�y�Navarra que lo son de categoría única.

• En la Comunidad de Cantabria,�Castilla–La�Mancha,�Cataluña,�Galicia,

Murcia,�Valencia y País�Vasco también subsisten, pudiendo mantener la

denominación, pero sin emplear distintivo propio.

• En Asturias,�Cataluña,�Canarias,�y�País�Vasco estos establecimientos des-

aparecen. Pese a que en Cataluña desaparecieron con su Reglamento de

1987, se han vuelto a introducir en su Ley de Turismo de 2002 como se-

gundo grupo junto a las pensiones. En esta línea también Madrid aúna

en un segundo grupo a las pensiones y a los hostales, con las mismas ca-

tegorías de una a tres estrellas.

Séptima:

• Solamente en la Comunidad de Madrid subsisten las llamadas casas de

huéspedes, que sin categoría, constituyen el tercer grupo de establecimientos

hoteleros, recuperando así un protagonismo considerable en la historia

alojativa de España.

Octava:

• Las normativas estatal y las de las comunidades de Cantabria, Castilla–La

Mancha y Castilla�y�León incluyen tres modalidades en el primer grupo

de los hoteles: los hoteles propiamente dichos, los hoteles-apartamentos

y los moteles. Por su parte, Aragón,�Asturias,�Canarias,�Extremadura�y

País�Vasco incluyen en el mismo grupo sólo a los hoteles y a los hote-

les-apartamento. También Madrid contempla a los hoteles-apartamento

en el primer grupo, al que únicamente denomina como hoteles. Catalu-

ña, a través de su Ley de Turismo, añade a estas mismas modalidades los
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balnearios. Finalmente, la Comunidad Valenciana incorpora cuatro mo-

dalidades de alojamientos entre los hoteles, el primer grupo: los hoteles

propiamente dichos, los hoteles-apartamento, los hoteles-residencia, y los

hoteles-apartamento-residencia.

Novena:

Finalmente, todas las autonomías contemplan la especialización de los esta-

blecimientos hoteleros, dejando una puerta abierta a cualquier especialidad

que pueda admitirse como tal por la Administración Turística:

• La mayoría de las comunidades incorporan como especialidad los hoteles

de montaña y de playa.

• La especialización del hotel de balneario se regula por las comunidades de

Asturias,�Cantabria,�Extremadura�y�La�Rioja.

• En Asturias,�Extremadura,�Galicia,�Murcia y Valencia se contempla el

hotel rural como establecimiento alojativo especializado. En Andalucía se

considera al hotel rural como modalidad.

• Únicamente las comunidades de Canarias�y�Galicia han incorporado co-

mo especialización los hoteles-ciudad. La Comunidad andaluza considera

al hotel-ciudad como una modalidad.

• Andalucía,�Aragón,�Asturias,�Canarias,�Galicia,�Murcia,�La�Rioja y Va-

lencia regulan expresamente los hoteles familiares.

• Los hoteles de congresos son reconocidos en las normativas de las comu-

nidades de Andalucía,�Canarias,�Castilla–La�Mancha�y�Murcia.

• Sólo las comunidades de Andalucía,�Galicia,�Murcia�y�Valencia han de-

clarado los hoteles-monumentos como especialidad de los establecimien-

tos hoteleros.

• Los hoteles-apartamento son una especialización que incorporan los re-

glamentos de Cantabria,�Galicia y La�Rioja.

• Las comunidades de Extremadura y La�Rioja confieren a las hospederías

también el calificativo de especialización.

Décima:

• La Comunidad de Andalucía clasifica a los establecimientos hoteleros

obligatoriamente en modalidades y, de forma voluntaria y complementa-
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ria, en especialidades, cuando ambas clasificaciones se identifican con es-

pecialidades en las restantes normativas autonómicas.

Incluir un establecimiento hotelero dentro de una tipología y una categoría

concreta depende de la calidad de las instalaciones y servicios, y del cumpli-

miento de los requisitos técnicos mínimos que reglamentariamente se esta-

blezcan.

Toda modificación�sustancial de las características del establecimiento que

puede afectar a su clasificación debe notificarse a la Administración Turística.

La Administración puede revisar de oficio o a instancia de parte la categoría

otorgada a un establecimiento, asignándole otra diferente en función de las

nuevas circunstancias. En este sentido, Valencia, en su Decreto de 10 de fe-

brero de 2006 contempla la revisión de oficio de la clasificación de los estable-

cimientos hoteleros, transcurridos cinco años desde aquélla.

Todos los establecimientos hoteleros tienen la obligación de exhibir junto a

la entrada principal la placa�normalizada de identificación de la tipología y

categoría del establecimiento. La placa, de color azul turquesa y en las dimen-

siones que reglamentariamente se fije, contendrá en color blanco las letras y

en color oro o plata, según proceda, las estrellas que correspondan a la cate-

goría del establecimiento.

Décima�primera: de manera novedosa la Comunidad Autónoma de Cataluña

establece siete categorías para el grupo hoteles, entre las que se contemplan,

entre otras, las cuatro estrellas y cuatro estrellas superior.

Décima�segunda: Recientemente las Comunidades de Castilla y León y La

Rioja han establecido un sistema novedoso de clasificación hotelera por pun-

tos, con el cumplimiento de una puntuación mínima que garantiza al consu-

midor una categoría acorde a unos servicios. Se trata de un proceso que pre-

tende la armonización de las normativas y legislaciones hoteleras de las dis-

tintas comunidades autónomas españolas y su adaptación a la normativa eu-

ropea de Hotel Stars Union (HSU).

La dispensa

En el tema de la clasificación
de los establecimientos turís-
ticos, sean hoteleros o no, es
indispensable referirse a la fi-
gura de la dispensa. La dispen-
sa es una técnica contempla-
da por el ordenamiento jurídi-
co mediante la cual la Admi-
nistración Turística competen-
te exime o dispensa del cum-
plimiento de un requisito exi-
gido al establecimiento turísti-
co cuando así lo aconsejen el
conjunto de sus características,
requisitos y servicios, los cua-
les, en cualquier caso, han de
compensar esa carencia. Todas
las normativas turísticas, inclui-
das las leyes de turismo, incor-
poran la dispensa en su articu-
lado.
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3.4. Requisitos para el ejercicio de su actividad

3.4.1. Autorización de apertura: la denominada declaración

responsable

Con carácter previo, todos los establecimientos hoteleros, cualquiera que sea

su tipología y categoría, están obligados a solicitar la autorización�de�apertu-

ra�y�funcionamiento a la administración turística competente. En este mismo

acto también se solicita de aquella administración la clasificación del estable-

cimiento que se pretende construir o abrir al público, pudiendo ser provisional

y/o definitiva en función de los procedimientos que se prevén en las distintas

Autonomías. No obstante, a la solicitud de apertura y clasificación se le han de

adjuntar los documentos exigidos en sus reglamentaciones. Normalmente es-

ta documentación lo será por duplicado y en cualquier caso abarcará: el plano

de situación, el plano de edificaciones o instalaciones, plano de fachadas, pla-

nos de los diferentes tipos de habitaciones, relación de habitaciones con indi-

cación del número, superficie, capacidad y servicios de que están dotadas, etc.

Por otro lado, el Consejo de Ministros del día 25 de enero del año 2013 ha

aprobado el Anteproyecto de Ley de Garantía de la Unidad de Mercado, diri-

gida a asegurar la libre circulación de bienes y servicios por todo el territorio

nacional y suprime así todo un largo periplo administrativo que, a su vez, di-

fiere de una comunidad a otra.

3.4.2. Otras autorizaciones

Además estos alojamientos están obligados a solicitar otras�autorizaciones�o

licencias�administrativas,�necesarias tanto para la construcción del estable-

cimiento como para el desarrollo de su actividad. Estas licencias son, entre

otras, las urbanísticas, ambientales, sanitarias y deportivas.

3.4.3. Inscripción en el Registro

La inscripción en el Registro de Empresas y Actividades Turísticas es un requi-

sito�previo�y�obligatorio para el inicio de la actividad alojativa. El incumpli-

miento de este requisito da lugar a la clandestinidad del ejercicio de la activi-

dad turística, y en el peor de los casos a la comisión de una infracción admi-

nistrativa tipificada como leve o grave, dependiendo de la autonomía donde

se cometa.

En cualquier caso, este requisito viene a ser obligatorio para las llamadas em-

presas turísticas reglamentadas –es decir las expresamente contempladas por

la legislación turística vigente–, teniendo carácter facultativo para las empre-

sas no reglamentadas.

Ley Omnibus

Las distintas comunidades
autónomas han incorpora-
do lo preceptuado por la Ley
17/2009, de 23 de noviembre,
sobre el Libre Acceso a las Ac-
tividades de Servicios y su Ejer-
cicio, conocida como Ley Óm-
nibus. Ley esta de transposi-
ción de la Directiva 2006/123/
CE, relativa a los servicios en
el mercado interior. Ello ha su-
puesto la sustitución del tradi-
cional sistema de autorización
administrativa previa por un
sistema general de control a
posteriori, que tiene como ele-
mento novedoso la presenta-
ción de la denominada decla-
ración responsable.
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En la mayoría de las leyes de turismo la inscripción en el Registro de Empresas

y Actividades Turísticas es un requisito indispensable para poder solicitar las

ayudas o subvenciones públicas.

3.4.4. Existencia de un director

La exigencia de un director viene determinada por la tipología y categoría del

establecimiento. En el derogado Estatuto�Ordenador�de�Directores�de�Esta-

blecimientos�de�Empresas�Turísticas�de�1972 se recogen esas exigencias, hoy

prácticamente inaplicables a tenor de las nuevas clasificaciones. Y, en particu-

lar, las comunidades de Andalucía,�Aragón�y�Navarra dejan expresamente

en sus leyes de turismo sin aplicación el referido estatuto en sus ámbitos te-

rritoriales.

3.4.5. Otros requisitos exigibles

a) Los establecimientos hoteleros están obligados a cumplir lo preceptuado

sobre requisitos�mínimos de infraestructura referentes a la electricidad, agua

potable, accesos, tratamiento de residuos sólidos, eliminación de aguas resi-

duales. Asimismo, están obligados a cumplir la normativa sobre construcción

y edificación, prevención de incendios, seguridad, sanidad e higiene, elimina-

ción de barreras arquitectónicas.

b) Los establecimientos hoteleros están obligados a tener un libro�registro

y�partes�de�entrada de viajeros. En los partes se han de consignar los datos

identificativos de los alojados. Asimismo, es necesario que esas tarjetas sean

firmadas por los requeridos. El control de los huéspedes tiene un carácter ad-

ministrativo de policía en cuanto que diariamente los datos consignados han

de ser comunicados a las dependencias policiales por cualquiera de los medios

admitidos en la Ley�30/1992,�de�26�de�noviembre,�del�Régimen�Jurídico

de�las�Administraciones�Públicas�y�del�Procedimiento�Administrativo�Co-

mún. Esta comunicación puede hacerse directamente o por correo, fax o a

través de medios informáticos o telemáticos. Otra obligación accesoria para el

establecimiento y que deriva de aquella principal es la de guardar los partes de

entrada cumplimentados –normalmente insertos en el libro registro– a dispo-

sición de posibles inspecciones futuras.

c) Un requisito obligatorio para cualquier establecimiento donde se comercia-

licen productos o se presten servicios es el de contar con el libro�de�hojas�de

quejas�y�reclamaciones que se enmarca en el ámbito de la defensa de los con-

sumidores y usuarios, y que las comunidades autónomas han regulado mayo-

ritariamente. También los establecimientos turísticos, incluidos los hoteleros,

deben tener ese libro a disposición del cliente que lo solicite. En caso de recla-

mación, las hojas, que deben ir por triplicado, redactadas en más de un idio-

ma, numeradas y selladas por la Administración, serán cumplimentadas por

el cliente con sus datos personales, los hechos acontecidos y la fecha.
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d) Los establecimientos hoteleros han de cumplir con la normativa en mate-

ria de precios,�reservas�y�facturas. Los precios de los servicios ofrecidos por

estos establecimientos son libremente�designados por su titular sin más obli-

gación que su notificación a la administración turística correspondiente. No

obstante, pueden ser modificados en cualquier momento y siempre y cuando

vuelvan a ser comunicados a aquélla. Los precios acordados han de gozar de

la máxima�publicidad, debiendo ser expuestos en lugares visibles, por lo ge-

neral en la recepción y en las habitaciones del establecimiento hotelero.

Asimismo, estos alojamientos pueden prestar cualquier otro servicio comple-

mentario al de alojamiento siempre que tengan autorización para ello y hayan

fijado y comunicado su precio.

No obstante, en la fijación de los precios de algunos servicios conviene seguir

algunos parámetros como los indicados en la aún vigente en algunas comu-

nidades autónomas Orden�de�15�de�septiembre�de�1978:

• Pensión�alimenticia: el precio de la pensión alimenticia no superará el

85% del importe resultante de la suma de los precios individuales corres-

pondientes al desayuno, almuerzo y cena.

• Pensión�completa: el precio de la pensión completa es el resultado de la

suma de los precios del alojamiento y de la pensión completa.

• Habitación: el precio de la habitación doble utilizada como individual no

puede superar el 80% del precio de la habitación que le corresponde a la

doble. Quedan excluidas de esta reducción las habitaciones con salón y

las suites.

• Camas�supletorias: la fijación del precio de este tipo de camas también

viene caracterizada por la libertad del empresario. No obstante, algunas

normativas consideran que el importe de las mismas no debe superar de-

terminados porcentajes que varían según el tipo de habitación donde se

ubiquen. En particular, la Orden de 15 de septiembre de 1978, todavía

aplicable en algunas autonomías, establece que el precio de una cama su-

pletoria no puede ser superior al 60% del que le corresponde a una habita-

ción individual, ni al 35% del de una doble cuando sean colocadas en uno

y otro tipo de habitación respectivamente. Estos porcentajes se reducen al

40% y 25% cuando se trata de determinar el precio de una segunda cama

supletoria. La prestación de este servicio está sujeta a dos requisitos: la au-

torización por parte de la Administración y la petición expresa del cliente.

• Cunas: normalmente la utilización de las cunas por niños menores de dos

años es gratuita. Por el contrario, su uso por niños mayores de esa edad

puede estar gravado si así lo acuerda el establecimiento. Ello también es

predicable respecto al uso de camas supletorias.

Ejemplo

En el precio del alojamiento se
entiende incluida la utilización
de algunas zonas comunes co-
mo salones, jardines, piscinas,
mobiliario de piscinas (hama-
cas y sillas), terrazas y parques
infantiles. El uso del aparca-
miento al aire libre y sin vigi-
lancia se entiende incluido en
el precio del servicio del alo-
jamiento. Por el contrario, la
utilización del garaje o apar-
camiento cubierto y con vigi-
lancia se considera un servicio
complementario susceptible
de ser abonado independien-
temente del precio que corres-
ponda al servicio de alojamien-
to.



CC-BY-NC-ND • PID_00209369 23 Empresas turísticas (I). Alojamientos

• El precio se cuenta por días y por unidades de alojamiento. El día se en-

tiende que finaliza a las 12 horas. Sin embargo, la hora de inicio del día

puede ser acordada libremente por el empresario titular del establecimien-

to, aunque normalmente suele coincidir con aquélla.

En materia de reservas, hay que destacar que el titular del alojamiento hote-

lero puede exigir al que efectúe una reserva un anticipo del precio en concepto

de señal y entendido a cuenta del importe de los servicios turísticos que se va-

yan a prestar. La cuantía del anticipo es acordada por el empresario, pero, por

lo general, ha de respetar determinados límites que vienen constituidos por

los parámetros aplicables en función del tipo de contratación y del numero

de días reservado.

Finalmente, las facturas lo serán por duplicado y han de estar numeradas.

En ellas deberán figurar como mínimo los datos identificativos del estableci-

miento, el nombre del cliente, la identificación de la unidad de alojamiento, el

número de personas alojadas, los impuestos si están incluidos o no, las fechas

de entrada y salida y la fecha de expedición. Los precios de los servicios deben

aparecer de forma desglosada, aunque también algunas normativas permiten

ofrecer un precio global de los mismos siempre que aparezcan las fechas de

entrada y salida y se consigne el número de pernoctaciones y el precio por día

o pernoctación.

e) Cumplir con la normativa laboral�y�fiscal.

3.4.6. Comentarios

En el análisis de los establecimientos hoteleros hay que tener en cuenta otros

aspectos esenciales en el ejercicio de su actividad, como son: el contrato de

alojamiento turístico, los sistemas de contratación hotelera, las relaciones con

las empresas de intermediación o los seguros en materia de turismo, cuestiones

que son, sin duda, objeto del Derecho Privado.

No obstante, recuérdese que los sistemas de contratación hotelera pueden ser:

individual (por ejemplo mediante bono reserva o bono todo incluido); en gru-

po; y en contingente o cupo (por ejemplo de series o fit). Véase lo establecido

en las asignaturas de contratación y gestión turística.

3.4.7. Singularidades

La Comunidad de Madrid, en virtud del art. 17 del Decreto que ordena los

establecimientos hoteleros en esa Comunidad, ha regulado el procedimiento

de autorización para que dichos establecimientos puedan ocupar y facturar

cada habitación más de una vez por día o jornada.
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3.5. Obligaciones de las partes

Las obligaciones de las partes, así como los derechos, vienen recogidos, con

carácter general para los sujetos turísticos, en la mayoría de las leyes de turismo

autonómicas. No obstante, con carácter particular también se incorporan en

algunos reglamentos específicos reguladores de las empresas hoteleras y, en su

caso, en el estatuto del usuario turístico.

Son obligaciones de las empresas turísticas y, por tanto, de las empresas�ho-

teleras, las siguientes:

• Informar a los usuarios, previamente, sobre las condiciones de la presta-

ción de los servicios y su precio.

• Facilitar los servicios con la máxima calidad en los términos contratados,

de acuerdo con la categoría del establecimiento y con lo dispuesto en las

reglamentaciones correspondientes.

• Dar la máxima publicidad a los precios de todos los servicios.

• Facturar los servicios de acuerdo con los precios establecidos.

• Cuidar del buen funcionamiento y mantenimiento de todas las instala-

ciones y servicios del establecimiento.

• Cuidar del buen trato dado a los clientes por parte del personal de la em-

presa.

• Facilitar al cliente, cuando lo solicite, la documentación preceptiva para

formular reclamaciones.

• Facilitar a la Administración la información y documentación preceptiva

para el correcto ejercicio de las atribuciones que le correspondan.

Son obligaciones del usuario�turístico, las siguientes:

• Observar las reglas de convivencia e higiene dictadas para la utilización

de los establecimientos.

• Respetar los reglamentos de uso o régimen interior de los establecimientos

turísticos.

• Pagar el precio de los servicios contratados en el momento y lugar pac-

tado por las partes. En caso contrario, el precio será abonado en el lugar

y momento de la presentación de la factura. El hecho de presentar una

reclamación no exime al usuario de la obligación de pago.
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• Respetar los establecimientos y sus instalaciones.

3.6. Paradores de Turismo

Sin desmerecer ninguna otra cadena hotelera, es conveniente detenerse, por

su peculiaridad, en los Paradores de Turismo.

La cadena hotelera Paradores de Turismo nace en 1928 de la mano del mar-

qués D. Benigno de la Vega Inclán, comisario regio de Turismo, con la finali-

dad de favorecer la oferta de plazas hoteleras en lugares donde la iniciativa

privada encontraría poco rentable hacerlo. Esta red alojativa estatal que apro-

vecha edificios histórico-artísticos para sus instalaciones, se rige por las regla-

mentaciones de las comunidades autónomas en donde se ubiquen sus esta-

blecimientos. En la actualidad Paradores de Turismo es una entidad�estatal

empresarial adscrita a la Secretaría�de�Estado�de�Turismo�y�Comercio del

Ministerio de Industria, Energía y Turismo. Se rige por el derecho privado, sal-

vo en las materias que expresamente le sea de aplicación la Ley General Pre-

supuestaria y en su caso la LOFAGE. Esta entidad, integrada por casi cien esta-

blecimientos, entre edificios históricos y de nueva planta, es una fórmula que

ha sido exportada a otros países como símbolo de calidad y garantía.

Por otro lado, es de destacar que algunas comunidades autónomas recogen

esta singular figura alojativa en el articulado de sus leyes de turismo, como

es el caso de Aragón y Cataluña, y otras contemplan en paralelo una red de

alojamientos públicos, como es el caso de Andalucía, con sus villas turísticas,

o Aragón, Cataluña, Galicia y Valencia.

3.7. Anexos

Anexo�I

Modelo�de�contrato�de�gestión�hotelero

En ........................... a ............. de ................. de 20...

INTERVIENEN

De una parte ............................ S.A. (en adelante CADENA HOTELERA), cons-
tituida con fecha ..................... mediante escritura autorizada por el nota-
rio .................................................................. Actúa en su nombre y representación
D ...............................................................................

Y de otra parte, .......................... S.A. (en adelante PROPIETARIO DEL ESTABLECI-
MIENTO), constituida con fecha .............. mediante escritura autorizada por el nota-
rio ................................................................................. Actúa en nombre y representación
D ........................................................

Las partes se reconocen mutuamente plena capacidad legal para otorgar el presente con-
trato y

EXPONEN

1. (CADENA HOTELERA) es una empresa con acreditada experiencia en la explotación
y gestión de hoteles propios o terceros.
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2. (PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO) es titular del hotel ........... (en adelan-
te EL HOTEL), sito en ....................................................... y cuyos datos registrales
son .......................................................

3. (PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO) está interesado en que (CADENA HOTELE-
RA) asuma la gestión y administración de (EL HOTEL), para lo que estipulan las siguientes

CLÁUSULAS

PRIMERA.- Objeto del Contrato.

El (PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO) confiere mandato a (CADENA HOTELERA)
para que, en nombre y por cuenta del (PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO), gestione
y administre profesionalmente (EL HOTEL).

(CADENA HOTELERA) acepta el encargo

SEGUNDA.- Duración del contrato.

El plazo inicial de duración del presente contrato es de ...................... años, prorrogables
por períodos de ............... años por mutuo acuerdo entre las partes.

El presente contrato se extinguirá:

1. Por el mutuo acuerdo de las partes.

2. Por el transcurso del plazo pactado inicialmente o el acordado para la prórroga.

3. Por denuncia unilateral de una de las partes cuando concurra alguna de las siguientes
causas justificativas:

• El incumplimiento por la otra parte de sus obligaciones con arreglo al presente con-
trato.

• La declaración de quiebra o suspensión de pagos de la otra parte.

En el caso de que una de las partes resolviera el presente contrato antes del plazo pactado,
sin causa justificativa, se obliga a pagar una indemnización, por daños y perjuicios, a la
otra parte equivalente a ..................

La resolución deberá preavisarse a la otra parte con un plazo de ........... de antelación.

TERCERA.- Derechos de (PROPIETARIO DE ESTABLECIMIENTO).

A (PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO) le corresponden los siguientes derechos:

1. Los derechos inherentes a la propiedad del inmueble y a la titularidad de la explotación
hotelera.

2. Solicitar y obtener información de (CADENA HOTELERA) sobre la marcha de (EL HO-
TEL), lo que comprenderá:

2.1. Recibir, para su examen y aprobación, los presupuestos estimativos de explotación
y de inversiones de (EL HOTEL) para el año siguiente.

2.2. Recibir con carácter mensual, un balance y cuenta de resultados de la gestión de (EL
HOTEL).

2.3. Disponer, en cualquier momento, de acceso a todos los libros fiscales, comerciales o
contables relativos a la explotación de (EL HOTEL).

2.4. Recibir informe trimestral sobre contratos con proveedores y agencias de viaje, así
como copia de tales contratos suscritos por (CADENA HOTELERA).

3. Aprobar las obras y reformas que deban efectuarse en (EL HOTEL).

CUARTA.- Obligaciones de (PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO).

A (PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO) le corresponden las siguientes obligaciones:

1. Las obligaciones inherentes a la propiedad del inmueble y a la titularidad de la explo-
tación hotelera.
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2. Entregar a (CADENA HOTELERA) la posesión de (EL HOTEL).

3. Dotar a (CADENA HOTELERA) de los medios necesarios para llevar a cabo la gestión
de (EL HOTEL).

4. Dotar a (EL HOTEL) de personal y el material necesario, según su categoría.

5. Contratar un seguro que cubra los riesgos propios de un establecimiento hotelero y la
responsabilidad civil de los empleados y directivos, incluida (CADENA HOTELERA).

6. Pagar a (CADENA HOTELERA) la retribución acordada.

QUINTA.- Derechos de (CADENA HOTELERA).

(CADENA HOTELERA) tendrá derecho a:

1. Percibir en el plazo establecido la remuneración pactada.

2. Gestionar (EL HOTEL) de modo integrado, total o parcialmente, con otros estableci-
mientos hoteleros de su propiedad o cuya gestión se le haya encomendado.

3. Gestionar (EL HOTEL) bajo la marca.................................

SEXTA.- Obligaciones de (CADENA HOTELERA).

1. Gestionar (EL HOTEL) por cuenta y en nombre de (PROPIETARIO DEL ESTABLECI-
MIENTO), como si fuera propio.

2. Celebrar con terceros los contratos necesarios en relación con los servicios de (EL HO-
TEL).

3. Seleccionar y formar a los empleados de (EL HOTEL).

4. Gestionar el marketing, publicidad, imagen y relaciones públicas de (EL HOTEL).

5. Proponer a (PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO) el gestionar las obras de reforma
y conservación que deban efectuarse en (EL HOTEL).

SÉPTIMA.- Prohibiciones a (CADENA HOTELERA).

(CADENA HOTELERA) no podrá enajenar ni gravar los inmuebles de (PROPIETARIO DEL
ESTABLECIMIENTO).

OCTAVA.- Remuneración de (CADENA HOTELERA).

(PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO) se obliga a pagar a (CADENA HOTELERA) la
siguiente retribución:

• ........................ euros,
• más un ............ por 100 de la facturación bruta anual de (EL HOTEL).

A la retribución anterior se añadirá el correspondiente IVA y cualesquiera otros tributos
que sean aplicables, los cuales será por cuenta de (PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIEN-
TO).

El pago de tales cantidades se efectuará con una periodicidad de ...................

NOVENA.- Propiedad industrial.

1. (CADENA HOTELERA) cede a (PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO), mientras dure
el presente contrato, el derecho de uso no exclusivo de la marca .....................................,
sin contraprestación distinta de la establecida en la cláusula anterior.

DÉCIMA.- Gastos e impuestos.

Todos los gastos y tributos que se deriven del presente contrato será satisfechos por (PRO-
PIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO).

DECIMOPRIMERA.- Fuero.
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En caso de divergencia en la interpretación y aplicación del presente contrato, las partes,
con renuncia a cualquier otro fuero que pudiera corresponderles, se someten a la juris-
dicción de los jueces y tribunales de .................................................

Y, en prueba de conformidad con cuanto antecede, se firma el presente contrato en el
lugar y fecha indicados.

Anexo�II

Modelo�de�contrato�de�reserva�de�cupo�o�contingente

Datos del hotel (categoría, zona, especialidad, modalidad, código, dotaciones, etc.)

En la ciudad de ........................................

REUNIDOS

De una parte, D. .............................................., mayor de edad, Provisto de D.N.I.
núm. ......................, actuando en nombre y representación de la Agencia ............. (en
adelante LA AGENCIA), domiciliada en ..............................., (calle .......................), en su
calidad de ........................, de la misma y a los efectos de representación.

Y de otra parte, D. ......................................., también mayor de edad, con D.N.I. núm.
actuando en su calidad de ..............................., en nombre y representación de ......, titu-
lar del hotel ..............................(en adelante EL HOTEL), sito en ................, provisto de
N.I.F. ..................., otorgan el presente contrato de colaboración que se regirá con arreglo
a las siguientes

CLÁUSULAS

PRIMERA.- Este contrato regirá durante la temporada ..................., y entrará en vigor el
día .......................... y hasta el día .............................., fecha esta en la que se extinguirá
sin necesidad de preaviso alguno.

SEGUNDA.- Durante la vigencia del contrato, (EL HOTEL) se obliga a tener a disposi-
ción de (LA AGENCIA), de los clientes de ésta o de un tercero, que la misma desig-
ne, ...................... (núm.) de camas en base a las características, tipo de habitaciones, ser-
vicios y condiciones que a continuación se detallan:

[...]

El cupo estará a disposición de (LA AGENCIA) hasta ........................ (núm. de días antes
de la llegada (período de release).

TERCERA.- Los precios indicados se entienden netos, en euros, por persona y día y com-
prenden el alojamiento, la alimentación mínima convenida (pensión completa, media
pensión, etc.) y servicio, con los impuestos incluidos a los tipos vigentes durante la du-
ración del contrato.

En el caso de menores, se aplicarán las siguientes condiciones especiales:

[...]

En el caso de huéspedes de larga estancia, se aplicarán las siguientes condiciones espe-
ciales:

[...]

En el caso de huéspedes que realicen las reservas con bastante anticipación, se aplicarán
las siguientes condiciones especiales:

[...]

CUARTA.- Por un servicio de almuerzo o cena no prestado a los clientes el día de salida
o de entrada, (EL HOTEL) descontará la cantidad de ............. por persona.

(EL HOTEL) proporcionará a los guías de (LA AGENCIA), con carácter gratuito, una zona
de recepción o para comunicarse con los clientes de su agencia. Además, (EL HOTEL)
contribuirá a los gastos de los guías proporcionándoles gratuitamente alimentación y
alojamiento en habitación individual.
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QUINTA.- Las plazas reservadas a favor de (LA AGENCIA) en el presente contrato lo son
con carácter exclusivo para los períodos que se determinen en el mismo.

Si por alguna circunstancia ajena a (LA AGENCIA), (EL HOTEL) incumpliera la obligación
de tener dispuestas las habitaciones contratadas y/o confirmadas en las condiciones y
precios pactados, éste se obliga a facilitar alojamiento en hoteles de igual o superior cate-
goría y características, siendo las diferencias de precios, los gastos de traslado de los clien-
tes y demás cargos ocasionados por el cambio de cuenta del hotel a quién (LA AGENCIA)
se limitará a pagar los gastos estipulados en este contrato.

De igual forma (EL HOTEL) se hará responsable de las implicaciones legales (multas, san-
ciones, indemnizaciones, etc.) que, con carácter oficial o privado puedan derivarse de
esta circunstancia, debiendo expedir a solicitud de (LA AGENCIA) un certificado acredi-
tativo de la existencia de la reserva y la causa de su incumplimiento.

SEXTA.- Las habitaciones no ocupadas serán devueltas a (EL HOTEL) sin pago de indem-
nización alguna con la antelación fijada en los períodos de release anteriormente especi-
ficados, sin tener (LA AGENCIA) compromiso alguno sobre las mismas.

SÉPTIMA.- Las habitaciones reservadas extra cupo serán a los mismos precios que figuran
en este contrato.

OCTAVA.- El importe de las facturas objeto de este contrato serán remitidas a (LA AGEN-
CIA), acompañadas del correspondiente bono; una vez finalizada la estancia de que se
trate; serán pagadas en la fórmula que a continuación se indica:

[...]

Cualquiera que sea la fórmula elegida será necesaria la conformidad de (LA AGENCIA)
con la facturación presentada para proceder al pago.

Si se hubiera constituido un depósito previo, sólo podrán debitarse las facturas que se
vayan produciendo con cargo al mismo cuando lo consienta expresamente (LA AGEN-
CIA) a solicitud de (EL HOTEL) previa conformidad con la facturación presentada.

NOVENA.- (EL HOTEL) garantiza la calidad de los servicios a prestar, de acuerdo con su
categoría oficial, y se hace responsable de todas las reclamaciones que puedan presentarse
como consecuencia de las deficiencias probadas en sus servicios, así como de los reem-
bolsos, sanciones y demás pagos que tenga que hacer (LA AGENCIA) como consecuencia
de reclamaciones de clientes o de sanciones de la Administración Turística componente,
al igual que las reclamaciones e indemnizaciones que por expresadas causas puedan pro-
ducirse ante la Jurisdicción Ordinaria Civil u otra especial.

DÉCIMA.- A todos los efectos legales, se hace constar que el establecimiento es pro-
piedad de ..................................................... y que la explotación del mismo pertene-
ce a .................................. en virtud de contrato de (gestión, etc.), por una duración
de ........................... años. La propiedad ha expresado su consentimiento para la celebra-
ción del presente contrato y garantiza su continuidad para el caso que quedase subrogada
en la explotación, comprometiéndolo así bajo su firma.

Si el establecimiento (EL HOTEL) fuese vendido, arrendado o cedido en cualquier forma
a un tercero, los cedentes se comprometen a que el mismo contrato sea respetado y cum-
plido por los adquirentes, quienes asimismo reconocerán los anticipos o depósitos que
acaso existan a favor de (LA AGENCIA).

DECIMOPRIMERA.- (EL HOTEL) se obliga a que ninguno de los empleados haga venta de
excursiones a clientes de (LA AGENCIA), haciéndose responsable del importe de la venta
que efectúen contraviniendo este acuerdo.

(EL HOTEL) se obliga a no contratar con tour-operadores y agencias de viaje nacionales
a precios inferiores a los del presente contrato.

DECIMOSEGUNDA.- Las partes contratantes, con renuncia a su propio fuero y derecho,
se someten expresa y voluntariamente a la jurisdicción y competencia de los Juzgados y
Tribunales de ......................... y a la aplicación del derecho común de dicho lugar.

CLÁUSULA ADICIONAL.- En caso de caídas de ventas, aumentos del período de release,
reducción de cupos, etc., las partes podrán pactar una modificación de las condiciones
del presente contrato.
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Y en prueba de conformidad y aceptación de todas las cláusulas, ambas partes firman
en ........................., a .............. de ........................ de 20......

Anexo�III

Legislación�sobre�establecimientos�hoteleros

1.�Estatal

• Orden de 19 de julio de 1968, por la que se dictan normas sobre clasificación de los
establecimientos hoteleros.

• Orden de 16 de febrero de 1970, por la que se añade a la Orden de 19 de julio de
1968, el calificativo de "Gran lujo", para los hoteles.

• Resolución de 18 de enero de 2005, de la Dirección General de Desarrollo Industrial,
por la que se autoriza a la Asociación Española de Normalización y Certificación, para
asumir funciones de normalización en el ámbito de hoteles y apartamentos turísticos.

2.�Autonómica

2.1.�Andalucía: el Decreto 47/2004, de 10 de febrero, por el que se regulan los estable-
cimientos hoteleros; el Decreto 80/2010, de 30 de marzo, de Modificación del Decreto
47/2004, de 10 de febrero; el Decreto 492/2008, de 11 de noviembre, de Modificación del
Decreto 47/2004, de 10 de febrero; el Decreto 35/2008, de 5 de febrero, de Modificación
del Decreto 47/2004, de 10 de febrero; las órdenes de 25 de abril de 2005, por la que se
desarrolla el artículo 25 y el apartado 1 del artículo 51 del Decreto 47/2004, de 10 de
febrero; y los artículos 18, 22.c), 25, 28.a), 33 a 36, 37.1.a), 40.1.a), 2 y 3, 41 a 43, 45, 49,
70.8, 71.17 y 20, 72.4, 6, 8 y 9, 73.1.d) y e), 76.b), 78.3 y disposición final segunda de la
Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucía.

2.2.�Aragón: el Decreto 153/1990, de 11 de diciembre, que establece las normas de cons-
trucción e instalación para la clasificación de los establecimientos hoteleros; y los apar-
tados 1 y 2 del artículo 34, así como los artículos 36, 37, 38, 39, 44 y DA 3ª del DLegis
1/2013, de 2 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Turismo de
Aragón.

2.3.�Principado�de�Asturias: el Decreto 78/2004, de 8 de octubre, por el que se aprueba
el Reglamento de Establecimientos Hoteleros, modificado por el Decreto 45/2011, de
2 de junio; y los artículos 32, 33 y 34 de la Ley 7/2001, de 22 de junio, de Turismo
del Principado de Asturias, modificada por la Ley 10/2010, de 17 de diciembre, tercera
modificación a la Ley del Principado de Asturias de Turismo.

2.4.�Islas�Baleares: el Decreto 20/2011, de 18 de marzo, por el que se establecen las dispo-
siciones generales de clasificación de la categoría de los establecimientos de alojamiento
turístico en hotel, hotel apartamento y apartamento turístico de las Islas Baleares; el De-
creto 13/2011, de 25 de febrero, por el que se establecen las disposiciones generales nece-
sarias para facilitar la libertad de establecimiento y de prestación de servicios turísticos, la
regulación de la declaración responsable y la simplificación de los procedimientos admi-
nistrativos en materia turística, modificado por el DL 1/2013, de 7 de junio, de Medidas
Urgentes de carácter turístico y de impulso de las zonas turísticas maduras; la Orden de 6
de abril de 1992, que regula la concesión y utilización de la denominación y distintivo de
hotel, apartamentos o alojamientos modernizados; y los artículos 5.5, 31.1.a), 32.5, 36,
38 a 40, 44.1.a) y 44.4 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del Turismo de las Islas Baleares;
la Resolución de 20 de abril de 2011, por la que se aprueba el modelo de cuestionario
de autoevaluación y la información que el establecimiento tiene que proporcionar en
relación a la categoría alcanzada respecto a la clasificación de los establecimientos de
alojamiento turístico, de acuerdo con el D 20/2011, de 18 de marzo.

2.5.�Islas�Canarias: el Decreto 149/1986, de 9 de octubre, corrección de errores de 17
de noviembre, de ordenación de establecimientos hoteleros; el Decreto 223/2010, de 11
de noviembre, por el que se establece el régimen aplicable en las islas de El Hierro, La
Gomera y La Palma a los establecimientos turísticos de alojamiento en suelo rústico; el
Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Turística de Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se
regulan los estándares turísticos; el Decreto 272/1997, de 27 de noviembre, por el que se
añade el último párrafo al artículo 3 del Decreto 149/1986, de 9 de octubre; el Decreto
187/2001, de 3 de octubre, que deja sin aplicación la disposición transitoria segunda
del Decreto 149/1986, de 9 de octubre; la Orden de 5 de noviembre de 1986, por la
que se desarrolla la disposición transitoria primera del Decreto 149/1986, de Ordenación
de Establecimientos Hoteleros; la Orden de 10 de diciembre de 1986, reguladora de los
distintivos de los establecimientos hoteleros; y la letra a) del apartado 1 del artículo 32
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de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenación del Turismo de Canarias, modificada por
las leyes 4/2012, de 25 de junio, de Medidas Administrativas y Fiscales, 14/2009, de 30 de
diciembre, 2/2013, de 29 de mayo, de Renovación y Modernización Turística de Canarias,
y 6/2009, de 6 de mayo, de Medidas Urgentes en Materia de Ordenación Territorial para
la Dinamización Sectorial y la Ordenación del Turismo.

2.6.�Cantabria: el Decreto 81/2010, de 25 de noviembre, que regula los establecimientos
hoteleros en el ámbito de la Comunidad Autónoma de Cantabria; la Orden de 23 de oc-
tubre de 1992, por la que se desarrolla el Decreto 50/1989, de 5 de julio, sobre ordenación
y clasificación de los establecimientos hoteleros de Cantabria, modificado por el Decreto
64/2013, de 7 de noviembre; estableciéndose los requisitos necesarios para el manteni-
miento de la categoría de hostal a extinguir; y la letra a) del apartado 1 del artículo 15 de
la Ley 5/1999, de 24 de marzo, de Turismo de Cantabria, modificada por las leyes 5/2011,
de 29 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas y 11/2010, de 23 de diciembre,
de Medidas Fiscales y de Contenido Financiero.

2.7.�Castilla-La�Mancha: el Decreto 4/1989, de 16 de enero, corrección de errores de
7 de febrero, sobre ordenación y clasificación de establecimientos hoteleros; el Decreto
4/1992, de 28 de enero, por el que se modifica el Decreto 4/1989, de 16 de enero; el
Decreto 17/2007, de 20 de marzo, que modifica el artículo 11 apartado 1 del Decreto
4/1989, de 16 de enero; y los apartados 1 y 2 del artículo 15 de la Ley 8/1999, de 26 de
mayo, de Ordenación del Turismo de Castilla-La Mancha, modificada por la Ley 7/2009,
de 17 de diciembre.

2.8.�Castilla�y�León: el Decreto 77/1986, de 12 de junio, corrección de errores de 7 de
julio, por el que se dictan normas de clasificación de los alojamientos hoteleros en la
Comunidad Autónoma de Castilla y León; la Orden de 17 de marzo de 1987, por la que se
establece el procedimiento a seguir en los supuestos de solicitud de dispensa de requisitos
mínimos exigibles para la clasificación de establecimientos hoteleros; la Orden de 13 de
enero de 1988, por la que se dictan normas para la instalación de camas supletorias en
los establecimientos hoteleros; la Orden de 29 de febrero de 1988, por la que se establece
el procedimiento a seguir y la documentación a presentar en los expedientes de apertura
y clasificación o reclasificación, de los alojamientos hoteleros; la Orden de 15 de junio
de 1988, por la que se modifica el artículo 3.3 de la Orden de 29 de febrero de 1988;
el Decreto 129/1989, de 22 de junio, que prorroga el plazo de la disposición transitoria
segunda del Decreto 77/1986, de 12 de junio, de clasificación de establecimientos hote-
leros; el Decreto 183/1991, de 20 de junio, por el que se prorroga el plazo establecido
en el Decreto 129/1989, de 22 de junio; y la letra a) del artículo 22 y el artículo 23 de la
Ley 14/2010, de 9 de diciembre, de Normas Reguladoras de Turismo de Castilla y León,
modificada por la Ley 1/2012, de 28 de febrero, de Medidas Tributarias, Administrativas y
Financieras, y la Resolución de 18 de octubre de 2011, por la que se ordena la publicación
en el Boletín Oficial de Castilla y León del Acuerdo de la Comisión de Cooperación entre
la Comunidad de Castilla y León y el Estado en relación con la Ley 14/2010, de 9 de
diciembre, de Turismo de Castilla y León.

2.9.�Cataluña: el Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de establecimientos de aloja-
miento turístico y viviendas de uso turístico; la Resolución EMO/361/2013, de 18 de fe-
brero, por la que se aprueba el modelo que establece los criterios para el reconocimiento
de la especialidad en hotel gastronómico; y la letra a) del artículo 39 y los artículos 40,
41 y 42 de la Ley 13/2002, de 21 de junio, de Turismo de Cataluña, modificada por la Ley
9/2011, de 29 de diciembre, de Promoción de la Actividad Económica y por el Decreto
Legislativo 3/2010, de 5 de octubre, de Adecuación de Normas con Rango de Ley a la Di-
rectiva 2006/123/CE, del Parlamento y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006, relativa
a los servicios en el mercado interior.

2.10.�Ceuta: los artículos 22 a 70 y la disposición transitoria segunda y tercera del Decreto
de 30 de noviembre de 2010, por el que se aprueba el Reglamento de Turismo de la Ciudad
de Ceuta.

2.11.�Extremadura: el Decreto 235/2012, de 4 de diciembre, por el que se establece la
ordenación de los alojamientos turísticos hoteleros de la Comunidad Autónoma de Ex-
tremadura; y los artículos 57 a 59, 68.a), 69.a), 104.e) y la disposición adicional cuarta de
la Ley 2/2011, de 31 de enero, de Desarrollo y Modernización del Turismo de Extrema-
dura, modificado su art. 50 por el DL 1/2012, de 25 de junio.

2.12.�Galicia: la Orden de 11 de marzo de 1993, sobre el uso del término pousada para los
establecimientos hoteleros; el Decreto 267/1999, de 30 de septiembre, de Corrección de
Errores de 24 de noviembre, por el que se establece la ordenación de los establecimientos
hoteleros; y los arts. 55.1.a), 56 a 61 de la Ley 7/2011, de 27 de octubre, de Normas
Reguladoras del Turismo de Galicia.
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2.13.�Comunidad�de�Madrid: el Decreto 159/2003, de 3 de julio, de Ordenación de los
Establecimientos Hoteleros; el Decreto 77/2006, de 28 de septiembre, que modifica los
artículos 17 y 24 y la disposición transitoria segunda del Decreto 159/2003, de 10 de
julio; y la letra a) del apartado 2 del artículo 25 y el artículo 26 de la Ley 1/1999, de 12
de maarzo, de Ordenación del Turismo de la Comunidad de Madrid, modificada por la
Ley 8/2009, de 21 de diciembre, de Medidas Liberalizadoras y de Apoyo a la Empresa
Madrileña.

2.14.�Melilla: los artículos 6.1.a), 10, 11.a) y 12 a 17 del Decreto 351/2010, de 19 de julio,
por el que se aprueba el Reglamento de Turismo de la Ciudad Autónoma de Melilla.

2.15.�Región�de�Murcia: el Decreto 91/2005, de 22 de julio, por el que se regulan los
establecimientos hoteleros en la Región de Murcia; el Decreto 37/2011, de 8 de abril,
que modifica varios decretos en materia de turismo y el apartado 1 del artículo 13 y
los artículos 14, 15, 16, 17, 18, 19 y la disposición final de la Ley 11/1997, de 12 de
diciembre, de Normas Reguladoras del Turismo de la Región de Murcia, modificada por
la Ley 12/2009, de 11 de diciembre, de Modificación a Diversas Leyes para su Adaptación
a la Directiva 2006/123/CE, del Parlamento y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006,
relativa a los servicios en el mercado interior.

2.16.�Navarra: el Decreto Foral 146/2005, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de ordenación de los establecimientos hoteleros en la Comunidad Foral de
Navarra; el Decreto Foral 10/2011, de 14 de febrero, de Modificación de Diversos Regla-
mentos en Materia de Turismo; y la letra a) del apartado 1 del artículo 16 y el artículo
18 de la Ley Foral 7/2003, de 14 de febrero, de Turismo de Navarra, modificada por la
Ley Foral 6/2010, de 6 de abril, que modifica varias leyes forales para su adaptación a la
Directiva 2006/123/CE, relativa a los servicios en el mercado interior.

2.17.�La�Rioja: los artículos 10, 26 a 68, la disposición adicional primera y la disposición
final primera del Decreto 14/2011, de 4 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
de Desarrollo de la Ley 2/2001, de 31 de mayo, de Turismo de La Rioja, modificado por
el Decreto 15/2013, de 10 de mayo; y la letra a) del artículo 12 y el artículo 13 de la Ley
2/2001, de 31 de mayo, de Turismo de La Rioja, modificada por la Ley 6/2009, de 15 de
diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas para el año 2010.

2.18.�Comunidad�Valenciana: el Decreto 153/1993, de 17 de agosto, regulador de los
establecimientos hoteleros en la Comunidad Valenciana; el Decreto 22/2006, de 10 de
febrero, por el que se modifican los artículos 8 apartado segundo, párrafo cuarto, 26
apartado 1, letras c), e) y f), 27 apartados 1 y 2 y se añaden las disposiciones adicionales 1
y 2, del Decreto 153/1993, de 17 de agosto; el Decreto 206/2010, de 3 de diciembre, que
modifica los decretos reguladores del alojamiento turístico en la Comunidad Valenciana;
la Orden 2/2010, de 29 de marzo, que establece los distintivos correspondientes a las
empresas y a los establecimientos turísticos de la Comunidad Valenciana; y el apartado
Uno.1 del artículo 8 de la Ley 3/1998, de 21 de mayo, de Turismo de la Comunidad
Valenciana, modificada por las leyes 12/1999, de 23 de diciembre, y 16/2003, de 17 de
diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestión Administrativa y Financiera y de Organización
de la Generalitat Valenciana.

2.19.�País�Vasco: el Decreto 166/1985, de 18 de junio, por el que se prorroga el plazo
de adaptación de los establecimientos hoteleros de la Comunidad Autónoma del País
Vasco; el Decreto 102/2001, de 29 de mayo, por el que se establece la ordenación de
los establecimientos hoteleros; y el apartado 1 del artículo 12, así como los artículos 14,
15, 16, 17 y 18 de la Ley 6/1994, de 16 de marzo, de Ordenación del Turismo del País
Vasco, modificada por las leyes 16/2008, de 23 de diciembre, y 7/2012, de 23 de abril,
de modificación de diversas leyes para su adaptación a la Directiva 2006/123/CE, del
Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a los servicios en el mercado interior.

3.�Unión�Europea: las recomendaciones del Consejo de la Comunidad Europea, de 22
de diciembre de 1986, relativas a la información normalizada en los hoteles existentes y
a la seguridad de los hoteles existentes contra los riesgos de incendio; y la Decisión del
Consejo de la Comunidad Europea, de 14 de abril de 2003, por la que se establecen los
criterios ecológicos para la concesión de la etiqueta ecológica comunitaria a los servicios
de alojamiento turístico. Por otro lado, el código de conducta suscrito en 1996 entre
el Grupo de Asociaciones de Nacionales de Agentes de Viajes y Operadores Turísticos
dentro de la Unión Europea (ECTAA) y la Confederación de las Asociaciones Nacionales
de Hoteles, Restaurantes, Bares y Establecimientos Similares dentro de la Unión Europea
(HOTREC).
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4. Los apartamentos turísticos

4.1. Situación actual y grupo normativo

En un sentido genérico dentro del concepto de apartamentos hay que distin-

guir los no�turísticos de los turísticos. Esta caracterización conlleva la existen-

cia de dos regímenes jurídicos diferenciados. Por un lado, los apartamentos no

turísticos, sometidos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamien-

tos Urbanos (modificada por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de fle-

xibilización y fomento del mercado de alquiler de viviendas), en cuyo arren-

damiento es determinante su carácter ocasional y la no prestación de servicios

complementarios al propio alojamiento. Por otro lado, los apartamentos turís-

ticos, sometidos a las normas administrativas, y cuyo arrendamiento que, en

este caso, se ofrece de forma habitual y profesional, comprende la prestación

de una serie de servicios complementarios al alojamiento.

Los�apartamentos�turísticos son una de las modalidades de los denominados

por la doctrina tradicional como alojamientos turísticos no hoteleros o ex-

trahoteleros. Los orígenes más inmediatos a esta figura se hallan en la Orden

Ministerial�de�17�de�enero�de�1967,�por�la�que�se�aprobó�la�ordenación

de�los�apartamentos,�bungalows�y�otros�alojamientos�similares�de�carácter

turístico,�y�en�el�Estatuto�Ordenador�de�las�Empresas�y�Actividades�Turís-

ticas�Privadas�de�1965, que, en su art. 3, situaba los apartamentos turísticos

junto a los bungalows, las villas turísticas y las viviendas vacacionales como

alojamientos extrahoteleros.

En la actualidad, tras la entrada en vigor del Real Decreto 39/2010, de 15 de

enero, por el que se derogan diversas normas estatales sobre acceso a activi-

dades turísticas y su ejercicio, las disposiciones citadas con anterioridad han

sido derogadas expresamente. Con ello, la reglamentación de este tipo de alo-

jamientos turísticos se contempla en cada una de las leyes de turismo de las

distintas comunidades autónomas y en sus respectivos reglamentos autonó-

micos.

4.2. Concepto

Son numerosos los conceptos acerca de los apartamentos turísticos que apare-

cen tanto en las leyes de turismo como en los reglamentos autonómicos. Sin

embargo, todos ellos coinciden unánimemente en la cesión del apartamento

a cambio de un precio, por motivos vacacionales o turísticos.
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Los apartamentos turísticos se pueden definir como aquellas viviendas

que son ofrecidas empresarialmente en régimen de alquiler, de modo

habitual y debidamente dotados para su inmediata disponibilidad, a

cambio de un precio a las personas usuarias, que por motivos vacacio-

nales o turísticos efectúen una estancia por un período de tiempo pre-

viamente convenido entre las partes. Como apartamentos turísticos se

consideran los propiamente apartamentos, pero también a los bunga-

lows, villas, chalets y similares, siempre que sean explotados de aquella

manera.

Por su parte Canarias define específicamente a estos tipos de viviendas en su

Decreto�de�15�de�febrero�de�1989.

Los apartamentos turísticos pueden ofrecerse para su ocupación bajo�distin-

tas�modalidades. Es unánime toda la normativa –salvo la catalana que no

se pronuncia sobre esta cuestión– en diferenciar entre bloques y conjuntos de

apartamentos turísticos. Son bloques�de�apartamentos aquellos que estén si-

tuados en una misma situación o complejo y que con instalaciones y servicios

comunes se ofrezcan en su totalidad bajo una sola unidad empresarial de ex-

plotación; mientras que los conjuntos son los agregados de varias unidades de

alojamiento situados en el mismo o en diferentes edificios o emplazamientos,

pero que, sin constituir un bloque, se ofrecen como alojamientos turísticos

bajo una sola unidad de explotación. En este último caso, en algunas autono-

mías –como País�Vasco y Valencia– es necesario un mínimo de unidades alo-

jativas para constituirse como tal conjunto: cuatro y cinco, respectivamente.

Junto a estas modalidades Canarias y Valencia incorporan otras. La primera

autonomía define la unión de conjuntos como la totalidad de los conjuntos

de un mismo edificio o complejo de tal forma que puede ofrecerse o bien ba-

jo una sola unidad empresarial de explotación, o bien bajo una explotación

unitaria de los conjuntos, conservando cada uno de ellos su propia autonomía

de gestión y administración, con una dirección común y manteniendo una

responsabilidad solidaria. Por su parte, Valencia y La�Rioja denominan uni-

dad de alojamiento turístico al apartamento, villa, chalet, bungalow o similar

que se destine al tráfico turístico directamente por quién, con título suficiente,

tenga su disposición.

4.3. Clasificación

Los apartamentos turísticos son objeto de diversas�clasificaciones en función

de la normativa turística aplicable. Una vez más, la clasificación de estos alo-

jamientos en una u otra categoría va a depender en parte de las instalaciones



CC-BY-NC-ND • PID_00209369 35 Empresas turísticas (I). Alojamientos

y requisitos mínimos exigidos reglamentariamente, y que también en este ca-

so pueden ser objeto de dispensa por parte del departamento competente en

turismo.

De manera concreta, y respecto a la más reciente clasificación nos encontra-

mos, entre otras:

• En Andalucía se distinguen dos grupos: edificios/complejos, con caracte-

rísticas de cuatro a una llaves, y los conjuntos, con características de dos

a una llaves, con modalidades de playa, ciudad, rural y carretera y varias

especialidades como de monumentos e inmuebles protegidos, de natura-

leza, deportivos y familiares.

• En Cantabria se distinguen tres modalidades de las unidades de alojamien-

to: apartamento turístico, chalé o bungaló y estudio; su categoría va de

cuatro a una llaves.

• Y en La Rioja las categorías van de tres a dos llaves y se distinguen tres

modalidades de explotación: bloque, conjunto y unidad de alojamiento.

Todas las normativas contemplan la posibilidad de reclasificar estos estable-

cimientos en otra categoría, bien de oficio o bien a instancia de parte. La nor-

mativa estatal por su parte sólo admite la revisión de oficio y a la baja, es decir,

la Administración Turística asignará una categoría inferior a los apartamentos

cuando su estado de conservación o la calidad de los servicios que prestan no

les hagan merecedores de la categoría que ostentan.

Los apartamentos turísticos están obligados a contar con una placa-distintivo

de la clase y categoría del alojamiento, consistiendo en un rectángulo de metal

en el que, sobre fondo de color rojo llama –o fuego en el País�Vasco–, figuran,

en color oro, las letras "AT", así como las llaves que correspondan a la categoría

del alojamiento en las formas y dimensiones que figuren en la normativa.

En los bloques o conjuntos, en los que la totalidad de los alojamientos tengan

carácter turístico y estén explotados por la misma persona física o jurídica, es

obligatoria la exhibición, junto a la entrada principal, de la placa-distintivo

correspondiente a la categoría del bloque o conjunto, mientras que cuando se

trata de bloques o conjuntos en los que solamente algunos de los alojamien-

tos tengan carácter turístico o no estén sujetos a una misma unidad de explo-

tación, la placa se ha de exhibir en el exterior de la puerta de acceso a cada

uno de ellos.

Normativa canaria

En particular, la normativa ca-
naria obliga a la empresa a co-
locar otra placa-rectángulo de
metal –debajo de la anterior–
en la que, sobre fondo color
ocre, figuran las denominacio-
nes: apartamentos, bungalows
o villas, según el tipo de uni-
dad alojativa y en la forma y
dimensiones también estable-
cidas reglamentariamente.
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4.4. Requisitos para el ejercicio de su actividad

4.4.1. Empresa explotadora

Las empresas�explotadoras son aquellas constituidas por personas físicas o

jurídicas que realizan la actividad de cesión mediante precio del uso ocasional

de una unidad alojativa. Respecto a éstas hay que realizar varias consideracio-

nes:

1) La actividad se realiza de forma profesional�y�habitual.

2) Han de inscribirse en el Registro General de Empresas y Actividades Turísti-

cas. Para ello han de presentar la documentación requerida ante la Delegación

Provincial correspondiente.

3) En el caso de que la empresa explotadora no sea el titular de estos aloja-

mientos, deberá formalizarse el correspondiente documento�de�cesión para

la explotación.

4.4.2. Autorización de apertura: la denominada declaración

responsable

Con carácter previo al inicio de la actividad alojativa, la empresa explotadora

está obligada a solicitar la autorización�de�apertura�y�clasificación ante la

Delegación Provincial competente en turismo acompañada de la solicitud de

los documentos exigidos (entre los que se encuentran: documentos acreditati-

vos del titular de la explotación, contrato entre el propietario y la entidad ex-

plotadora si lo hubiera, planos, relación de las unidades alojativas, documen-

tos que acrediten el cumplimiento de los requisitos, etc.).

Por otro lado, el Consejo de Ministros del día 25 de enero del año 2013 ha

aprobado el Anteproyecto de Ley de Garantía de la Unidad de Mercado, diri-

gida a asegurar la libre circulación de bienes y servicios por todo el territorio

nacional y suprime así todo un largo periplo administrativo que, a su vez, di-

fiere de una comunidad a otra.

4.4.3. Otras autorizaciones

También la empresa explotadora de los apartamentos turísticos tienen que

solicitar y obtener otras�autorizaciones�administrativas de la misma forma

exigidas legalmente para el desarrollo de la actividad, tales son las urbanísticas,

ambientales, sanitarias, etc.

Ley Omnibus

Las distintas comunidades
autónomas han incorpora-
do lo preceptuado por la Ley
17/2009, de 23 de noviem-
bre, sobre el libre acceso a las
actividades de servicios y su
ejercicio, conocida como Ley
Omnibus. Ley esta de trasposi-
ción de la Directiva 2006/123/
CE relativa a los servicios en el
mercado interior. Ello ha su-
puesto la sustitución del tradi-
cional sistema de autorización
administrativa previa, por un
sistema general de control a
posteriori, que tiene como ele-
mento novedoso la presenta-
ción de una declaración res-
ponsable.
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4.4.4. Inscripción en el Registro

La explotación de los apartamentos turísticos ha de inscribirse en el Registro

General�de�Empresas�y�Actividades�Turísticas correspondiente. En caso con-

trario esa actividad se considerará clandestina y dará lugar a responsabilidad

administrativa.

4.4.5. Existencia de un director

Es obligatorio�la�existencia�de�un�director cuando las unidades alojativas

asciendan o superen el número de treinta para los establecimientos con las

categorías de cuatro y tres llaves –también para los de cinco llaves en Cana-

rias– y cuando asciendan o superen las cincuenta unidades para los clasifica-

dos en dos y una llave. Además, la normativa canaria dispone que en los esta-

blecimientos en que por el número de unidades alojativas no fuese obligado la

existencia de un director, es preceptiva la figura de una persona representante

a todos los efectos (ya sea el propietario, la empresa explotadora o la persona

que se designe).

4.4.6. Otros requisitos exigibles

Los titulares de los apartamentos turísticos están obligados a:

1) Cumplir las normas sobre los requisitos mínimos de infraestructura, pre-

vención de incendios, supresión de barreras arquitectónicas, seguridad, cons-

trucción y edificación.

2) Además, han de tener el libro�registro�y�parte�de�entrada de viajeros.

3) Han de tener a disposición del cliente que lo solicite el libro�de�hojas�de

quejas�y�reclamaciones.

4) Cumplir con la normativa en materia de precios,�facturas�y�reservas. Los

precios de los alojamientos turísticos son fijados libremente por las empresas

explotadoras y han de gozar también de la máxima publicidad. La cesión del

apartamento a cambio del precio comprende el uso del mismo y de los servi-

cios e instalaciones comunes al bloque o conjunto de apartamentos.

En todo caso, en el precio se entienden comprendidos los siguientes servicios: limpieza,
conservación, mantenimiento y reparaciones, recogida de basuras, agua potable fría y
caliente, energía eléctrica, atención al cliente, así como el uso de los jardines, terrazas
y salones comunes con sus equipamientos, los parques infantiles y sus instalaciones,
las piscinas y su mobiliario y el aparcamiento cuando lo es al aire libre. Asimismo, las
empresas pueden ofrecer otros servicios complementarios no incluidos en el precio del
apartamento: gozarán también de la debida publicidad y su utilización no es obligatoria
para el cliente.

Por otro lado, la empresa explotadora está obligada a someterse a las normas

en materia de facturas. Sin perjuicio de las disposiciones fiscales, la factura,

original y copias, ha de contener el número, la identificación del estableci-
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miento, la identificación del cliente, descripción e importe de los servicios,

importe total –con indicación expresa de los impuestos incluidos o no–, y el

lugar y la fecha de emisión. Con carácter general, los servicios deben apare-

cer desglosados en la factura, aunque se permite reflejar únicamente el total

del precio del alojamiento siempre que en la factura consten el número de

pernoctaciones y el precio de ellas por días. Los servicios complementarios se

facturan diariamente y han de adjuntarse los comprobantes que acreditan la

utilización del servicio por el cliente.

Finalmente, los titulares de la explotación de los apartamentos turísticos pue-

den exigir a los usuarios una cantidad anticipada en concepto de señal por

las reservas de alojamiento que realicen. El importe de ese anticipo varía en

función de la normativa aplicable.

Así, en la normativa asturiana es como máximo de un 40% cuando la reserva se realice
por tiempo inferior a un mes, de un 25% cuando la reserva sea por un mes, y de un 15%
cuando sea superior a un mes. En Valencia, ese anticipo no debe sobrepasar el 25% del
precio global del alojamiento, y en Canarias el 50% del mismo e, incluso, en aquellas
reservas efectuadas por agencias de viajes que no cuenten con contrato de cupo o en las
que son solicitadas directamente por clientes, el anticipo puede ascender hasta el 100%
del importe de la estancia prevista. Otras comunidades como País�Vasco�o�Cataluña no
han reflejado ningún máximo en sus reglamentos.

Las reservas de los alojamientos deben ser contestadas por cualquier sistema

que permita una constancia en un plazo de tiempo, que por lo general es de

diez días. Además, en toda aceptación de reserva ha de constar al menos la

identificación del establecimiento, el nombre del cliente, fechas de llegada y

salida, servicios contratados y sus precios.

La reserva se mantendrá durante el tiempo que estime el titular: así, por un

lado, en el País�Vasco�y en Canarias y, por otro, en Valencia las reservas se

mantienen, hasta las 12�horas del día siguiente al fijado para la ocupación

o hasta las 48�horas siguientes a ese momento, respectivamente, pasados los

cuales, la empresa cesa en la obligación de reservar el alojamiento, a no ser

que en ese plazo el cliente confirme su llegada y ésta se produzca antes de que

el importe del alojamiento por los días transcurridos exceda de la cuantía del

anticipo entregado.

Por último, si se produce la anulación de la reserva y salvo pacto en contrario,

la empresa debe reintegrar al cliente la suma recibida como anticipo, aunque

puede retener parte de ella en concepto de indemnización. Los porcentajes

sobre el anticipo que puede retener el titular varían según la normativa apli-

cable y dependen de la antelación con que se realice la anulación y del tipo

de reserva, es decir, si es individual o de grupo.

5) Cumplir con las normas�fiscales�y�laborales.

Peculiaridad en la
normativa canaria

La normativa canaria presenta
al respecto una peculiaridad, y
es que en el caso de que la to-
talidad de la estancia no fuese
agotada por fuerza mayor, el
cliente tiene derecho a que se
le devuelva la parte proporcio-
nal de la cantidad anticipada,
sin que el titular del estableci-
miento tenga derecho a rete-
ner ningún porcentaje en con-
cepto de indemnización.
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4.4.7. Requisitos singulares: la constitución de una fianza o

garantía

Tradicionalmente, el Real�Decreto�de�15�de�octubre�de�1982 disponía que

las empresas explotadoras de apartamentos turísticos debían constituir una

fianza con el objeto de responder de la correcta prestación de los servicios

concertados con sus clientes en proporción con el volumen del negocio. En

términos semejantes se pronuncia el Decreto�cántabro�82/2010, de 25 de

noviembre, al establecer unas fianzas que oscilan desde los 175.000 euros hasta

los 600.000 euros, dependiendo de la capacidad alojativa.

Finalmente, el País�Vasco, tal como ha exigido con posterioridad La�Rioja, en

su Decreto de 2011, sustituye las fianzas por la contratación de un seguro�de

responsabilidad�civil dirigido a garantizar los posibles riesgos de la actividad,

con una cobertura mínima para la comunidad vasca de 90.151,82 euros y, para

La Rioja, desde los 3.000 euros hasta los 48.000 euros dependiendo del número

de apartamentos que se exploten.

4.5. Obligaciones de las partes

El disfrute del alojamiento y otros servicios durará el tiempo convenido por

las partes y las prórrogas que acuerden. Durante ese período de tiempo, am-

bas partes –empresa explotadora y cliente– son titulares de varias obligaciones

específicas:

a)�Las�empresas que se dediquen a la explotación de apartamentos turísticos

deben de cumplir, además de los requisitos anteriores, las siguientes obliga-

ciones:

• Entregar�y�mantener los alojamientos que exploten en buen estado de

conservación y limpieza y en concordancia con su categoría y con la pu-

blicidad que la empresa haya hecho de ellos.

• Llevar el control de la ocupación de los apartamentos.

• Disponer de un centro de relación con los clientes a efectos administrati-

vos asistenciales y de información.

• Exponer en toda unidad de alojamiento información que contenga nom-

bre y categoría, número registral y capacidad autorizada.

• Identificar el establecimiento en toda la publicidad que realice.

b)�Los�clientes que se alojen en los apartamentos turísticos deben:
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• Satisfacer el importe de los servicios facturados en el tiempo y lugar con-

venidos. Lo usual es que se efectúe en el mismo establecimiento y en el

momento en el que le sea presentada la factura para el cobro.

• Atenerse a las prohibiciones impuestas por el titular y en su caso por la

normativa: no introducir muebles o realizar obras en el alojamiento, alojar

a un mayor número de las personas permitidas, ejercer la actividad de hos-

pedaje o destinar el alojamiento a fines distintos de los contratados, intro-

ducir sustancias explosivas o que puedan causar peligro para el inmueble e

introducir animales sin autorización expresa. El incumplimiento de estas

prohibiciones puede facultar a la empresa para rescindir el contrato.

• Cuando le sea exigido, entregar un depósito o fianza para responder de

la pérdida o deterioro de las instalaciones o mobiliario del alojamiento –

siempre que sea imputable al cliente–, así como del cumplimiento de las

demás obligaciones derivadas del contrato. Esta entrega se realiza en el

momento de ocupar el alojamiento, y la cantidad a depositar oscila como

máximo entre los 150,25 euros de la Comunidad�Valenciana, hasta el

20% del importe total del precio pactado en Canarias, o el 25% en las

normativas�estatal�y�asturiana. Al término del contrato la fianza se rein-

tegrará al cliente una vez realizadas las deducciones que procedan.

• En particular las normativas del Principado�de�Asturias y de la Comuni-

dad�Valenciana, los clientes de apartamentos turísticos también han de

satisfacer una suma para garantizar la desocupación de los alojamientos

cuando llegue el momento y siempre que la empresa lo establezca en con-

cepto de indemnización. Este importe es equivalente al triple del precio

máximo que corresponda a los días que exceden de aquél en que debió

desocuparse el alojamiento.

4.6. Características particulares

Entre los numerosos requisitos técnicos que han de cumplir los apartamentos

turísticos a tenor de las categorías en que se clasifiquen, hay que destacar las

que siguen:

1) Cualquiera que sea su categoría, todos los apartamentos turísticos deben

disponer de cocina como lugar donde se conservan, manipulan y consumen

todo tipo de alimentos, gestionándose, por tanto, el servicio de alimentación

directamente por el cliente.

2) La capacidad�real de los apartamentos turísticos viene determinada por el

número de camas existentes en los dormitorios y por el de camas convertibles.

Por lo general, las camas�convertibles no pueden exceder del 50% de las ins-
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taladas en los dormitorios. En el País�Vasco pueden instalarse muebles-camas

en el comedor hasta un máximo de dos plazas. En otras autonomías, la colo-

cación de cunas para niños menores de dos años es obligatoria y gratuita.

4.7. Anexos

Anexo�I

Legislación�sobre�apartamentos�turísticos

1.�Estatal

• Resolución de 18 de enero del 2005, de la Dirección General de Desarrollo Industrial,
por la que se autoriza a la Asociación Española de Normalización y Certificación para
asumir funciones de normalización en el ámbito de hoteles y apartamentos turísticos.

2.�Autonómica

2.1.�Andalucía: el Decreto 194/2010, de 20 de abril, de Establecimientos de Apartamen-
tos; la Orden de 27 de septiembre de 2011, por la que se aprueban los distintivos de los
apartamentos turísticos; y la letra b) del apartado 1 del artículo 41, así como los artículos
44, 45 y 49 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucía.

2.2.�Aragón: el apartado 1 del art. 36 y el art. 40 del DLegis 1/2013, de 2 de abril, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Turismo de Aragón.

2.3.�Principado�de�Asturias: el Decreto 60/1986, de 30 de abril, sobre ordenación de los
apartamentos turísticos; y los artículos 31, 35 y 36 de la Ley 7/2001, de 22 de junio, de
Turismo del Principado de Asturias, modificada por la Ley 10/2010, de 17 de diciembre,
de tercera modificación de la Ley del Principado de Asturias de Turismo.

2.4.� Islas�Baleares: el Decreto 20/2011, de 18 de marzo, por el cual se establecen las
disposiciones generales de clasificación de la categoría de los establecimientos de aloja-
miento turístico en hotel, hotel apartamento y apartamento turístico de las Islas Baleares,
modificado por el DL 1/2013, de 7 de junio, de Medidas Urgentes de carácter turístico
y de impulso de las zonas turísticas maduras; el Decreto 13/2011, de 25 de febrero, por
el cual se establecen las disposiciones generales necesarias para facilitar la libertad de es-
tablecimiento y de prestación de servicios turísticos, la regulación de la declaración res-
ponsable y la simplificación de los procedimientos administrativos en materia turística;
la Resolución de 20 de abril de 2011, que aprueba el Modelo de cuestionario de autoeva-
luación y la información que el establecimiento tiene que proporcionar en relación con
la categoría alcanzada respecto de la clasificación de los establecimientos de alojamiento
turístico, de acuerdo con el Decreto 20/2011, de 18 de marzo; y la letra b) del apartado 1
del artículo 31, el artículo 36.1 y 2, los artículos 41 y 42, las letras a) y b) del apartado 7
del artículo 88, las disposiciones adicionales sexta y séptima y la disposición final quinta
de la Ley 8/2012, de 19 de julio, de Turismo de las Islas Baleares.

2.5.�Islas�Canarias: el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Re-
glamento de la Actividad Turística de Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001, de
22 de enero, por el que se regulan los estándares turísticos; el Decreto 23/1989, de 15 de
febrero, sobre ordenación de apartamentos turísticos; el Decreto 50/2011, de 8 de abril,
por el que se establecen los formatos y las características de las placas-distintivo de los
establecimientos turísticos de alojamiento, de restauración y de intermediación turística;
el Decreto 232/2010, de 11 de noviembre, por el que se establece el régimen aplicable
en las islas de El Hierro, La Gomera y La Palma a los establecimientos turísticos de alo-
jamiento en suelo rústico; y la Orden de 29 de mayo de 1989, por la que se desarrolla
la disposición transitoria segunda, apartado 2, del Decreto 23/1989, de 15 de febrero; y
la letra b) del apartado 1 del artículo 32 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenación
del Turismo de Canarias, modificada por la Ley 5/1999, de 15 de marzo, modificadas por
las leyes 2/2013, de 29 de mayo, de Renovación y Modernización turística de Canarias, y
4/2012, de 25 de junio, de Medidas Administrativas y Fiscales, 14/2009, de 30 de diciem-
bre, 6/2009, de 6 de mayo, de Medidas Urgentes en Materia de Ordenación Territorial
para la Dinamización Sectorial y la Ordenación del Turismo.

2.6.�Cantabria: el Decreto 82/2010, de 25 de noviembre, por el que se regulan los esta-
blecimientos de alojamiento turístico extrahotelero en el ámbito de la Comunidad Au-
tónoma de Cantabria; la letra b) del apartado 1 del artículo 15 de la Ley 5/1999, de 24
de marzo, de Ordenación del Turismo de Cantabria, modificada por las leyes 5/2011, de
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29 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas y 11/2010, de 23 de diciembre,
de Medidas Fiscales y de Contenido Financiero.

2.7.�Castilla-La�Mancha: el apartado 3 del artículo 15 de la Ley 8/1999, de 26 de mayo,
de Ordenación del Turismo de Castilla-La Mancha, modificada por la Ley 7/2009, de 17
de diciembre.

2.8.�Castilla�y�León: la letra a) del artículo 30 y los artículos 36 y 37 de la Ley 4/12010, de
9 de diciembre, reguladora del turismo de Castilla y León, modificada por la Ley 1/2012,
de 28 de febrero, de Medidas Tributarias, Administrativas y Financieras.

2.9.�Cataluña: el artículo 37 y la disposición transitoria primera del Decreto 159/2012,
de 20 de noviembre, de Establecimientos de Alojamiento Turístico y de Viviendas de uso
Turístico; y la letra b) del apartado 1 del artículo 39 y los artículos 43, 44 y 45 de la Ley
13/2002, de 21 de junio, de Turismo de Cataluña, modificada por la Ley 9/2011, de 29 de
diciembre, de Promoción de la Actividad Económica y por el Decreto Legislativo 3/2010,
de 5 de octubre, de Adecuación de Normas con Rango de Ley a la Directiva 2006/123/
CE, del Parlamento y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006, relativa a los servicios
en el mercado de interior.

2.10.�Ceuta: los artículos 71 a 87 del Decreto de 30 de noviembre de 2010, por el que se
aprueba el Reglamento de Turismo de la Ciudad Autónoma de Ceuta.

2.11.�Extremadura: el Decreto 182/2012, de 7 de septiembre, por el que se establece la
ordenación y clasificación de los apartamentos turísticos de la Comunidad Autónoma de
Extremadura; y la letra a) del artículo 60 y los artículos 61, 68.b) y 69.b) de la Ley 2/2011,
de 31 de enero, de Desarrollo y Modernización del Turismo de Extremadura, modificado
su art. 50 por el DL 1/2012, de 25 de junio.

2.12.�Galicia: el Decreto 52/2011, de 24 de marzo, por el que se establece la ordenación
de apartamentos y viviendas turísticas en la Comunidad Autónoma de Galicia; y la letra
b) del apartado 1 del artículo 55 y el artículo 64 de la Ley 7/2011, de 27 de octubre, de
Normas Reguladoras del Turismo de Galicia.

2.13.�Comunidad�de�Madrid: la letra b) del apartado 2 del artículo 25 y el artículo 27
de la Ley 1/1999, de 12 de marzo, corrección de errores de 30 de abril, de Ordenación del
Turismo de la Comunidad de Madrid, modificada por la Ley 8/2009, de 21 de diciembre,
de Medidas Liberalizadoras y de Apoyo a la Empresa Madrileña.

2.14.�Melilla: el Decreto n.º 351, de 19 de julio de 2010, por el que se aprueba el Regla-
mento de Turismo de la Ciudad Autónoma de Melilla.

2.15.�Región�de�Murcia: el apartado 3 del artículo 13 y el artículo 21 de la Ley 11/1997,
de 12 de diciembre, de Normas Reguladoras del Turismo de la Región de Murcia, modi-
ficada por la Ley 12/2009, de 11 de diciembre, de Modificación a Diversas Leyes para su
Adaptación a la Directiva 2006/123/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de
diciembre de 2006, relativa a los servicios en el mercado interior.

2.16.�Navarra: el Decreto Foral 230/2011, de 26 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Apartamentos Turísticos de Navarra; y la letra e) del apartado 1 del artículo
16 y el artículo 22 de la Ley Foral 7/2003, de 14 de febrero, de Turismo de Navarra,
modificada por la Ley Foral 6/2010, de 6 de abril, que modifica diversas leyes forales para
su adaptación a la Directiva 2006/123/CE, relativa a los servicios en el mercado interior.

2.17.�La�Rioja: la letra b) del artículo 10, los artículos 69 a 83, la disposición adicional
primera y la disposición final primera del Decreto 14/2011, de 4 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento de Desarrollo de la Ley 2/2001, de 31 de mayo, de Turismo de La
Rioja, modificado por el Decreto 15/2013, de 10 de mayo; y la letra b) del artículo 12 y el
artículo 14 de la Ley 2/2001, de 31 de mayo, de Turismo de La Rioja, modificada por la
Ley 6/2009, de 15 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas para el año 2010.

2.18.�Comunidad�Valenciana: el Decreto 91/2009, de 3 de julio, por el que se aprueba
el reglamento regulador de los bloques y conjuntos de viviendas turísticas de la Comu-
nidad Valenciana; el Decreto 92/2009, de 3 de julio, por el que se aprueba el reglamento
regulador de las viviendas turísticas denominadas apartamentos, villas, chalés, bungalows
y similares, y de las empresas gestoras, personas jurídicas o físicas dedicadas a la cesión de
su uso y disfrute en el ámbito de la Comunidad Valenciana; modificados ambos decretos
por el Decreto 206/2010, de 3 de diciembre, de modificación de los decretos reguladores
del alojamiento turístico en la Comunidad Valenciana; la Orden 2/2010, de 29 de marzo,
por la que se establecen los distintivos correspondientes a las empresas y a los estableci-
mientos turísticos de la Comunidad Valenciana; y el apartado 2 del artículo 8 de la Ley
3/1998, de 21 de mayo, de Turismo de la Comunidad Valenciana, modificada por las leyes
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12/2009, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestión Administrativa y Financiera
y de Organización de la Generalitat, y 16/2003, de 17 de diciembre, de Medidas Fiscales,
de Gestión Administrativa y Financiera y de Organización de la Generalitat Valenciana.

2.19.�País�Vasco: el Decreto 198/2012, de 16 de abril, por el que se regulan los aparta-
mentos turísticos; y el apartado 2 del artículo 12 y los artículos 22, 23 y 24 de la Ley
6/1994, de 16 de marzo, de Ordenación del Turismo del País Vasco, modificada por la Ley
16/2008, de 23 de diciembre, y por la Ley 7/2012, de 23 de abril, que modifica diversas
leyes para su adaptación a la Directiva 2006/123/CE, de 12 de diciembre, del Parlamento
Europeo y del Consejo, relativa a los servicios en el mercado interior.

3.�Unión�Europea: las recomendaciones del Consejo de la Comunidad Europea, de 22
de diciembre de 1986, relativas a la información normalizada en los hoteles existentes y
a la seguridad de los hoteles existentes contra los riesgos de incendio; y la Decisión del
Consejo de la Comunidad Europea, de 14 de abril de 2003, por la que se establecen los
criterios ecológicos para la concesión de la etiqueta ecológica comunitaria a los servicios
de alojamiento turístico.

Por otro lado, el código de conducta suscrito en 1996 entre el Grupo de Asociaciones
de Nacionales de Agentes de Viajes y Operadores Turísticos dentro de la Unión Europea
(ECTAA) y la Confederación de las Asociaciones Nacionales de Hoteles, Restaurantes,
Bares y Establecimientos Similares dentro de la Unión Europea (HOTREC).

Anexo�II

Modelo�De�Comunicación�A�La�Administración�Turística�Del�Contrato�Suscrito�En-
tre�El�Titular�De�Los�Apartamentos�Turísticos�Y�La�Empresa�Explotadora

(según el Decreto 60/1986, de 30 de abril, del Principado de Asturias)

A)�Comunicación�adjuntando�contratos-propietario/s�empresa�explotadora.

D ......... con DN I núm. ................... domiciliado en ............................ teléfono ...............
en (su nombre) o (nombre y representación de la Sociedad)................................ con
NIF ...............

EXPONE: Que en virtud de lo dispuesto en el art. ....................... de ............... por medio
del presente escrito comunico a esa Dirección Regional que han sido suscritos los contra-
tos que se adjuntan con los propietarios de los apartamentos, villas chalets, bungalows
que constituyen el complejo designado con el nombre de "......................." provincia de
y la empresa explotadora que representa.

A tal efecto acompaño los mencionados contratos números 1 al ..........

En su virtud,

SUPLICA a V. I.: Tenga a bien admitir el presente escrito y los documentos que se adjun-
tan, y por comunicados los contratos suscritos por el exponente.

B)�Comunicación�conjunta.

D ........ con DNI núm. ............... domiciliado en ............................ teléfono ...............
en (su nombre) o (nombre y representación de la Sociedad)................................ con
NIF ...............

D ........ con DNI núm. ............... domiciliado en ............................ teléfono ...............
en (su nombre) o (nombre y representación de la Sociedad)................................ con
NIF ...............

EXPONEN: Que en virtud de lo dispuesto en el art. ...................... de ............... por medio
del presente escrito comunicamos a esa Dirección Regional haber suscrito entre ambos
un contrato por el que D............... (o la Sociedad.........) cede para su explotación turís-
tica a D ......... (o la Sociedad..........) los apartamentos (villas, chalets o bungalows) nú-
meros .......... que constituyen (o forman parte) del complejo designado con el nombre
"...............", sito en ............... término municipal de .............. provincia de ................

En su virtud,

SUPLICA, a V. I.: Tenga a bien admitir el presente escrito y por cumplimentada la comu-
nicación sobre la relación contractual existente entre los exponentes.
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5. Las viviendas turísticas vacacionales

5.1. Situación actual y grupo normativo

Las viviendas turísticas vacacionales son una modalidad�de�establecimien-

to�alojativo�extrahotelero. En los últimos tiempos estos alojamientos se en-

cuentran en constante proliferación, aunque en realidad no existe una verda-

dera constancia de ellos, ya que en la práctica su explotación es ejercida bajo

la clandestinidad.

Tradicionalmente las viviendas turísticas vacacionales han sido reguladas jun-

to a los apartamentos turísticos en el Real�Decreto�2877/1982,�de�15�de�octu-

bre, de Ordenación de Apartamentos Turísticos y de Viviendas Turísticas Va-

cacionales, en la actualidad derogado por el Real�Decreto�39/2010,�de�15�de

enero, y en algunas comunidades autónomas, en los decretos 91 y 92, ambos

de 3 de julio de 2009, de la Comunidad Valenciana y, en el Decreto 191/1997,

de 29 de julio, del País Vasco.

Estos alojamientos extrahoteleros gozan�de�una�escasa�regulación�en�la�nor-

mativa� autonómica que se limita a referenciarlas en las leyes de turismo,

pendientes en la mayoría de los casos, todavía, de un posterior desarrollo re-

glamentario. Tan sólo tres legisladores autonómicos han dedicado parte de su

atención a estos establecimientos de forma reglamentaria: son los de Asturias,

País�Vasco�y�Valencia.

5.2. Concepto

Las viviendas turísticas vacacionales se pueden definir como aquellas

unidades de alojamiento aisladas que se ofrezcan mediante precio en

explotación turística o por motivos vacacionales o turísticos

Por tanto, en dos aspectos son unánimes todas las regulaciones –salvo la del

País�Vasco que no incorpora definición alguna. Éstos son:

• Unidades de alojamiento aisladas –en Valencia, cualquiera que sea su ti-

pología–, y

• explotación por motivos vacacionales o turísticos.

No obstante, esta unanimidad es únicamente transitoria. Por un lado, el re-

glamento�estatal asumía esta definición con independencia de las condicio-

nes de mobiliario, equipo, instalaciones y servicios que ofrezcan las viviendas.
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Por otro, en sentido contrario, el País�Vasco la condiciona al cumplimiento de

unos requisitos exigidos reglamentariamente; y en el Principado�de�Asturias,

además, la supeditan a la prestación únicamente del servicio de alojamiento,

contratándose de manera íntegra y no por habitaciones.

Una novedad presenta la Comunidad de Cataluña, que establece que “las vi-

viendas de uso turístico son aquellas viviendas que son cedidas por su propie-

tario, a terceros, de forma reiterada y a cambio de contraprestación económi-

ca, para una estancia de temporada, en condiciones de inmediata disponibili-

dad y con las características establecidas por reglamento”. Además, establece el

principio de libertad contractual para la cesión de la vivienda de uso turístico.

5.3. Clasificación

Con carácter general, las viviendas turísticas vacacionales no se clasifican en

categoría alguna. Las únicas salvedades la constituyen las viviendas turísticas

del País�Vasco y de Valencia. En esta comunidad el titular de la explotación

puede someter a la vivienda a un procedimiento de clasificación voluntaria a

tenor de unos requisitos generales de acceso, en los que se incluyen las super-

ficies mínimas y los servicios e instalaciones de las viviendas. La aceptación

del resultado de esta clasificación es una condición inexcusable si se pretende

incluir a la vivienda en cualquier iniciativa pública de promoción turística.

Por último, otra peculiaridad de esta comunidad es que cuando el titular de

la explotación oferte más de tres viviendas turísticas, estos alojamientos dejan

de ser tales para ser considerados legalmente como apartamentos turísticos.

También en Valencia, las administraciones competentes pueden establecer el

procedimiento y los requisitos específicos que tienen que tener estas viviendas

turísticas vacacionales para ser clasificadas en las categorías superior, primera

y estándar, teniendo en cuenta la ubicación, la tipología, las características y

las calidades que ofrecen.

5.4. Requisitos para el ejercicio de su actividad

En cuanto a los requisitos de las viviendas turísticas vacacionales, hay que

destacar la evolución acaecida a lo largo de estos años: de la única notificación

de su explotación al organismo turístico competente en el reglamento estatal,

hoy derogado, hasta los requisitos exigidos en las normativas autonómicas

más recientes:

5.4.1. Poseer título suficiente de gestión

En la Comunitat�Valenciana se distingue entre propietarios, titulares y em-

presas gestoras, entendiéndose por estas últimas las personas físicas o jurídi-

cas cuya actividad profesional consiste en la cesión a título oneroso del uso

y disfrute de, al menos, cinco viviendas turísticas con independencia de su

ubicación y de cuál sea el título que les habilite para hacerlo.
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5.4.2. Autorización de apertura: la denominada declaración

responsable

Respecto al título que posibilita legalmente la explotación de estas viviendas,

hay que considerar dos posturas que coexisten en la actualidad: por un lado,

las normativas estatal,�valenciana�y�vasca que condicionan la explotación

de las viviendas a la notificación del inicio de la actividad al departamento

competente en turismo; y por otro, la normativa asturiana que establece la

obligación de solicitar a la administración turística competente la preceptiva

autorización, considerándose clandestinas en caso contrario. En este último

supuesto es necesario presentar ante la administración turística competente,

además de la solicitud, la documentación necesaria establecida reglamentaria-

mente. También en Asturias destaca la necesidad de suscribir un seguro de

responsabilidad civil.

Por otro lado, es de total actualidad el hecho de que el Consejo de Ministros

del día 25 de enero del presente año 2013 ha aprobado el Anteproyecto de Ley

de Garantía de la Unidad de Mercado, dirigida a asegurar la libre circulación

de bienes y servicios por todo el territorio nacional y suprime así todo un largo

periplo administrativo que, a su vez, difiere de una comunidad a otra.

5.4.3. La inscripción en el Registro

Como toda empresa dedicada a la prestación de servicios turísticos, las vivien-

das turísticas vacacionales, con carácter previo a su explotación, deben estar

inscritas�en�el�Registro�de�Turismo�o�Registro�especial, y más aún cuando

es preceptiva la autorización de apertura y funcionamiento. La Comunitat�de

Valencia dispone que la inexactitud o falsedad de los datos declarados, la no

disponibilidad de la documentación preceptiva o el incumplimiento de los re-

quisitos reglamentarios puede comportar, además de otras responsabilidades,

la baja del establecimiento en el registro y la revocación de la clasificación

turística. Las mismas consecuencias puede comportar no iniciar la actividad

en el plazo de dos meses desde el día de la comunicación.

5.4.4. Otros requisitos exigibles

En este apartado, hay que señalar, entre otras cuestiones, que en el precio del

alojamiento se entiende que están comprendidos los servicios mínimos y, en

particular, la recogida de basuras, el uso de agua fría y caliente, así como de

energía. También en materia de reservas, los titulares de estas viviendas pueden

exigir una señal o cantidad a cuenta en tal concepto.

En el caso de la Comunidad de Cataluña, se exige una comunicación previa

inicio de actividad al ayuntamiento donde estas radiquen.

Ley Omnibus

Las distintas comunidades
autónomas han incorpora-
do lo preceptuado por la Ley
17/2009, de 23 de noviembre,
sobre el Libre Acceso a las Ac-
tividades de Servicios y su Ejer-
cicio, conocida como Ley Óm-
nibus. Ley esta de transposi-
ción de la Directiva 2006/123/
CE, relativa a los servicios en
el mercado interior. Ello ha su-
puesto la sustitución del tradi-
cional sistema de autorización
administrativa previa por un
sistema general de control a
posteriori, que tiene como ele-
mento novedoso la presenta-
ción de la denominada decla-
ración responsable.
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5.5. Obligaciones de las partes

Las obligaciones de los empresarios o titulares de las viviendas turísticas vaca-

cionales son, además de todas las anteriores, las previstas con carácter general

para todo titular de cualquier alojamiento que se dedique a la explotación por

motivos vacacionales o turísticos. No obstante, en este apartado hay que dis-

tinguir, una vez más, a la normativa�vasca, que establece como obligaciones

específicas las siguientes:

1)�Mantener las instalaciones de los establecimientos en buenas condiciones

para su uso.

2)�Informar a los usuarios sobre el régimen de servicios que ofertan las con-

diciones de prestación y su precio.

3)�Exponer en la unidad del alojamiento la información sobre la identifica-

ción del mismo (nombre, categoría, número registral y capacidad).

4)�Facilitar al usuario las hojas de quejas y reclamaciones.

5)�Facturar los servicios de acuerdo con lo legalmente previsto.

6)�Facilitar a la Administración la información que requiera para el ejercicio

de sus funciones.

Estas mismas obligaciones son atribuibles a todo titular en cualquier parte del

territorio nacional.

En Asturias y Valencia se exige al empresario las obligaciones de mantener

permanentemente actualizadas la relación de viviendas turísticas vacacionales

y la información facilitada a los registros, así como conservar y mantener a

estos alojamientos en situación de ser ocupados inmediatamente.

En la otra cara de la moneda, hay que apuntar que también los usuarios de

una vivienda turística vacacional están sometidos al régimen de obligaciones

previsto para los usuarios turísticos y que, con carácter general, se incorporan

en las distintas leyes autonómicas de turismo. Por su parte, en la normativa

valenciana cabe destacar que aquellos usuarios quedan sometidos a las mismas

prohibiciones que se especifican para los apartamentos turísticos, y cuya vul-

neración pueden dar lugar a la resolución del contrato. De manera particular,

es de destacar que aquellos usuarios quedan sometidos a las mismas prohibi-

ciones que se especifican para los apartamentos turísticos.

5.6. Anexo

Anexo�I
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Legislación�sobre�viviendas�turísticas�vacacionales

1.�Autonómica

1.1.�Principado�de�Asturias: el Decreto 34/2003, de 30 de abril, de viviendas vacacionales
del Principado de Asturias; y los artículos 31 y 42 de la Ley 7/2001, de 22 de junio, de
Turismo del Principado de Asturias, modificada por la Ley 10/2010, de 17 de diciembre,
de tercera modificación de la Ley del Principado de Asturias de Turismo.

1.2.�Islas�Baleares: el Decreto 13/2011, 25 de febrero, por el que se establecen las disposi-
ciones generales necesarias para facilitar la libertad de establecimiento y de prestación de
servicios turísticos, la regulación de la declaración responsable y la simplificación de los
procedimientos administrativos en materia turística; la Orden de 6 de abril de 1992, que
regula la concesión y utilización de la denominación y distintivo de hotel, apartamento
o alojamientos normalizados; la Resolución de 20 de abril de 2011; y los artículos 26.1.c),
28.3, 47, 49 a 52, 89.1.b), 105.e) y las disposiciones adicionales sexta, séptima y octava y
disposición final tercera de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del Turismo de las Islas Baleares.

1.3.�Cantabria: la letra b) del apartado 1 del artículo 15 de la Ley 5/1999, de 24 de mar-
zo, de Ordenación del Turismo de Cantabria, modificada por las leyes 5/2011, de 29 de
diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas y 11/2010, de 23 de diciembre, de Me-
didas Fiscales y de Contenido Financiero.

1.4.� Cataluña: los artículos 66 a 72 y la disposición transitoria tercera del Decreto
159/2012, de 20 de noviembre, de establecimientos de alojamiento turístico y viviendas
de uso turístico; los artículos 93 y 94 de la Ley 9/2011, de 29 de diciembre, de promo-
ción de la actividad económica de Cataluña; y los artículos 50 bis y 50 tercero de la Ley
13/2002, de 21 de junio, de Turismo de Cataluña.

1.5.�Galicia: la letra b) del apartado 1 del artículo 55, el artículo 65 y la disposición tran-
sitoria primera de la Ley 7/2011, de 27 de octubre, de Normas Reguladoras del Turismo
de Galicia.

1.6.�Comunidad�Valenciana: el Decreto 91/2009, de 3 de julio, por el que se aprueba
el reglamento regulador de los bloques y conjuntos de viviendas turísticas de la Comu-
nidad Valenciana; el Decreto 92/2009, de 3 de julio, por el que se aprueba el reglamento
regulador de las viviendas turísticas denominadas apartamentos, villas, chalés, bungalós
y similares y de las empresas gestoras, personas jurídicas o físicas dedicadas a la cesión
de su uso y disfrute en el ámbito de la Comunidad Valenciana; el Decreto 188/2005, de
2 de diciembre, por el que se regula el alojamiento turístico rural en el interior de la Co-
munidad Valenciana; estos tres decretos han sido modificados por el Decreto 206/2010,
de 3 de diciembre, que modifica los decretos reguladores del alojamiento turístico en la
Comunidad Valenciana y la Orden 2/2010, de 29 de marzo, que establece los distintivos
correspondientes a las empresas y a los establecimientos turísticos de la Comunidad Va-
lenciana.

1.7.�País�Vasco: el Decreto 198/2012, de 16 de abril, por el que se regulan los apartamen-
tos turísticos; y el apartado 2 del artículo 12, así como el artículo 27 de la Ley 6/1994, de
16 de marzo, de Ordenación del Turismo del País Vasco, modificada por la Ley 16/2008,
de 23 de diciembre, y la Ley 7/2012, de 23 de abril, de modificación a diversas leyes para
su adaptación a la Directiva 2006/123/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, relati-
va a los servicios en el mercado interior.

2.�Unión�Europea: la Decisión del Consejo de la Comunidad Europea, de 14 de abril de
2003, por la que se establecen los criterios ecológicos para la concesión de la etiqueta
ecológica comunitaria a los servicios de alojamiento turístico.

Por otro lado, el código de conducta suscrito en 1996 entre el Grupo de Asociaciones
de Nacionales de Agentes de Viajes y Operadores Turísticos dentro de la Unión Europea
(ECTAA) y la Confederación de las Asociaciones Nacionales de Hoteles, Restaurantes,
Bares y Establecimientos Similares dentro de la Unión Europea (HOTREC).
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6. Los campamentos de turismo

6.1. Grupo normativo

El régimen jurídico de esta modalidad de alojamiento extrahotelero contiene

una multiplicidad de disposiciones autonómicas dictadas –a partir de media-

dos de los años ochenta– al amparo de su competencia exclusiva en materia

turística, de manera que, en la actualidad todas ellas disponen de una norma-

tiva específica aplicable a esta modalidad de alojamiento. En el ámbito esta-

tal, aún permanece vigente el Real Decreto 2545/1982, de 27 de agosto, sobre

planificación de campamentos de turismo, si bien su aplicación se excluye en

la mayoría de las comunidades autónomas.

Los objetivos�principales que persigue la Administración con la regulación

de estos campamentos son:

• La protección�del�entorno�natural en que la actividad se desarrolle. En

efecto, siendo consustancial a esta modalidad alojativa su desarrollo "al

aire libre", es lógico que se establezcan ciertas cautelas para la protección

de lugares especialmente sensibles a la presencia humana (de ahí el veto

a la instalación de campamentos, por ejemplo, en reservas naturales y la

prohibición, salvo excepciones, de la acampada "libre", entendiéndose por

tal aquella que se lleva a cabo fuera de los lugares autorizados por la Ad-

ministración). Para la instalación de nuevos campings deberá estarse a lo

dispuesto en los correspondientes planes de ordenación urbana.

• La prevención�de�posibles�usos�fraudulentos�del�suelo en los que los

campamentos se ubican (así, por ejemplo, se prohíbe la parcelación del

suelo y la construcción de alojamientos con elementos que carezcan de

movilidad, lo que produciría la conversión del campamento en un com-

plejo residencial).

• La�protección�de�los�usuarios. Para ello se prevén una serie de medidas

como la�clasificación�en�categorías (lujo, primera, segunda y tercera) en

función de los servicios con los que cuenten (piscina, supermercado, el

espacio privativo del que dispone cada usuario, etc.) o la enumeración de

las�instalaciones�y�servicios�mínimos de que deben disponer(alumbrado,

material sanitario, aparcamiento, etc.).

Ved también

La relación completa de las
disposiciones citadas puede
consultarse en la web de la
asignatura.



CC-BY-NC-ND • PID_00209369 50 Empresas turísticas (I). Alojamientos

6.2. Concepto

Los campamentos de turismo o campings pueden definirse como:

Aquellos espacios de terreno debidamente delimitados, dotados y acon-

dicionados para su ocupación temporal, con capacidad para más de diez

personas que pretendan hacer vida al aire libre con fines vacacionales

o turísticos, utilizando como residencia tiendas de campaña, caravanas

u otros elementos similares fácilmente transportables.

De esta definición, aceptada con ligeras variantes por todas las comunidades

autónomas, resultan los caracteres�principales de la figura que estudiamos:

a) Se trata de una modalidad de alojamiento�turístico�extrahotelero.

b) Se sitúan en�espacios�al�aire�libre que deben estar acondicionados al efec-

to. Ahora bien, no es apto cualquier lugar, recogiendo el Real Decreto estatal y

todas las disposiciones autonómicas las previsiones relativas a la�prohibición

de�establecer�campamentos�en�zonas�determinadas por razones seguridad,

salubridad, protección de la naturaleza o en aquellos lugares que por razones

de interés público estén afectados por prohibiciones o limitaciones o por ser-

vidumbres públicas.

c) En ellos se instalarán tiendas de campaña, caravanas, bungalows u otros ele-

mentos que no�estén�unidos�al�suelo�de�forma�fija permitiendo su transpor-

te. Sólo caben aquellas edificaciones que tengan por objeto satisfacer necesi-

dades colectivas de los acampados (botiquín de primeros auxilios, duchas, la-

vabos, etc.), no permitiéndose en ningún caso construcciones fijas destinadas

a viviendas o alojamientos turísticos.

d)�La�estancia�en�los�mismos�sólo�puede�ser�temporal, con fines turísticos o

vacacionales, previéndose reglamentariamente límites expresos que eviten su

conversión en una suerte de "segunda residencia". Estos límites son variables

según la comunidad autónoma de que se trate, pudiendo llegar hasta un año

como sucede en la Comunidad Valenciana.

Ejemplo

Así, por ejemplo se prohíbe
instalar campamentos en ram-
blas, lechos secos de ríos sus-
ceptibles de ser inundados; en
la proximidad de monumentos
o conjuntos histórico-artísticos;
en el interior de reservas natu-
rales; en las proximidades de
industrias molestas, insalubres
nocivas o peligrosas, etc.
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6.3. Clasificación

La clasificación básica, recogida en todas las disposiciones autonómicas, es la

que distingue entre campamentos públicos y privados:

• Son públicos aquellos que pueden ser utilizados por cualquiera, mediante

precio.

• Son privados los instalados por corporaciones o entidades públicas o pri-

vadas para el uso exclusivo de sus miembros o asociados.

Las normas autonómicas se refieren, casi en exclusiva, a los campamentos pú-

blicos y a ellos vamos a limitar nuestro estudio, no obstante, en algunas nor-

mas encontramos referencias a los campamentos privados con el fin de ase-

gurar el cumplimiento de unos requisitos mínimos –como Madrid– o remitir

su regulación a lo dispuesto en los estatutos de la entidad correspondiente,

como Andalucía.

Así, por ejemplo, el artículo 8 del Decreto andaluz 164/2003, de 17 de junio, de

ordenación de los campamentos de turismo en esta Comunidad, los clasifica,

en función de la ubicación de sus instalaciones, en las modalidades de playa,

rural, ciudad o carretera.

Se excluyen del ámbito de esta modalidad alojativa determinados su-

puestos que se rigen por su normativa específica como los campamen-

tos juveniles, albergues, centros y colonias de vacaciones.

6.4. Requisitos para la instalación y funcionamiento de los

campamentos públicos

Si bien debe tenerse en cuenta que existen diferencias según la comunidad au-

tónoma de que se trate, los requisitos necesarios para la apertura y desarrollo

de la actividad de un campamento público son muy similares en todas ellas.

En cualquier caso, dichos requisitos se han simplificado notablemente a raíz

de la transposición de la Directiva de servicios, de tal modo que en la actuali-

dad no se requiere la obtención de una autorización previa y basta la presen-

tación de una declaración responsable y la subsiguiente inscripción en el Re-

gistro de Turismo. Esta inscripción se practicará de oficio previa presentación,

por parte de quien esté legalmente habilitado para ello, de la correspondien-

te declaración responsable que manifieste el cumplimiento de los requisitos

establecidos en la normativa vigente, el compromiso de su mantenimiento

durante el tiempo de vigencia de la actividad, así como la disposición, en su

caso, de la documentación acreditativa que corresponda. Las diversas leyes de

Campamentos públicos

En casi todas las comunidades
autónomas los campamentos
(públicos) se clasifican, según
sus requisitos, servicios y cali-
dad, en cuatro categorías: de
lujo, primera, segunda y terce-
ra, salvo en Cantabria,�Casti-
lla�y�León,�Madrid,�Extrema-
dura�y�La�Rioja que los clasifi-
ca en lujo, primera y segunda.
También la Comunitat�Valen-
ciana otorga tres categorías a
estos alojamientos denominan-
do a la de lujo, "gran confort".



CC-BY-NC-ND • PID_00209369 52 Empresas turísticas (I). Alojamientos

turismo se remiten a las normas reglamentarias en las que se determinará la

documentación complementaria que, en su caso, deba acompañarse a la de-

claración responsable.

Finalmente, debe tenerse en cuenta que los campamentos de turismo –como

alojamientos turísticos extrahoteleros que son– deberán cumplir los requisi-

tos mínimos de infraestructura, los establecidos en materia de seguridad, los

relativos al medio ambiente, los relativos a la seguridad y la salud laboral, así

como, en su caso, los exigidos por otra normativa que resulte aplicable. En el

ámbito de sus procedimientos de autorización y control, los municipios exi-

girán la acreditación del cumplimiento de dicha normativa al tramitar las co-

rrespondientes licencias, en su caso.

La comunidad autónoma controlará el correcto�funcionamiento de los cam-

pamentos. Para ello se imponen al titular una serie de obligaciones, entre las

que pueden citarse, entre otras, las siguientes:

• Comunicar a la Administración información detallada sobre el�periodo�en

el�que�va�a�tener�abierta�la�instalación, así como los precios�aplicables

a toda la temporada que deberán mantenerse a lo largo de la misma.

• Llevar un libro�registro en el que tomará nota de las entradas y salidas

de los usuarios.

Por último, el titular del campamento está obligado a designar un responsable

del funcionamiento del mismo, que está obligado a facilitar a los clientes toda

la información que sea reglamentariamente exigible.

6.5. Singularidades

La Unión Europea, mediante la Decisión 2005/338/CE, de 14 de abril, ha esta-

blecido expresamente los criterios ecológicos para la concesión de la etiqueta

ecológica comunitaria al servicio de camping.

6.6. Anexo

Anexo�I

Legislación�sobre�campamentos�de�turismo

1.�Comunitaria

Decisión 2005/338/CE, de 14 de abril, que establece los criterios ecológicos para la con-
cesión de la etiqueta ecológica comunitaria al servicio de camping.

• Decisión de la Comisión 287/2003/CE, de 14 de abril, que establece los criterios eco-
lógicos para la concesión de la etiqueta ecológica comunitaria de los servicios de alo-
jamiento turístico. Asimismo, debe tenerse en cuenta el código de conducta suscrito
en 1996 entre el Grupo de Asociaciones de Nacionales de Agentes de Viajes y Ope-
radores Turísticos dentro de la Unión Europea (ECTAA) y la Confederación de las
Asociaciones Nacionales de Hoteles, Restaurantes, Bares y Establecimientos Similares
dentro de la Unión Europea (HOTREC).
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2.�Estatal

• Real Decreto 2545/1982, de 27 de agosto, de planificación del establecimiento de
los campamentos de turismo (si bien este Real Decreto no se aplica en numerosas
comunidades autónomas; entre otras, en el ámbito de aplicación de la Comunidad
de Madrid en virtud del Decreto 3/1993, de 28 de enero, sobre normas reguladoras
de los campamentos de turismo).

3.�Autonómica

3.1.�Andalucía: El Decreto 164/2003, de 17 de junio, de campamentos de turismo de
Andalucía; (profundamente modificado por el Decreto 80/2010, de 30 de marzo, de Sim-
plificación de Trámites Administrativos y de Modificación de Diversos Decretos para su
Adaptación al Decreto Ley 3/2009, de 22 de diciembre, que modifica diversas leyes para la
transposición en Andalucía de la Directiva relativa a los Servicios en el Mercado Interior);
el Decreto 35/2008, de 5 de febrero, regula la organización y funcionamiento del Regis-
tro de Turismo de Andalucía y deroga los artículos 34 a 38 y el capítulo III del Decreto
164/2003, de 17 de junio; el Decreto 45/2000, de 31 de enero, sobre la organización de
acampadas y campamentos juveniles en Andalucía; (cuyo artículo 2 b) se modifica por
el Decreto 15/2011, de 1 de febrero, que establece el régimen general de planificación
de los usos y actividades en los parques naturales y aprueba medidas de agilización de
procedimientos administrativos) y se desarrolla por la Orden de 11 de febrero de 2000,
sobre organización de acampadas y campamentos juveniles de Andalucía; y el artículo
46 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucía.

3.2.�Aragón: El Decreto 125/2004, de 11 de mayo, que aprueba el reglamento de aloja-
mientos turísticos al aire libre; el Decreto 247/2008, de 23 de diciembre, modifica su art.
21 y deroga la letra g) del apartado 2 del art. 26, el apartado 2 del art. 27 y el apartado 2 del
art. 28; el Decreto 61/2006, de 7 de marzo, que regula las condiciones en las que deben
practicarse determinadas actividades juveniles de tiempo libre (asimismo, debe tenerse
en cuenta la Recomendación de 30 de octubre de 1997, del Justicia de Aragón relativa a
este Decreto); y el art. 41 y la DF 2ª del Decreto Legislativo 1/2013, de 2 de abril, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Turismo de Aragón.

3.3.�Principado�de�Asturias: El Decreto 280/2007, de 19 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento de campamentos de turismo, modificado por el Decreto 45/2011,
de 2 de junio.

3.4.�Islas�Baleares: El Decreto 13/2011, de 25 de febrero, que establece las disposiciones
generales necesarias para facilitar la libertad de establecimiento y de prestación de servi-
cios turísticos, la regulación de la declaración responsable y la simplificación de los pro-
cedimientos administrativos en materia turística; la Resolución de 20 de abril de 2011; y
la letra d) del apartado 1 del art. 15 y el art. 24 de la Ley 2/1999, de 24 de marzo, General
Turística de las Islas Baleares.

3.5.�Islas�Canarias: La Orden de 31 de agosto de 1993, por la que se regulan las acampadas
en los espacios naturales protegidos, montes públicos y montes particulares; y la letra
c) del apartado 1 del art. 32 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenación del Turismo
de Canarias, modificada por las leyes 2/2013, de 29 de mayo, 4/2012, de 25 de junio,
14/2009, de 30 de diciembre, y 6/2009, de 6 de mayo.

3.6.�Cantabria: El Decreto 95/2002, de 22 de agosto, sobre ordenación y clasificación de
campamentos de turismo (modificado por la Ley 11/2010, de 23 de diciembre, de Me-
didas Fiscales y de Contenido Financiero); el Decreto 23/1986, de 2 de mayo, de regula-
ción de campamentos y acampadas juveniles en el territorio de la comunidad autónoma
(modificado por el Decreto 33/1996, de 15 de abril, que da nueva redacción a la letra a)
de su artículo 24) y el art. 15.1.d) de la Ley 5/1999, de 24 de marzo, de ordenación del
turismo de Cantabria, modificada por las leyes 5/2011, de 29 de diciembre, y 11/2010,
de 23 de diciembre.

3.7.�Castilla–La�Mancha: el Decreto 247/1991, de 18 de diciembre, por el que se esta-
blece la ordenación y clasificación de los campamentos de turismo; la Orden de 30 de
mayo de 1988, sobre condiciones higiénico sanitarias de los campamentos de turismo
en Castilla–La Mancha; y el apartado 3 del art. 15 de la Ley 8/1999, de 26 de mayo, de
ordenación del turismo de Castilla–La Mancha, modificada por la Ley 7/2009, de 17 de
diciembre.

3.8.�Castilla�y�León: El Decreto 168/1996, de 27 de junio, de regulación de los campa-
mentos de turismo, desarrollado por la Orden de 2 de enero de 1997, y modificado por
los decretos 26/2009, de 2 de abril y 148/2001, de 17 de mayo; y la letra d) del artículo 30
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y artículos 38 y 39 de la Ley 14/2010, de 9 de diciembre, de Turismo de Castilla y León,
modificada por la Ley 1/2012, de 28 de febrero y la Resolución de 18 de octubre de 2011.

3.9.�Cataluña: El Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de Establecimientos de Aloja-
miento Turístico y de Viviendas de Uso Turístico y los artículos 39.1.c), 46, 47 (modifi-
cados por la Ley 9/2011, de 29 de diciembre, de promoción de la actividad económica)
y 48 de la Ley 13/2002, de 21 de junio, de Turismo de Cataluña.

3.10.�Extremadura: El Decreto 170/1999, de 19 de octubre, por el que se regulan los
campamentos públicos de turismo, privados y zonas de acampada municipal; el Decreto
234/2009, de 6 de noviembre, que regula la acampada juvenil como actividad de ocio y
tiempo libre juvenil en la Comunidad Autónoma de Extremadura; y los artículos 48.4, 60
c) y 63 a 66 de la Ley 2/2011, de 31 de enero, de desarrollo y modernización del turismo
en Extremadura, modificado su art. 50 por el Decreto Ley 1/2012, de 25 de junio.

3.11.�Galicia: El Decreto 144/2013, de 5 de septiembre, que establece la ordenación de
los campamentos de turismo de Galicia, y los arts. 45, 55.1.c) y 66 de la Ley 7/2011, de
27 de octubre, de Turismo de Galicia.

3.12.�Madrid: El Decreto 3/1993, de 28 de enero, sobre normas reguladoras de los cam-
pamentos de turismo (modificado por los Decretos 165/1996, de 14 de noviembre y
20/1996, de 8 de febrero, que amplia el plazo para la adecuación de los campamentos de
turismo; y la letra c) del apartado 2 del art. 25 y el art. 28 de la Ley 1/1999, de 12 de marzo
de ordenación del turismo de la Comunidad de Madrid, modificada por la Ley 8/2009,
de 21 de diciembre, de medidas liberalizadoras y de apoyo a la empresa madrileña.

3.13.�Murcia: El Decreto 19/1985, de 8 de marzo, sobre ordenación de campamentos
públicos de turismo, modificado por el Decreto 108/1988, de 28 de julio, corrección de
errores de 10 de enero de 1989; y los arts. 13.2 y 20 de la Ley 11/1997, de 12 de diciembre,
de normas reguladoras del turismo de la región de Murcia, modificada por la Ley 12/2009,
de 11 de diciembre.

3.14.�Navarra: El Decreto foral 24/2009, de 30 de marzo, por el que se aprueba el regla-
mento de ordenación de los campamentos de turismo en la Comunidad Foral de Navarra
(modificado por el Decreto Foral 10/2011, de 14 de febrero, que modifica diversos regla-
mentos en materia de turismo); y la letra b) del apartado 1 del art. 16 y el art. 19 de la
Ley Foral 7/2003, de 14 de febrero, de Turismo de Navarra, modificada por la Ley Foral
6/2010, de 6 de abril, que modifica varias leyes forales para su adaptación a la Directiva
2006/123/CE, relativa a los servicios en el mercado interior.

3.15.�La�Rioja: los artículos 84 a 116 del Decreto 14/2011, de 4 de marzo, que aprueba
el Reglamento de Desarrollo de la Ley 2/2001, de 31 de mayo, de Turismo de La Rioja,
modificado por el Decreto 15/2013, de 10 de mayo; el Decreto 41/1993, de 5 de agosto,
sobre regulación de alojamientos turísticos en zonas de adecuación naturista; y la letra c)
del art. 12 y el art. 15 de la Ley 2/2001, de 31 de mayo, de Turismo de La Rioja, modificada
por la Ley 6/2009, de 15 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas para el año
2010.

3.16.�Comunidad�Valenciana: El Decreto 119/2002, de 30 de julio, regulador de los cam-
pamentos de turismo en la Comunidad Valenciana (actualizado por el Decreto 206/2010,
de 3 de diciembre, que modifica los decretos reguladores del alojamiento turístico en la
Comunidad Valenciana); el Decreto 167/2005, de 11 de noviembre, por el que se mo-
difican los arts. 4.3, apartado 1, 22 apartado 1 letra i) y la Disposición Adicional 1 del
Decreto 119/2002, de 30 de julio; el Decreto 233/1994 de 8 de noviembre, que establece
las normas que rigen las acampadas y el uso de instalaciones recreativas en los montes
(desarrollado por la Orden de 20 de marzo de 2000); la Orden de 28 de mayo de 1986,
sobre condiciones sanitarias mínimas exigibles a los campamentos de turismo y acampa-
das y el apartado Uno.3 del art. 8 de la Ley 3/1998, de 21 de mayo, de Turismo de la Co-
munidad Valenciana, modificada por las leyes 12/1999, de 23 de diciembre, y 16/2003,
de 17 de diciembre.

3.17.�País�Vasco: El Decreto 396/2013, de 30 de julio, de ordenación de los campings y
otras modalidades de turismo de acampada en la Comunidad Autónoma de Euskadi; y el
apartado 2 del art. 12 y los arts. 19 a 21 de la Ley 6/1994, de 16 de marzo, de Ordenación
del Turismo del País Vasco, modificada por la Ley 16/2008, de 23 de diciembre, modifi-
cada a su vez por la Ley 7/2012, de 23 de abril, de modificación a diversas leyes para su
adaptación a la Directiva 2006/123/CE.
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7. Los alojamientos de turismo en el medio rural

7.1. Situación actual y grupo normativo

El origen del turismo rural puede situarse a mediados del siglo XX, principal-

mente en países de nuestro entorno, aunque no es un fenómeno apreciable

jurídicamente en España hasta los años�sesenta, en los que tímidamente se

pone en marcha un precedente, las llamadas "casas de labranza". Las primeras

iniciativas de turismo rural entendido en sentido amplio surgen a principios

de los años ochenta en comunidades autónomas como Asturias, Andalucía,

Navarra y el País Vasco, que pusieron en marcha diversos proyectos.

En la actualidad el marco jurídico del turismo rural viene configurado por la

concurrencia de distintos sistemas normativos sobre esta misma materia:

• En primer lugar, la regulación�comunitaria del fenómeno turístico en el

medio rural que también se aborda a través de otras políticas sectoriales

como la agraria y la medioambiental y que se basa fundamentalmente en

el fomento del turismo rural desarrollando las regiones menos favorecidas

de la Unión Europea, a través de distintos programas para la financiación

de proyectos turísticos en el medio rural. Los principales programas son

el LEADER�I,�LEADER�II,�LEADER�PLUS�y�el� INTERREG, entre otros.

Otros documentos europeos han complementado este sistema con elogia-

bles propósitos, como son la Agenda�2000, que viene a considerar al tu-

rismo como una actividad que constituye un potencial motor del creci-

miento de las áreas rurales o el malogrado Philoxenia�(1997-2000), como

primer Programa Plurianual a favor del turismo europeo.

• En segundo lugar por las distintas disposiciones�de�carácter�estatal diri-

gidas también al desarrollo del turismo rural a través de la concesión de

ayudas y subvenciones.

• En tercer y último lugar, el grueso de este marco normativo queda confi-

gurado en parte por la innumerable y dispersa normativa emanada en esta

década por�las�distintas�autonomías tras la magnitud que ha alcanzado

este fenómeno turístico. La configuración jurídica del turismo rural queda

definida, por un lado, en las distintas leyes�de�turismo, y por otro, en los

numerosos reglamentos vigentes que regulan los servicios turísticos en el

medio rural de la mayor parte de las comunidades autónomas.
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Una de las características que definen la situación actual de esta actividad es

el elevado nivel de intrusismo a que se encuentra sometida aquélla, configu-

rándose, al margen de la legalidad, toda una oferta no reglada o clandestina

que viene a eludir el control administrativo.

7.2. Concepto

No existe en origen un concepto consensuado acerca del término turismo y

menos aún existe sobre el calificado como rural, que todavía se encuentra

estancado, legislativamente, en la propia idiosincrasia de los territorios en que

se desenvuelve.

El turismo rural puede conceptuarse como todo aprovechamiento tu-

rístico que se realiza en el medio rural, entendido éste como en el que

predominantemente se desarrollan actividades agrícolas, forestales, pes-

queras, de carácter fluvial y ganaderas.

No obstante, el conjunto de la normativa autonómica, a excepción de la Co-

munidad de Madrid, ha optado por regular sólo y exclusivamente la explota-

ción de los alojamientos turísticos en el medio rural y, en el caso de Andalucía,

en la misma norma el turismo activo o también denominado deportivo.

Así, son alojamientos en el medio rural los que, situados en aquél, por

sus cualidades de ubicación, construcción y tipicidad, y en algunos ca-

sos antigüedad se dedican a prestar el servicio de alojamiento, con o sin

otros servicios complementarios, a cambio de un precio.

Por tanto, el servicio esencial de este tipo de alojamientos es como mínimo

el alojamiento, pudiendo incluir con carácter facultativo otros servicios com-

plementarios como son las comidas y bebidas, el derecho a utilizar la cocina de

la casa, el servicio de lavandería, la custodia de valores, la venta de productos

típicos, la información de recursos turísticos, o la realización de actividades de

turismo activo. En particular la Comunidad Autónoma de Madrid considera

que la normativa que regula los establecimientos de alojamiento de turismo

rural no se aplica a los albergues, residencias de ancianos u otros colectivos y

los establecimientos de alojamiento en los que estén ubicadas empresas cuya

actividad ocasione altos niveles de ruidos, emisión de humos o, en general,

molestias notables al usuario turístico.

De estos establecimientos quedan excluidos�los�pisos. Otras comunidades co-

mo Canarias consideran de poder ser alojamientos en el medio rural, a otros

inmuebles excluidos: edificaciones que no reúnan características tipológicas
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o histórico-artísticas, las construidas con posterioridad a una fecha, los que

sean objeto de obra nueva en más de un 25% de la superficie construida, los

integrados en suelo urbano o urbanizable declarado de uso turístico, etc.

Por otro lado, hay que destacar que en este tipo de alojamientos la figura de

la dispensa reviste una especial relevancia.

7.3. Clasificación

La reglamentación autonómica es prácticamente unánime en regular minu-

ciosamente, en función de variados requisitos, los distintos grupos, modali-

dades y categorías de los alojamientos turísticos en el medio rural y que ac-

tualmente, a tenor de las últimas incorporaciones, ascienden a más de sesenta

tipos diferentes.

Las comunidades autónomas diferencian entre los siguientes tipos de aloja-

mientos rurales:

• Andalucía, establecimientos de alojamiento turístico que incluyen las ca-

sas rurales, los establecimientos hoteleros y apartamentos turísticos rurales

y los complejos turísticos rurales y las viviendas turísticas.

• Aragón, hotel rural y vivienda de turismo rural.

• Asturias, hoteles rurales, casas de aldea y apartamentos rurales.

• Baleares, albergues o refugios y hospederías.

• Canarias, casas rurales y hoteles rurales.

• Cantabria, palacios y casonas cántabras, posadas de Cantabria y viviendas

rurales de Cantabria.

• Castilla-La�Mancha, ventas de Castilla-La Mancha, alojamientos rurales

singulares, albergues rurales, complejos de turismo rural y agroturismo.

• Castilla�y�León, casa rural, posada y centro de turismo rural.

• Cataluña, casas de payés y alojamientos rurales.

• Extremadura, hoteles rurales, apartamentos rurales, casas rurales y chozas

turísticas. Además, se consideran los complejos turísticos rurales.

• Galicia lo hace en cuatro grupos diferentes: el primero incluye los pazos,

castillos, monasterios, casas grandes y rectorales u otras así reconocidas

por la Administración turística competente; el segundo incluye las casas de

aldea; el tercero, las casas de labranza que se corresponden con las dedicadas
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al agroturismo y el cuarto, las llamadas aldeas de turismo rural. La actual

ley de turismo de 2011, no desarrollada aún en este aspecto, diferencia

hospederías rurales, pazos y otras edificaciones singulares, casas rurales

y otras edificaciones singulares, casas rurales y aldeas de turismo rural.

Asimismo, considera el agroturismo y los albergues turísticos.

• Madrid, hotel rural, casa rural y apartamento de turismo rural.

• Murcia distingue entre hospedería rural, casa rural de alquiler y casa rural

en régimen compartido.

• Navarra, casas rurales.

• La�Rioja, casas rurales, también llamadas establecimientos de turismo ru-

ral, así como albergues turísticos.

• Comunidad�Valenciana, casas rurales, acampada en finca particular con

vivienda habitada y albergue turístico de uso colectivo.

• País�Vasco, agroturismo, hotel rural, casa rural y camping rural.

Por otro lado, todos los establecimientos alojativos en el medio rural deben

exhibir en el exterior y junto a la entrada principal una placa�identificativa

que corresponda al tipo del alojamiento y en su caso de acuerdo a los modelos

que se especifican en las distintas disposiciones normativas.

7.4. Casas rurales

Del anterior elenco clasificatorio el concepto más extendido y regulado es el

de casa rural.

Se entiende por alojamiento turístico en casa rural la prestación del ser-

vicio de habitación o de residencia, con o sin servicio de comidas, me-

diante precio en un edificio cuyas características estéticas sean las pro-

pias de la arquitectura tradicional popular de la zona donde se ubique

y reúna las instalaciones y servicios mínimos definidos reglamentaria-

mente.

7.4.1. Clasificación

La única salvedad la constituye Andalucía, que obvia cualquier distinción, y

Castilla–La�Mancha que junto a las tradicionales incorpora las casas de la-

branza. Las dos modalidades por excelencia son: las�casas�rurales�de�alqui-

ler�por�habitaciones�o�de�alojamiento�compartido�y�las�casas�rurales�de

alquiler. En el primer caso, el titular del establecimiento comparte el uso de
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su propia vivienda familiar con los clientes alojados reservando para el hos-

pedaje de éstos una parte identificada de la vivienda. En el segundo caso, el

establecimiento se dedica exclusivamente al hospedaje y su titular ofrece el

uso y disfrute del mismo en condiciones de equipo, instalaciones y servicios

que permitan su inmediata utilización.

Esta misma clasificación recoge la Región�de�Murcia en su normativa aunque

añade otras clasificaciones de casas rurales en función de distintos criterios. A

tenor de su localización diferencia entre casa en núcleo rural y casa en disemi-

nado rural; por su ubicación, aisladas y agrupadas; y en función de su tipolo-

gía, casa-torre, alquería, casa almazara, casa molino, casa huerto, casa palacio

o cualquier otra que responda a la idiosincrasia arquitectónica de la región.

Con carácter particular, Aragón considera la casa de turismo rural como una

clase de vivienda de turismo rural de alojamiento no compartido.

Tan sólo cuatro comunidades han diferenciado varias categorías: Navarra las

clasifica en una, dos y tres hojas; Castilla-La�Mancha las diferencia en una,

dos y tres espigas; dos categorías ostentan también las casas rurales en Extre-

madura, cuyos distintivos son una, dos y tres encinas; y Andalucía, que esta-

blece como tales la básica y la superior. Lógicamente, las categorías están de-

limitadas por el cumplimiento de unas instalaciones mínimas y por la presta-

ción de unos servicios determinados.

7.4.2. Características

Las distintas reglamentaciones, por lo general, exigen determinadas condicio-

nes o características que deben reunir los establecimientos dedicados al aloja-

miento en el medio rural para ser reconocidos o calificados como casas rurales.

Estas condiciones varían según las comunidades autónomas y pueden ser las

siguientes:

a) La ubicación en poblaciones con un número máximo de habitantes deter-

minados, que oscila entre los 1.500 de La�Rioja y los 15.000 de Madrid, si

bien las casas rurales pueden radicar en poblaciones mayores siempre que sea

fuera del casco urbano y respondan a las características arquitectónicas de la

zona o se encuentren en suelo no urbanizable. Por su parte, Madrid permite

excepcionalmente el uso del calificativo de establecimiento rural en otros mu-

nicipios cuando, a juicio del órgano competente, la oferta de alojamiento sea

insuficiente, o las características y ubicación de los edificios, sus instalaciones

o servicios prestados así lo aconsejen.
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b) La capacidad de alojamiento de las casas rurales viene delimitada por un

número máximo de plazas o habitaciones a ofertar. Las plazas oscilan desde un

máximo de 6 en las casas rurales de uso exclusivo de Canarias, hasta las 24 en

La�Rioja. En cuanto a las habitaciones, pueden abarcar de un mínimo de una

habitación en Navarra hasta un máximo de ocho habitaciones en Canarias.

c) Han de responder a las características�arquitectónicas de la zona en que

se ubique la casa rural.

d) La edificación ha de contar con un máximo�de�viviendas destinadas a casa

rural –de dos a tres– y debe ser independiente en Andalucía.

e) Normalmente, el titular ha de residir en el término donde radique la casa

rural, así se dispone en la mayoría de las normativas autonómicas.

f) Tienen que prestar unos servicios mínimos determinados –ejemplo de ello

es Navarra–.

g) Y, en algunas autonomías, entre los requisitos, se exige la apertura por un

período mínimo al año.

7.4.3. Requisitos para el ejercicio de su actividad

Autorización�de�apertura:�la�denominada�declaración�responsable

También los titulares de las casas rurales están obligados a solicitar la corres-

pondiente autorización�de�funcionamiento�y�clasificación aportando los

documentos que se exigen en las distintas reglamentaciones que suelen co-

rresponderse con los exigidos para cualquier tipo de establecimiento dedicado

al alojamiento turístico (instancia, documentos que acrediten la personalidad

del solicitante, memorias de ubicación y de las características de la casa rural,

planos, relación de unidades alojativas, licencia municipal, etc.). La autoriza-

ción de funcionamiento y clasificación es concedida por la Administración

Turística competente. En las comunidades autónomas de Cataluña�y�Galicia

esta autorización quedará denegada cuando los establecimientos no se corres-

pondan con las exigencias de tranquilidad e integración en la zona.

Hay que tener en cuenta que las distintas comunidades autónomas han in-

corporado lo preceptuado por la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el

libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, conocida como Ley

Ómnibus. Ley esta de transposición de la Directiva 2006/123/CE, relativa a los

servicios en el mercado interior. Ello ha supuesto la sustitución del tradicio-

nal sistema de autorización administrativa previa por un sistema general de

control a posteriori, que tiene como elemento novedoso la presentación de la

denominada declaración responsable.
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Por otro lado, es de total actualidad la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de

Garantía de la Unidad de Mercado, dirigida a asegurar la libre circulación de

bienes y servicios por todo el territorio nacional y suprime así todo un largo

periplo administrativo que, a su vez, difiere de una comunidad a otra.

Otras�autorizaciones

Tampoco los titulares de las casas rurales están exentos de obtener otras�au-

torizaciones�administrativas: urbanísticas, sanitarias, medioambientales, de-

portivas, entre otras.

La�inscripción�en�el�Registro

Al igual que el resto de las empresas y actividades turísticas, es necesario la

inscripción�previa de las casas rurales en el Registro de Empresas y Actividades

Turísticas Privadas para poder ejercer su actividad.

Requisitos�singulares:�la�constitución�de�un�seguro�de�responsabilidad�ci-

vil

Esta obligación es exigida expresamente por las reglamentaciones de Navarra,

Castilla�y�León,�País�Vasco,�Murcia y Galicia, por un importe mínimo que

oscila desde 60.101 hasta 300.500 euros, y con el objeto de garantizar los po-

sibles riesgos dimanantes del desarrollo de la actividad. En Murcia, la póliza

de seguro ha de cubrir, al menos, las responsabilidades de la explotación del

negocio, indirecta o subsidiaria y daños patrimoniales primarios.

7.4.4. Otros requisitos exigibles

Otros�requisitos�comunes

Junto a los requisitos señalados anteriormente, son de obligado cumplimiento

otras normas comunes a los establecimientos turísticos alojativos y que les son

también de aplicación a las casas rurales: algunos de los requisitos�mínimos

de infraestructura, que dependen según la normativa aplicable (agua potable,

electricidad, calefacción, tratamiento de residuos, accesibilidad, etc.), cumpli-

miento de los requisitos�específicos según la categoría exigidos reglamenta-

riamente, cumplimiento de la normativa�de�prevención�de�incendios y de

las normas�fiscales�y�laborales que correspondan. Las casas rurales, como es-

tablecimientos públicos y como alojamientos turísticos que son, deben cum-

plir con las exigencias relativas a las hojas de quejas y reclamaciones y con los

partes de entradas.

Precios,�reservas�y�facturas
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Los titulares de las casas rurales fijan�libremente�los�precios de los servicios

que prestan con las únicas obligaciones de notificarlos tanto a la Administra-

ción Turística competente, como al cliente, junto con la identificación del es-

tablecimiento y las fechas de entrada y de salida, con carácter previo a su ad-

misión. Estos precios han de gozar de la máxima�publicidad. Las tarifas des-

criben el precio de los servicios que ofertan las casas rurales, incluyendo la ropa

de cama y toallas, la electricidad, calefacción y otros servicios e instalaciones

comunes al establecimiento, como jardines, terrazas, salones, piscina, parques

infantiles, etc. Además, las empresas explotadoras pueden ofrecer cuantos ser-

vicios complementarios estimen oportunos siempre que conste visiblemente

el precio de los mismos y no se encuentren incluidos en el del alojamiento.

Por otro lado, el titular del alojamiento puede exigir a los que efectúen una re-

serva�de�plaza, un anticipo del precio, que se entenderá a cuenta del importe

resultante de los servicios prestados. La cuantía del anticipo depende de cada

comunidad en la que se ubique el establecimiento y en algunos casos del pe-

ríodo de ocupación reservado. Asimismo, en las reglamentaciones se contiene

el porcentaje del anticipo a que tiene derecho el titular en el caso de que se

cancele la reserva, variando ese porcentaje, una vez más, según la antelación

con que se produzca la cancelación de la reserva por parte del cliente.

Finalmente, las casas rurales deben expedir un recibo�acreditativo de los ser-

vicios prestados al cliente donde debe aparecer junto al nombre del cliente la

identificación del alojamiento, el número de ocupantes de la unidad alojativa,

las fechas de entrada y salida y los diversos servicios que se hayan prestado

debidamente desglosados por días y conceptos.

Los clientes tienen la obligación de abonar los precios de los servicios en el

establecimiento y en el momento en el que le sea presentada para el cobro la

factura correspondiente, una vez que se ha deducido el anticipo, en su caso,

en concepto de reserva. También pueden ser satisfechos en el tiempo y lugar

convenidos.

7.4.5. Obligaciones de los titulares

Los titulares de los alojamientos turísticos están obligados a cumplir con los

anteriores requisitos necesarios para el ejercicio de la actividad alojativa en el

medio rural y en cualquier caso deberán cumplir algunas otras obligaciones a

tenor de las distintas reglamentaciones:

• Incluir en toda su publicidad el número de registro, modalidad y catego-

ría otorgada por la Administración Turística competente. Asimismo, aque-

llos establecimientos que lo permitan harán constar la admisión de perros

u otros animales domésticos y las condiciones de su admisión. En caso

de prohibirse la admisión, debe indicarse en un lugar visible del estable-

La Comunidad de Canarias

La Comunidad de Canarias
permite que los precios de
los servicios complementa-
rios puedan facturarse de for-
ma conjunta o separadamen-
te con el precio del alojamien-
to, que podrá reflejarse como
total siempre que en la factura
conste el período de estancia o
número de pernoctaciones y el
precio de aquéllas por día.
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cimiento, salvo lo establecido en la normativa vigente respecto al uso de

perros guías por personas con discapacidad.

• Exponer en la unidad de alojamiento la información que contenga la

identificación del establecimiento alojativo (nombre, categoría, número

registral y capacidad autorizada).

• Comunicar a los clientes las características generales y específicas del ser-

vicio.

• Adoptar las medidas necesarias para garantizar que los usuarios respetan

la normativa medioambiental.

• Advertir a los clientes de la celebración de cualquier acontecimiento festi-

vo que pueda alterar las condiciones normales de la prestación del servicio.

• Notificar a la Administración cualquier modificación sustancial que afecte

al alojamiento o a la prestación de sus servicios, y

• Ofrecer sus servicios como mínimo durante un período de tiempo al año

establecido (7 u 8 meses al año).

• Disponer de un centro de relación con los usuarios turísticos.

7.4.6. Obligaciones de los clientes

Todos los usuarios de las casas rurales deben cumplir con las obligaciones

propias de cualquier usuario turístico y, en especial, acatar las prohibiciones

específicas de los usuarios de los apartamentos turísticos. El incumplimiento

de alguna de estas prohibiciones faculta a la empresa para rescindir el contrato.

7.4.7. Singularidades de las casas rurales

En Navarra, los titulares de las casas rurales pueden regular la admisión de

invitados en ellas, considerándose su pernoctación como una pernoctación

susceptible de ser abonada.

En algunas comunidades, como la antes citada, se exige al titular del estableci-

miento rural el estar localizable las 24 horas del día o designar a alguna perso-

na que pueda estarlo con el objeto de solventar las cuestiones que se susciten

a los clientes.

En Murcia, la duración máxima de la estancia en las casas rurales es de tres

meses.

Más obligaciones

Otra de las obligaciones del
cliente, de manera específica
en la Comunidad�de�Navarra,
es la de satisfacer una canti-
dad de dinero en concepto de
depósito para garantizar los
daños y perjuicios que puedan
derivar de la utilización del es-
tablecimiento.
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En Canarias cabe la distinción, independientemente de la categoría que os-

tente, de "alojamiento rural excelente".

7.5. Otros alojamientos rurales

Junto al alojamiento denominado casa rural, son destacables otros alojamien-

tos que cada vez cobran una mayor importancia en aquel medio. Su tipología

y denominación es muy variada en función de las singularidades de cada co-

munidad, aunque algunos de ellos responden a criterios comunes.

7.5.1. Hoteles rurales

Esta figura está regulada en las comunidades de Andalucía,�Baleares,�Cana-

rias,�Extremadura,�Comunidad�de�Madrid�y�País�Vasco, aunque también se

prevé en la ley de turismo de Aragón,�Asturias�y�de�Navarra. Tienen la consi-

deración de hoteles rurales aquellos establecimientos que ofrezcan, mediante

precio, de forma habitual, alojamiento con o sin otros servicios complemen-

tarios y que reúnan unas determinadas características que pueden variar de

una a otra autonomía. Entre estas características se encuentran:

• Estar ubicado en edificios que correspondan a la arquitectura tradicional

y típica de la zona.

• Estar ubicados en lugares determinados: en el medio rural o en poblaciones

con un número máximo de habitantes, o en terrenos no urbanizables.

• No superar una determinada altura.

• Tener una determinada capacidad alojativa.

• Disponer de un determinado terreno o jardín anejo.

• Estar construido con anterioridad a una fecha concreta.

En cuanto a su régimen jurídico, hay que diferenciar las dos vías por las que

han optado las Comunidades que incorporan este tipo de establecimientos:

por un lado, Andalucía�y�País�Vasco que remiten, en cuanto a sus catego-

rías, especialidades y configuración jurídica a la normativa específica de los

establecimientos hoteleros; y por otro lado, Canarias�y�Extremadura, que los

clasifica en dos categorías identificables por una o dos palmeras y en categoría

única, respectivamente, a tenor de las distintas prescripciones contenidas en

sus normas. En particular, Madrid, diferencia tres categorías: superior, media

y básica, que se identifican mediante hojas de roble. En cualquier caso, los

titulares de dichos establecimientos vienen obligados a cumplir los requisitos

necesarios para el desarrollo de la actividad alojativa turística y en particular

las obligaciones exigibles al titular de cualquier otro establecimiento alojativo.

7.5.2. Apartamentos turísticos rurales

Son las comunidades de Andalucía,�Extremadura�y�Madrid las que de mane-

ra expresa incorporan esta figura en sus distintas reglamentaciones. A seme-

janza del caso anterior, la ley de turismo de Asturias también la contempla. Se
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pueden definir como apartamentos turísticos rurales aquellas construcciones

que, de manera habitual y mediante precio, ofrezcan alojamiento turístico,

acondicionados para la preparación, conservación y consumo de alimentos en

su interior. Además, su calificativo pende, una vez más, de distintas circuns-

tancias entre las que se encuentran:

• Situación en el medio rural.

• Radicar en construcciones de arquitectura tradicional.

• No superar una determinada altura.

• Tener una capacidad alojativa determinada.

Tanto la normativa de Andalucía como la de Extremadura remite a la nor-

mativa aplicable a los apartamentos para configurar el régimen jurídico de es-

tos alojamientos.

7.5.3. Establecimientos de agroturismo

Se entiende por agroturismo la prestación de los servicios de alojamien-

to con o sin manutención, y otros servicios complementarios de parti-

cipación en tareas propias de explotaciones agrarias, mediante precio,

en establecimientos ubicados en el medio rural con las condiciones que

reglamentariamente se establecen.

Dicho alojamiento debe prestarse en las siguientes circunstancias:

• Estar ubicadas en el medio rural.

• Han de estar integrados en explotaciones agrarias (también ganaderas o

forestales en el caso de Baleares).

• Han de responder a la arquitectura tradicional.

• Han de estar dotados de unas instalaciones y servicios mínimos.

• En Baleares, han de estar construidos con anterioridad a 1960.

• En el País�Vasco, han de tener una determinada capacidad alojativa, mí-

nimo 4 plazas y máximo 12, sin contar las camas supletorias.

Varias han sido las comunidades que han regulado con entidad propia el es-

tablecimiento dedicado al agroturismo: Baleares,�Castilla-La�Mancha y País

Vasco. También Cataluña incorpora a estos alojamientos a los que denomina

casas de payés. Algunas normativas disponen que aquellos establecimientos

rurales en los que se lleve a cabo el alojamiento en explotaciones agrarias se

considerarán como establecimientos de agroturismo, tal es el caso de Canta-

bria y Galicia, con respecto a las casas de labranza. Por su parte, Andalucía

y el Principado�de�Asturias consideran el agroturismo como una especializa-

ción de los establecimientos de alojamiento en el medio rural.
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El régimen jurídico de este tipo de establecimientos normalmente se rige por

lo establecido para las casas rurales en cuanto a la actividad de alojamiento

se refiere; por tanto, les son exigibles el cumplimiento de todos los requisitos

necesarios para el desarrollo de esa actividad y en cualquier caso los exigidos

por las distintas normativas.

7.5.4. Otros alojamientos rurales

Estos establecimientos, en todo caso, han de cumplir las instalaciones y servi-

cios mínimos que se detallan reglamentariamente.

a)�Posadas. Son aquellos establecimientos ubicados en inmuebles con valor

arquitectónico tradicional, histórico o cultural que ofrecen mediante precio

como mínimo alojamiento y desayuno –en Castilla y León manutención–, con

o sin otros servicios complementarios. Estos alojamientos han sido regulados

específicamente en Cantabria�y�Castilla�y�León, indicando esta última auto-

nomía como requisito indispensable estar ubicadas en poblaciones de menos

de tres mil habitantes, salvo cuando lo esté en suelo no urbanizable o cuando

se den otras circunstancias que merezcan la denominación de posada según

la Administración Turística competente.

b)�Casas�de�labranza. Las casas de labranza son aquellos alojamientos situa-

dos en el medio rural en los que se desarrollan actividades agropecuarias de

las que pueden participar los huéspedes. Esta forma de turismo es conocida

como agroturismo y, por tanto, las casas de labranza se pueden incluir como

establecimientos de agroturismo. En Cantabria estos establecimientos prestan

al cliente como mínimo el servicio de alojamiento y desayuno. En Galicia, se

requiere una extensión mínima del terreno afectado por la explotación agríco-

la o ganadera y donde se desarrollan las actividades agropecuarias, consistente

en cinco mil metros cuadrados de los cuales al menos el cuarenta por ciento

debe situarse en el entorno inmediato de la vivienda. Asimismo, la normativa

gallega, exige que únicamente puedan explotarse bajo la modalidad de aloja-

miento compartido.

c)�Casas�de�aldea. Son las viviendas situadas en el medio rural que con las

características propias de la arquitectura tradicional y respondiendo a la tipi-

cidad de la zona, prestan, mediante precio, el servicio de alojamiento a los

clientes con o sin otros servicios complementarios.

• En Asturias, a tenor de su normativa, se presentan bajo dos modalidades:

contratación individualizada dentro de la vivienda familiar con la presta-

ción del desayuno, y la contratación íntegra del inmueble. Asimismo, se

clasifican en tres categorías, identificadas por "trísqueles".
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• Por su parte, en Galicia, las casas de aldea, respondiendo a la tipicidad

propia de las casas rústicas gallegas, tienen que haber sido construidos con

anterioridad a 1940, para que puedan ser considerados como tales.

d)�Centros�de�turismo�rural. Están regulados en Castilla�y�León y son aque-

llos establecimientos ubicados en edificios de arquitectura tradicional en los

que se presta, mediante precio, los servicios de alojamiento, restauración y

otros complementarios de ocio y tiempo libre. En esta comunidad han de re-

unir estos requisitos:

• Estar ubicados en poblaciones de menos de tres mil habitantes, salvo cuan-

do se sitúan en suelos no urbanizables, que entonces podrán ubicarse en

municipios mayores, pero en cualquier caso con menos de veinte mil ha-

bitantes.

• Instalarse en uno o varios edificios dedicados a esa actividad.

• Ofrecer una capacidad alojativa de entre 11 y 60 plazas.

• Ofrecer actividades de ocio o disponer de instalaciones deportivas y de

esparcimiento.

• Asimismo, es significativa la obligación de suscribir un seguro de respon-

sabilidad civil que garantice una cuantía mínima de 150.253,03 euros.

En Andalucía se regulan unos establecimientos similares llamados complejos

turísticos rurales o villas turísticas, cuando su titularidad pertenece a la Junta

de Andalucía. Asimismo, en su regulación se exigen varios requisitos que, en

cierta medida, se pueden corresponder con los establecidos por la norma cas-

tellano-leonesa:

• Estar ubicados en un conjunto de inmuebles con una sola unidad de ex-

plotación.

• Tener una determinada capacidad alojativa –entre 21 y 250 plazas.

• Tener cada inmueble un máximo alojativo de 20 plazas.

• No superar una determinada altura –dos plantas salvo el edificio común

que podrá ser de tres.

• Y tener zonas verdes comunes.

e)�Viviendas�turísticas�rurales.

De la misma naturaleza son los alojamientos de Castilla-La�Mancha denomi-

nados complejos de turismo rural.

• En Andalucía, se llaman viviendas turísticas de alojamiento rural a aque-

llas de carácter independiente y de utilización temporal que presten úni-

camente el servicio de alojamiento. Entre sus requisitos se encuentra el no
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disponer de más de tres viviendas en el mismo edificio y no superar las

veinte plazas de capacidad alojativa; así como adecuarse a la tipología ar-

quitectónica de la zona. Es destacable que el ejercicio de la actividad turís-

tica en estos establecimientos sólo necesita de notificación –y no inscrip-

ción registral– a la administración turística competente.

• También encontramos alojamientos similares en la Comunidad de Can-

tabria, que los denomina viviendas rurales, considerándolas como las que

reuniendo unos determinados requisitos técnicos, se ofrecen al público en

su totalidad o en la modalidad de apartamentos.

• Por otro lado, Aragón también regula unas viviendas de turismo rural que

las clasifica como de alojamiento compartido o no compartido, pudiendo

ser las últimas casas rurales propiamente dichas o apartamentos de turis-

mo rural, y pudiendo tener todas ellas las categorías básica o superior. No

obstante, parece ser que lo único común con aquellos alojamientos, las vi-

viendas turísticas rurales, es solamente la denominación, ya que estos alo-

jamientos aragoneses responden con carácter general a los alojamientos

turísticos rurales de esa Comunidad. Su distintivo se identifica por aldabas.

f)�Camping�rural. Es para el País�Vasco, la instalación en los anexos o perte-

necientes a los caseríos integrados en explotaciones agrícolas y habitados re-

gularmente, de tiendas, albergues móviles, caravanas u otros elementos simi-

lares transportables, siempre que estos elementos que se instalan no excedan

de cinco, ni de veinte el número de personas que los ocupen. También en la

Comunidad�de�Valencia se permite la acampada en finca particular con vi-

vienda habitada como una de las modalidades de alojamiento turístico en el

medio rural.

g)�Palacios�y�casonas. En Cantabria esta categoría se otorga a las casonas

o palacios cántabros que están incluidos en inventarios oficiales del patrimo-

nio histórico o, en su defecto, con justificación documental y gráfica y dicta-

men de la Administración competente en materia de patrimonio. La norma-

tiva cántabra los considera como establecimientos hoteleros que han de cum-

plir como mínimo los requisitos previstos para los hoteles de tres estrellas,

debiendo guardar consonancia su decoración con la construcción noble del

inmueble.

h)�Los�pazos,�castillos,�monasterios,�casas�grandes�y�casas�rectorales. Estos

establecimientos gallegos están situados en el medio rural y por sus caracte-

rísticas son reconocidos como tales por la administración turística competen-

te. Asimismo, pueden clasificarse bajo las modalidades de hospedería o resi-

dencia.
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i)�Hospedería�rural. En Murcia, son establecimientos ubicados en edificacio-

nes con valor arquitectónica tradicional, histórico o cultural, cedidos a los

usuarios en régimen de alquiler por habitaciones.

j)�Aldeas�de�turismo�rural. Esta modalidad de Galicia responde al conjunto

de, como mínimo, tres casas situadas en el mismo núcleo rural, que son explo-

tadas de forma integrada y que pertenecen al mismo titular. Estas viviendas,

que han de guardar entre sí una distancia máxima de quinientos metros y que

han de ser construidas antes de 1940, han de ofertar un mínimo de tres acti-

vidades complementarias. En cada casa se puede autorizar un máximo de siete

habitaciones, y en el conjunto de las casas que integran la aldea de turismo

rural el número máximo de habitaciones es de cincuenta.

k)�Albergues�turísticos. Junto a los establecimientos de turismo rural por exce-

lencia se encuentran los albergues turísticos como establecimientos que pres-

tan el alojamiento, mediante precio, en habitaciones de capacidad múltiple,

con o sin otros servicios complementarios, y con la posibilidad de que los hos-

pedados puedan practicar actividades deportivas o en contacto con la natura-

leza. Se suelen excluir los albergues juveniles. Esta definición aparece en las

leyes de turismo de Murcia y La�Rioja. Por su parte, Asturias y Aragón incor-

poran los albergues turísticos en sus leyes de turismo, como un alojamiento

no necesariamente rural, distinguiendo -esta última comunidad- el refugio de

montaña como una especialidad. Sin embargo, Cantabria,�Castilla-La�Man-

cha,�La�Rioja y Valencia consideran los albergues turísticos como un grupo

de alojamiento de carácter rural. Finalmente, esta figura es contemplada por

otras comunidades, tal es el caso de Andalucía, como una especialización de

los establecimientos de alojamiento en el medio rural. En esta misma línea, el

País Vasco o la normativa reglamentaria de La�Rioja que regula los albergues

turísticos en un capítulo diferente al de los establecimientos de turismo rural

o casas rurales.

l)�Ventas�de�Castilla-La�Mancha. Ofrecen alojamiento y manutención y re-

presentan el máximo nivel de calidad y excelencia del alojamiento turístico

en el medio rural. Forman parte de una red destinada a la promoción de este

tipo de alojamientos.

m)�Alojamientos�rurales�singulares. En Castilla-La�Mancha se corresponden

con los establecimientos y, por su excepcionalidad y especiales características,

no se encuadran en ningún tipo de alojamiento rural definido reglamentaria-

mente. Son el caso de las casas-cueva, los molinos de agua o las cabañas rurales

con valor etnográfico.
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7.6. Algunas singularidades en la regulación de los alojamientos

rurales

1) La mayor parte de las normativas�autonómicas dejan la puerta abierta a

cualquier otra tipología alojativa que se regule reglamentariamente.

2) En Andalucía se concretan hasta 12 especialidades de establecimientos de

alojamiento en el medio rural que incluyen a alojamientos tan singulares co-

mo las casas cuevas, chozas, cortijos, haciendas o refugios, y denomina espe-

ciales a los que por sus características no permitan englobarse en ninguna de

aquellas especialidades.

3) En Cataluña�y�Galicia se contempla la denegación de apertura cuando los

establecimientos no se correspondan con las exigencias de tranquilidad o de

integración con el paisaje.

4) En Asturias se regulan la utilización de la figura "Casonas Asturianas" como

marca de garantía a la que puede optar cualquier tipo de establecimiento alo-

jativo en el medio rural.

5) En Galicia los titulares de los alojamientos rurales que reciban subvenciones

públicas han de pertenecer a la Central de Información y Reservas.

6) Finalmente en Cantabria se permite, bajo una misma autorización, varias

modalidades alojativas, siempre que sea bajo una misma explotación y direc-

ción y en un solo inmueble o propiedad.

7.7. Anexo

Anexo�I

Legislación�sobre�alojamientos�rurales

1.�Estatal

Ley 25/1982, de 30 de junio, de Régimen de la Montaña: artículo 8.f).

Real Decreto 2164/1984, de 31 de octubre, corrección de errores de 23 de enero de 1985,
que regula la acción común para el desarrollo integral de las zonas de montaña y otras
equiparables: artículo 18.

Resolución de 18 de enero de 2005, de la Dirección General de Desarrollo Industrial, por
la que se autoriza a la Asociación Española de Normalización y Certificación, para asumir
funciones de normalización en el ámbito de hoteles y apartamentos turísticos.

2.�Autonómica

2.1.�Andalucía: el Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y
Turismo Activo; el Decreto 47/2004, de 10 de febrero, por el que se modifica el artículo
3 apartado 2 letra b) del Decreto 20/2002, de 29 de enero; el Decreto 80/2010, de 30 de
marzo, que modifica el Decreto 20/2002, de 29 de enero; el Decreto 35/2008, de 5 de
febrero, que deroga el artículo 24 del Decreto 20/2002, de 29 de enero; la Orden de 20
de marzo de 2003, que establece obligaciones y condiciones medioambientales para la
práctica de las actividades integrantes del turismo activo (afecta al anexo V del Decreto
20/2002, de 29 de enero); la Orden de 19 de septiembre de 2003, por la que se aprueban
los distintivos de los alojamientos turísticos en el medio rural y de los mesones rurales
(queda sin efecto en lo referente a los apartamentos turísticos, en virtud de la disposición
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derogatoria única de la Orden de 27 de septiembre de 2011; la Orden de 20 de marzo de
2003, que afecta al anexo V del Decreto 20/2002, de 29 de enero; y los artículos 40.1.d), 47
a 49 y disposición transitoria tercera de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo
de Andalucía.

2.2.�Aragón: el Decreto 84/1995, de 25 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de
Ordenación de Albergues y Refugios como alojamientos turísticos; el Decreto 216/1996,
de 11 de diciembre, por el que se modifica el Decreto 84/1995, de 25 de abril; el Decreto
247/2008, de 23 de diciembre, por el que se modifican los artículos 20 y 21 del Decreto
84/1995, de 25 de abril; el Decreto 69/1997, de 27 de mayo, sobre ordenación y regulación
de los alojamientos turísticos denominados viviendas de turismo rural cuyos artículos 13
a 15 han sido modificados por el Decreto 247/2008, de 23 de diciembre; el Decreto Ley
1/2008, de 30 de octubre, de medidas administrativas urgentes para facilitar la actividad
económica en Aragón; y los artículos 39.3, 41.7 y 42 a 45 del Decreto Legislativo 1/2013,
de 2 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Turismo de Aragón.

2.3.�Principado�de�Asturias: el Decreto 69/1994, de 1 de septiembre, por el que se aprue-
ba la utilización de la marca "Casonas Asturianas"; la Resolución de 12 de mayo de 2000,
de desarrollo del Reglamento de uso de la marca "Casonas Asturianas"; la Resolución de
10 de octubre de 2005, por la que se modifica el artículo 3 y se añade el apartado 3 del ar-
tículo 7 de la Resolución de 12 de mayo de 2000; el Decreto 116/2002, de 5 de septiembre,
de Albergues Turísticos; el Decreto 141/2002, de 14 de noviembre, de primera modifica-
ción del Decreto 69/1994, de 1 de septiembre, por el que se aprueba la utilización de la
marca "Casonas Asturianas", que modifica el artículo 2.2 del Decreto 141/2002, de 14 de
noviembre; el Decreto 143/2002, de 14 de noviembre, de Alojamientos de Turismo Rural;
el Decreto 45/2011, de 2 de junio, de Primera Modificación del Decreto 143/2002, de 14
de noviembre, de Alojamientos de Turismo Rural, del Reglamento de Establecimientos
Hoteleros, aprobado por el Decreto 78/2004, de 8 de octubre, y del Reglamento de Cam-
pamentos de Turismo, aprobado mediante el Decreto 280/2007, de 19 de diciembre y los
artículos 37 a 41 de la Ley 7/2001, de 22 de junio, de Turismo del Principado de Asturias,
modificada por la Ley 10/2010, de 17 de diciembre, de tercera modificación de la Ley de
Turismo del Principado de Asturias.

2.4.� Islas�Baleares: el Decreto 13/2011, de 25 de febrero, por el que se establecen las
disposiciones generales necesarias para facilitar la libertad de establecimiento y de pres-
tación de servicios turísticos, la regulación de la declaración responsable y la simplifica-
ción de los procedimientos en materia de turismo; la Resolución de 20 de abril de 2011;
y los artículos 31.1.c), 43 a 46, 89.1.a), la disposición adicional novena y la disposición
adicional decimonovena apartado 2 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, de Turismo de las
Islas Baleares.

2.5.�Islas�Canarias: el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Re-
glamento de la Actividad Turística de Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001, de
22 de enero, por el que se regulan los estándares turísticos; y la letra f) del apartado 1
del artículo 32 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenación del Turismo de Canarias,
modificada por las leyes 4/2012, de 25 de junio, de Medidas Administrativas y Fiscales,
14/2009, de 30 de diciembre, y 6/2009, de 6 de mayo, de Medidas Urgentes en Materia
de Ordenación Territorial para la Dinamización Sectorial y la Ordenación del Turismo.

2.6.�Cantabria: el Decreto 83/2010, de 25 de noviembre, por el que se regulan los esta-
blecimientos de alojamiento turístico en el medio rural en el ámbito de la Comunidad
Autónoma de Cantabria; el Decreto 14/2001, de 9 de febrero, de Régimen Jurídico de las
Ayudas a las Actividades Turísticas; y la letra e) del apartado 1 del artículo 15 de la Ley
5/1999, de 24 de marzo, de Ordenación del Turismo de Cantabria, modificada por las
leyes 5/2011, de 29 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas y 11/2010, de 23
de diciembre, de Medidas Fiscales y de Contenido Financiero.

2.7.�Castilla-La�Mancha: el Decreto 93/2006, de 11 de julio, del Alojamiento Turístico
en el Medio Rural de Castilla-La Mancha; el Decreto 348/2008, de 9 de diciembre, por el
que se modifican los artículos 1, 4.2 a), 7.1, 11, 12, 14.2, 22.2, la disposición adicional
y la disposición final primera del Decreto 93/2006, de 11 de julio; y el apartado 3 del
artículo 15 de la Ley 8/1999, de 26 de mayo, de Ordenación del Turismo de Castilla-La
Mancha, modificada por la Ley 7/2009, de 17 de diciembre.

2.8.�Castilla�y�León: el Decreto 75/2013, de 28 de noviembre, que regula los estableci-
mientos de turismo rural en la Comunidad de Castilla y León (vigente a partir del 2 de
marzo de 2014 y que deroga el Decreto 84/1995, de 11 de mayo y la Orden de 27 de
octubre de 1995); el Decreto 84/1995, de 11 de mayo, de Ordenación de Alojamientos
de Turismo Rural; la Orden de 27 de octubre de 1995, Corrección de Errores de 22 de
noviembre, de Desarrollo al Decreto 84/1995, de 11 de mayo; y los artículos 30.b), 34, 35,
55.3, 82.m) y la disposición transitoria tercera de la Ley 14/2010, de 9 de diciembre, por
la que se establecen las normas reguladoras de Turismo de Castilla y León, modificada
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por la Ley 1/2012, de 28 de febrero, de Medidas Tributarias, Administrativas y Financieras
y por la Resolución de 28 de octubre de 2011.

2.9.�Cataluña: el Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de establecimientos de aloja-
miento turístico y viviendas de uso turístico; el Decreto 106/2008, de 6 de mayo, que
deroga los artículos 8 y 18.3 y modifica los artículos 7, 10, 11, 15.1, 15.2, 18.1, y 18.2, del
Decreto 313/2006, de 25 de julio; la Resolución de 16 de junio de 2004, sobre criterios
medioambientales para el otorgamiento del distintivo de calidad ambiental a los estable-
cimientos de turismo rural; y la letra d) del apartado 1 del artículo 39 y los artículos 49
y 50 de la Ley 13/2002, de 21 de junio, de Turismo de Cataluña, modificada por la Ley
9/2011, de 29 de diciembre, de Promoción de la Actividad Económica y por el Decreto
Legislativo 3/2010, de 5 de octubre, de Adecuación de Normas con Rango de Ley a la Di-
rectiva 2006/123/CE, del Parlamento y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006, relativa
a los servicios en el mercado interior.

2.10.�Extremadura: el Decreto 204/2012, de 15 de octubre, por el que se establece la
ordenación y clasificación de los alojamientos de turismo rural de la Comunidad Autó-
noma de Extremadura; los artículos 23.1.a), 54, 67 a 69 de la Ley 2/2011, de 31 de enero,
de Desarrollo y Modernización del Turismo de Extremadura, modificada su artículo 50
por el Decreto Ley 1/2012, de 25 de junio.

2.11.�Galicia: el Decreto 191/2004, de 29 de julio, que regula los establecimientos de
turismo rural; el Decreto 179/2011, de 8 de septiembre, que regula el régimen de precios y
reservas de los establecimientos turísticos de alojamiento y restauración en la Comunidad
Autónoma de Galicia y que modifica el Decreto 191/2004, de 29 de julio; el Decreto
142/2006, de 27 de julio, que modifica el anexo I del Decreto 191/2004, de 29 de julio; y
los artículos 55.1.d) y 67 a 74 de la Ley 7/2011, de 27 de octubre, de Normas Reguladoras
del Turismo de Galicia.

2.12.�Comunidad�de�Madrid: el Decreto 117/2005, de 20 de octubre, de Autorización y
Clasificación de Alojamientos de Turismo Rural; la letra d) del apartado 2 del artículo 25
y el artículo 29 de la Ley 1/1999, de 12 de marzo, Corrección de Errores de 30 de abril,
de Ordenación del Turismo de la Comunidad de Madrid, modificada por la Ley 8/2009,
de 21 de diciembre, de Medidas Liberalizadoras y de Apoyo a la Empresa Madrileña.

2.13.�Región�de�Murcia: el Decreto 76/2005, de 24 de junio, por el que se regulan los
alojamientos rurales; el Decreto 37/2011, de 8 de abril, que modifica diversos decretos en
materia de turismo; y el apartado 4 del artículo 13 y el artículo 22 de la Ley 11/1997, de 12
de diciembre, de Normas Reguladoras del Turismo de la Región de Murcia, modificada por
la Ley 12/2009, de 11 de diciembre, de Modificación a Diversas Leyes para su Adaptación
a la Directiva 2006/123/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a los servicios
en el mercado interior.

2.14.�Navarra: el Decreto Foral 243/1999, de 28 de junio, que regula el alojamiento en
casas rurales; , el Decreto Foral 64/2013, de 6 de noviembre, de modificación del Decreto
Foral 243/1999, de 28 de junio; el Decreto Foral 10/2011, de 14 de febrero, de Modifi-
cación de Diversos Reglamentos en Materia de Turismo; el Decreto Foral 288/2004, de
23 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento para el Ejercicio de la Actividad de
las Empresas Dedicadas a la Prestación de Servicios de Turismo Activo y Cultural; y la
letra d) del apartado 1 del artículo 16 y el artículo 21 de la Ley Foral 7/2003, de 14 de
febrero, de Turismo de Navarra, modificada por la Ley Foral 6/2010, de 6 de abril, que
modifica diversas leyes forales para su adaptación a la Directiva 2006/123/CE, relativa a
los servicios en el mercado interior.

2.15.�La�Rioja: el Decreto 41/1993, de 5 de agosto, sobre regulación de alojamientos
turísticos en zonas de adecuación naturalista; los artículos 117 a 142 y la disposición
adicional tercera del Decreto 14/2011, de 4 de marzo, que aprueba el desarrollo de la Ley
2/2011, de 31 de mayo, de Turismo de la Rioja, modificado por el Decreto 15/2013, de
10 de mayo; y la letra d) del artículo 12 y el artículo 16 de la Ley 2/2001, de 31 de mayo,
de Turismo de La Rioja, modificada por la Ley 6/2009, de 15 de diciembre, de Medidas
Fiscales y Administrativas para el año 2010.

2.16.�Comunidad�Valenciana: el Decreto 188/2005, de 2 de diciembre, que regula el alo-
jamiento turístico rural en el interior de la Comunidad Valenciana; el Decreto 206/2010,
de 3 de diciembre, por el que se modifican los decretos reguladores del alojamiento tu-
rístico en la Comunidad Valenciana; la Orden 2/2010, de 29 de marzo, que establece los
distintivos correspondientes a las empresas y a los establecimientos turísticos de la Co-
munidad Valenciana; y el apartado 1.4 del artículo 8 de la Ley 3/1998, de 21 de mayo,
de Turismo de la Comunidad Valenciana, modificada por las leyes 12/2009, de 23 de
diciembre, y 16/2003, de 17 de diciembre.
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2.17.�País�Vasco: el Decreto 295/1988, de 8 de noviembre, por el que se crea la modalidad
de alojamiento turístico-agrícola; el Decreto 200/2013, de 9 de julio, de ordenación de
los albergues turísticos; y los artículos 25 y 26 de la Ley 6/1994, de 16 de marzo, de Or-
denación del Turismo del País Vasco, modificada por la Ley 16/2008, de 23 de diciembre
y por la Ley 7/2012, de 23 de abril, que modifica diversas leyes para su adaptación a la
Directiva 2006/123/CE, relativa a los servicios en el mercado interior.

3.�Unión�Europea: las recomendaciones del Consejo de la Comunidad Europea, de 22
de diciembre de 1986, relativas a la información normalizada en los hoteles existentes y
a la seguridad de los hoteles existentes contra los riesgos de incendio; y la Decisión del
Consejo de la Comunidad Europea, de 14 de abril de 2003, por la que se establecen los
criterios ecológicos para la concesión de la etiqueta ecológica comunitaria a los servicios
de alojamiento turístico. Por otro lado, el código de conducta suscrito en 1996 entre
el Grupo de Asociaciones de Nacionales de Agentes de Viajes y Operadores Turísticos
dentro de la Unión Europea (ECTAA) y la Confederación de las Asociaciones Nacionales
de Hoteles, Restaurantes, Bares y Establecimientos Similares dentro de la Unión Europea
(HOTREC).
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8. El alojamiento en establecimientos turísticos de
aprovechamiento por turno

8.1. Concepto

El nombre genérico de "multipropiedad" o "time-sharing" (tiempo com-

partido) se ha venido utilizando para designar todas aquellas fórmulas

mediante las que una persona (propietario o promotor) transmite a otra

(titular del derecho o usuario) el derecho a disfrutar de un alojamiento

con carácter exclusivo durante un periodo determinado de cada año.

Los problemas derivados de esta forma de cotitularidad dieron lugar a la Di-

rectiva 94/47/CE, de 26 de octubre del Consejo sobre "time sharing" que pos-

teriormente fue incorporada al ordenamiento español por la Ley�42/1998,�de

15�de�diciembre,�sobre�aprovechamiento�por�turno�de�bienes�inmuebles

de�uso�turístico�y�normas�tributarias.

Posteriormente la Directiva 94/47/CE fue derogada por la Directiva 2008/122/

CE, de 14 enero de 2009, sobre protección de los consumidores con respecto

a determinados aspectos de los contratos de aprovechamiento por turno de

bienes de uso turístico, de adquisición de productos vacacionales de larga du-

ración, de reventa y de intercambio. La finalidad de esta directiva era armoni-

zar determinados aspectos de la comercialización, venta y reventa de los pro-

ductos vacacionales de larga duración y de los derechos de aprovechamiento

por turno de bienes de uso turístico, así como el intercambio de estos últimos,

impidiendo que los estados miembros mantengan o introduzcan en su dere-

cho interno disposiciones divergentes de las que en ella se recogen.

La transposición de dicha directiva se ha efectuado por la Ley 4/2012, de 6 de

julio, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turístico,

de adquisición de productos vacacionales de larga duración, de reventa y de

intercambio y normas tributarias.

Dicha ley es un texto unificado que incorpora las disposiciones de la Ley

42/1998 en lo relativo al aprovechamiento por turno –con varias novedades y

las necesarias adaptaciones requeridas por la Directiva 2008/122– y, además,

añade otras tres figuras contractuales. De este modo, los contratos en ella con-

templados son cuatro: el de aprovechamiento por turnos de bienes de uso tu-

rístico, el de adquisición de productos vacacionales de larga duración, el de

El aprovechamiento de
turno

Mediante el aprovechamiento
por turno de bienes inmuebles
no se reconoce al titular un
verdadero derecho de propie-
dad, de ahí que la Ley 4/2012
–como ya hiciera su predece-
sora– haya prohibido expresa-
mente el uso del término mul-
tipropiedad o cualquier otro
que contenga la palabra pro-
piedad.

Directiva 2008/122/CE

El Estado español deberá adap-
tar su legislación sobre tiempo
compartido a las previsiones
de la Directiva 2008/122/CE,
de 14 enero, sobre protección
de los consumidores con res-
pecto a determinados aspectos
de los contratos de aprovecha-
miento por turno de bienes de
uso turístico, de adquisición de
productos vacacionales de lar-
ga duración, de reventa y de
intercambio.
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reventa y el de intercambio. De entre ellos, vamos a dedicar una atención es-

pecial al contrato de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso

turístico.

El contrato�de�aprovechamiento�por�turno�de�bienes�de�uso�turístico se define como
“aquel de duración superior a un año en virtud del cual un consumidor adquiere, a título
oneroso, el derecho a utilizar uno o varios alojamientos para pernoctar durante más de
un periodo de ocupación” (artículo 2).

Observación

Notad la posibilidad por la que la definición de este contrato da cobertura no solo a los
contratos sobre bienes inmuebles, sino también a los contratos relativos, por ejemplo, a
un alojamiento en barcos o caravanas.

Por su parte, se entiende por contrato�de�producto�vacacional�de�larga�duración aquel
de duración superior a un año en virtud del cual un consumidor adquiere, a título one-
roso, esencialmente el derecho a obtener descuentos u otras ventajas respecto de su alo-
jamiento de manera aislada o en combinación con viajes u otros servicios (artículo 3).

En tercer lugar, el contrato�de�reventa se configura como aquel en virtud del cual un
empresario, a título oneroso, presta su asistencia a un consumidor en la compra o venta
de derechos de aprovechamiento por turno de bienes de uso.

Por último, el contrato�de�intercambio es aquel en virtud del cual un consumidor se
afilia, a título oneroso, a un sistema de intercambio que le permita disfrutar de un aloja-
miento o de otros servicios a cambio de conceder a otras personas un disfrute temporal
de las ventajas que suponen los derechos derivados de su contrato de aprovechamiento
por turno de bienes de uso turístico.

Pues bien, centrándonos en el aprovechamiento por turno de bienes inmue-

bles de uso turístico, debe decirse, en primer lugar, que este se define en el

artículo 231 de la nueva ley en términos muy similares a la ley de 1998. Como

hiciera esta, se subraya ahora también la diferencia entre el aprovechamiento

por turno y el derecho de propiedad, de ahí que se mantenga la prohibición de

que pueda denominarse multipropiedad o cualquier otra expresión que con-

tenga la palabra propiedad.

En efecto, la propiedad es un derecho real (en cuanto recae sobre una cosa

"res") que otorga a su titular el derecho "gozar y disponer" de ella (artículo 348

del Cc), mientras que el aprovechamiento por turno sólo�permite�a�su�titular

disfrutar�de�un�bien�inmueble�y�de�los�servicios�complementarios�corres-

pondientes. Además la propiedad es un derecho de duración ilimitada en el

tiempo, mientras que el aprovechamiento por turno tiene, como veremos, una

duración tasada. De lo dicho resulta, por último, que el titular de un derecho

de este tipo –a diferencia del propietario– no puede enajenar el inmueble sobre

el que recae, sino que sólo�puede�transmitir�el�derecho�a�disfrutar de dicho

inmueble en los periodos y condiciones que le correspondan2.

(1)En particular, este artículo define
el aprovechamiento por turno de
bienes inmuebles de uso turístico
como aquel que atribuye a su titu-
lar el derecho a disfrutar, con ca-
rácter exclusivo, durante un perio-
do específico de cada año, conse-
cutivo o alterno, de un alojamien-
to susceptible de utilización inde-
pendiente por tener salida propia a
la vía pública o a un elemento co-
mún de un edificio en el que estu-
viese integrado y que esté dotado,
de modo permanente, con el mo-
biliario adecuado al efecto, así co-
mo el derecho a la prestación de
los servicios complementarios co-
rrespondientes.

(2)Lo que se transmite no es la pro-
piedad de la cosa, sino el derecho
de aprovechamiento que corres-
ponda al usuario.
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Por último, es preciso diferenciar claramente el aprovechamiento por turno

de otras figuras afines como la copropiedad y la propiedad�horizontal. En el

primer caso, el derecho de propiedad pertenece a varios titulares o "copropie-

tarios" (la copropiedad se contempla en los arts. 392 y siguientes del Cc, en

los que se ofrecen unas reglas especiales para esta forma de propiedad), mien-

tras que propiedad�horizontal es una institución jurídica que se refiere a un

edificio compuesto por pisos o locales independientes –objeto de propiedad

individual– y unos "elementos comunes" (escaleras, ascensores, etc.) sobre los

que recae una especie de propiedad colectiva.

Por último, como última nota que incide en la diferencia entre este derecho y

el de propiedad, la ley prevé que la facultad de disfrute que este derecho otorga

no comprende las alteraciones del alojamiento ni de su mobiliario.

8.2. Grupo normativo

La normativa básica está constituida por la citada Ley�4/2012,�de�6�de�julio,

de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turístico, de ad-

quisición de productos vacacionales de larga duración, de reventa y de inter-

cambio y normas tributarias, dictada por el Estado en virtud de la competen-

cia exclusiva que le atribuyen los apartados 6º, 8º y 14º del artículo 149.1 de

nuestra CE sobre legislación civil y mercantil, si bien ello debe de entenderse

sin perjuicio de la competencia de las comunidades autónomas para la conser-

vación, modificación y desarrollo de sus derechos civiles especiales y de otros

ámbitos competenciales autonómicos conexos. De hecho, algunas comunida-

des autónomas (como Canarias) cuentan con reglamentos específicos sobre

esta materia.

Concretamente, estas disposiciones específicas son: el Decreto 272/1997, de 27 de no-
viembre, sobre regulación de los alojamientos en régimen de uso a tiempo compartido
en Canarias.

Las restantes comunidades autónomas, se limitan a mencionar el aprovecha-

miento por turno en sus respectivas leyes de turismo sin que, hasta el momen-

to, se haya producido su desarrollo por vía reglamentaria.

La regulación básica está constituida por la Ley 4/2012, de 6 de julio, de

Contratos de Aprovechamiento por Turno de Bienes de Uso Turístico,

de Adquisición de Productos Vacacionales de Larga Duración, de Reven-

ta y de Intercambio y Normas Tributarias, si bien algunas comunidades

autónomas (como Canarias) disponen de reglamentos específicos sobre

esta materia. Las restantes comunidades autónomas se limitan a men-

cionar esta forma de alojamiento en sus respectivas leyes de turismo, sin

que –hasta el momento– hayan sido desarrolladas reglamentariamente

en este punto.

Ejemplo de copropiedad

Varios hermanos reciben en
herencia un apartamento en
la playa y deciden conservarlo
sin venderlo –manteniéndose
todos como "copropietarios"–
con un acuerdo sobre los pe-
riodos en que van a ocuparlo
cada uno.
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Las urbanizaciones de aprovechamiento por turno de uso
turístico son muy habituales en la Costa del Sol española.

El interés del usuario en realizar una adquisición de este tipo suele estar justi-

ficado en la utilización�vacacional delinmueble, pues, por un lado, el adqui-

rente dispone de un lugar estable y seguro para sus vacaciones anuales y, por

otro, no tiene que adquirir y pagar la entera propiedad del inmueble, con lo

que reduce considerablemente su inversión adaptándola a sus posibilidades

reales de disfrute.

En toda la Ley está latente el deseo de proteger al consumidor de posi-

bles abusos, para lo que se adoptan una serie de "cautelas" a su favor:

desistimiento unilateral e incondicionado del usuario, contenido míni-

mo del contrato, inscripciones registrales, etc.

8.3. Elementos

8.3.1. Elementos personales

Son los siguientes:

• El propietario�del�inmueble�o�el�promotor del régimen de aprovecha-

miento por turno.

• El adquiriente, consumidor�usuario o titular�del�derecho�de�aprove-

chamiento�por�turno (que puede ser una persona física o jurídica).

• Además, la Ley establece la obligatoriedad de unos servicios�complemen-

tarios que han de proporcionarse al usuario (por ejemplo, limpieza de las

viviendas, cuidado de jardines y demás zonas comunes, etc.) que pueden

ser asumidos por el mismo propietario o por una�empresa�contratada por

éste al efecto.

• Junto a estos, hay que destacar la posibilidad de intervención de una em-

presa de intercambio.
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8.3.2. Elementos reales

Son los siguientes:

• El�inmueble, en el que deben concurrir los siguientes requisitos:

– Debe estar inscrito�en�el�Registro�de�la�Propiedad.

– Tener autorización de la comunidad autónoma correspondiente para

que en él puedan desarrollarse actividades turísticas.

– Habrá de estar perfectamente identificado (el artículo 1.2 de la Ley

habla de "edificio, conjunto inmobiliario o sector de ellos arquitectó-

nicamente diferenciado"), siendo necesario en todo caso que cuente,

al menos, con diez alojamientos.

– Todos�sus�alojamientos�estarán�sometidos�a�este�régimen, si bien

se permite que, en un mismo edificio, se compatibilicen los derechos

de aprovechamiento por turno y otro tipo de explotación turística,

siempre que el aprovechamiento por turno recaiga sobre alojamientos

concretos y para periodos de tiempo determinados.

Cuota

Al exigir que la cuota se actua-
lice con arreglo a criterios ob-
jetivos, la Ley pretende prote-
ger al usuario, evitando que
el empresario o la empresa de
servicios que se haga cargo del
mantenimiento puedan subirla
a su antojo.

• El segundo elemento real es el�precio�de�adquisición, que debe quedar

especificado en el contrato y se pactará libremente entre las partes. Ade-

más del precio, el usuario adquirente debe satisfacer la�cuota�anual�de

mantenimiento que habrá de estar previamente determinada en la escri-

tura reguladora y figurar en el contrato. Dicha cuota se actualizará anual-

mente según el índice de precios al consumo (IPC) que publica el Instituto

Nacional de Estadística, a no ser que las parte convengan en el contrato

otra forma de actualización.

• Por último, dentro de los elementos reales se incluye el�plazo�de�duración

que deberá oscilar entre un mínimo�de�uno�y�un�máximo�de�cincuen-

ta�años (que se contarán desde la fecha de inscripción del régimen en el

Registro de la Propiedad y no desde la celebración del contrato) o desde

la terminación de la obra cuando el régimen se haya constituido sobre un

inmueble en construcción. Durante los años de duración que se hubiesen

estipulado, el�usuario�tendrá�derecho�a�ocupar�el�alojamiento�por�el

tiempo�fijado�en�el�contrato�–que�en�ningún�caso�podrá�ser�inferior�a

una�semana–�hasta�la�extinción�del�régimen. Finalmente, advertir que

la fecha de extinción del régimen debe figurar en el contrato.

Una vez transcurrido el plazo, el titular no tendrá derecho a indemnización

de ningún tipo.

Ejemplo de contrato

Se acuerda que la duración
del régimen será desde el 1 de
enero de 2003 a 1 de enero de
2007, y que el titular tendrá
derecho a ocupar el alojamien-
to los días 1 a 15 de agosto de
cada uno de estos años.
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8.3.3. Elementos formales

El contrato deberá�celebrarse�por�escrito en papel u otro soporte duradero3.

El artículo 9 de la Ley regula su contenido�mínimo. Entre los requisitos que

se establecen en dicho artículo pueden destacarse los siguientes:

• Los datos de la escritura reguladora del régimen.

• Referencia expresa a la naturaleza real o personal del derecho transmitido.

• Identificación del bien inmueble mediante su referencia catastral, descrip-

ción precisa del edificio, de su situación y del alojamiento sobre el que

cae el derecho con referencia a sus datos registrales y turno del que es ob-

jeto del contrato con indicación de los días y horas en los que se inicia

y termina.

• Expresión de que la obra está concluida o se encuentra en construcción.

• Precio de adquisición

• Servicios que deben ser prestados

• Fecha inicial y duración del contrato

• Duración del régimen.

• Cuota que el usuario ha de satisfacer por los servicios prestados con expre-

sión de que se actualizará con arreglo al IPC.

– lugar y firma del contrato;

– indicación de si existe o no la posibilidad de participar en servicios de

intercambio de periodo de aprovechamiento.

Si el contrato no contuviese alguna de las menciones exigidas se otorga al

adquirente el derecho a resolverlo�unilateralmente en el plazo de tres meses

desde su celebración.

(3)Por soporte duradero se entien-
de cualquiera que permita almace-
nar la información de modo que
pueda consultarse en el futuro y
reproducirla sin alteraciones.

Por último, debe advertirse la�posibilidad�de�que�el�contrato�se�inscriba�en

el�Registro�de�la�Propiedad, lo que en todo caso se establece en garantía del

usuario-titular del derecho, en cuyo caso deberá elevarse a escritura�pública

(art. 31).

Ved también

En la web se puede consultar
un modelo de contrato (se ad-
junta en el anexo I).
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8.4. Contenido

8.4.1. Derechos y obligaciones del propietario o promotor

a)�Derechos

• En primer lugar, el propietario o promotor tiene derecho a percibir el pre-

cio convenido.

• También tiene la facultad de resolver el contrato en el caso de que el usua-

rio no pague las cuotas debidas –después de haber sido requerido para ello–

durante un año.

b)�Obligaciones

Deben distinguirse en relación con los siguientes momentos:

• Antes de la constitución del régimen debe acreditar el cumplimiento de

ciertas obligaciones cuyo cumplimiento impedirá dicha constitución, a sa-

ber: que ha contratado con la empresa de servicios (salvo que asuma su

prestación personalmente), que ha obtenido las licencias pertinentes, que

ha suscrito los seguros previstos en la Ley y, por último, que ha terminado

la construcción del inmueble en su caso. En el supuesto, permitido por el

legislador, de que el régimen se constituya sobre un inmueble en construc-

ción, deberá acreditar que ha otorgado las garantías pertinentes (normal-

mente aval bancario) que le permitan responder de posibles contingencias

frente al adquiriente.

• Por lo que a los seguros se refiere, el propietario debe suscribir y mante-

ner una póliza que cubra los daños que se puedan causar a terceros –por

él o por cualquiera de sus dependientes– desde el inicio de la promoción

hasta la efectiva transmisión de la totalidad de los derechos de aprovecha-

miento por turnos. Además, deberá suscribir y mantener un seguro�que

cubra�la�responsabilidad�civil en que puedan incurrir los ocupantes de

los alojamientos como consecuencia del uso de los mismos, así como un

seguro de incendios�y�otros�daños que puedan afectar al edificio o sus

instalaciones y equipos.

• Una vez constituido el régimen, para lo que es preciso escritura�pública

que�deberá�inscribirse�en�el�Registro�de�la�Propiedad, y antes de la cele-

bración del contrato por el que se transmite al adquiriente un derecho de

aprovechamiento por turnos, el propietario o promotor está obligado a:

– Facilitar al consumidor, con suficiente antelación a la prestación de su

consentimiento, la información precisa y suficiente, de manera clara



CC-BY-NC-ND • PID_00209369 81 Empresas turísticas (I). Alojamientos

y comprensible mediante el formulario de información formalizado al

que hace referencia el anexo I de la ley, al que nos remitimos.

– Asimismo, el empresario informará al consumidor sobre cómo puede

obtener información genérica y gratuita sobre las previsiones conteni-

das en la Ley 4/2012 y facilitarle el teléfono y la dirección que les per-

mita contactar con determinados organismos y profesionales más cer-

canos (oficina de turismo, Instituto Nacional del Consumo, organis-

mos de las comunidades autónomas competentes en materia de turis-

mo, entre otros) con el fin de asesorarse sobre los derechos que les asis-

ten como potenciales adquirentes de un derecho de aprovechamiento

por turnos.

– Por último, el empresario también deberá informar al consumidor con

quien contrate de los códigos de conducta que hubiera suscrito para

facilitar el ejercicio de sus derechos.

• Una�vez�celebrado�el�contrato�de�transmisión, el propietario o promotor

está obligado a:

– Poner a disposición del titular el alojamiento en las fechas señaladas.

– Proporcionar los servicios complementarios a los que se haya obliga-

do, siendo responsable de su efectiva prestación (ya se hayan contra-

tado con una empresa o se hayan asumido directamente por aquél),

de manera que el incumplimiento de esta obligación genera la obliga-

ción de indemnizar. Si el incumplimiento es de la empresa a la que el

propietario hubiera encargado la prestación, el dueño deberá resolver

el contrato celebrado con la misma y exigir el resarcimiento de daños

y perjuicios, pero deberá continuar prestando los servicios convenidos

con el usuario por sí mismo o contratando al efecto otra empresa.

8.4.2. Derechos y obligaciones del titular del derecho

El usuario tiene los derechos de:

• Disfrutar del alojamiento con su correspondiente mobiliario y las zonas o

servicios comunes en los periodos establecidos.

• Recibir los servicios complementarios.

• Excluir a cualquier otra persona del goce de la cosa en los periodos que a

él le corresponden.

• Desistir del contrato, sin necesidad de justificación alguna, dentro de los

catorce días naturales a partir de la fecha de celebración del contrato o de

cualquier contrato preliminar vinculante, o a partir de la fecha de recep-
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ción de dichos contratos si esta es posterior. Durante ese plazo, se prohíbe

el pago de cualquier anticipo por el consumidor, lo que incluye no solo

los pagos al comerciante, sino también a terceros.

• Por último, como vimos, puede transmitir su derecho de aprovechamiento

por turno a un tercero, sin más limitaciones que las establecidas en las leyes

y sin que la transmisión afecte a las obligaciones derivadas del régimen.

Los adquirentes quedarán subrogados en los derechos que correspondan

al titular con arreglo a la ley y, en especial, los que le corresponden frente

al propietario del inmueble.

Como contrapartida, está obligado a satisfacer:

• El precio concertado libremente con el empresario.

• La cantidad que se fije anualmente por los servicios complementarios que

deberá estar previamente determinada en la escritura reguladora y figurar

en el contrato.

Por último, el empresario y el consumidor podrán someter sus conflictos a ar-

bitraje de consumo o a otros sistemas de resolución extrajudicial de conflictos

que figuren en la lista que publica la Comisión Europea sobre sistemas alter-

nativos de resolución de conflictos con consumidores y que respeten los prin-

cipios establecidos por la normativa en materia de consumo.

8.5. Anexos

Anexo�I

Formulario�de� información�normalizado�para�contratos�de�aprovechamiento�por
turno�de�bienes�de�uso�turístico�(anexo�I�de�la�Ley�4/2012)

Parte�1

• Identidad, domicilio y estatuto jurídico del comerciante o comerciantes que serán
parte en el contrato.

• Breve descripción del producto (por ejemplo, descripción del bien inmueble).

• Naturaleza y contenido exactos del derecho o derechos.

• Periodo exacto durante el cual podrá ejercerse el derecho objeto del contrato y, si es
necesario, su duración.

• Fecha a partir de la cual el consumidor podrá ejercer el derecho objeto del contrato.

• Si el contrato se refiere a un bien específico que se halla en construcción, fecha en la
que el alojamiento y los servicios/las instalaciones estarán terminados/disponibles.

• Precio que deberá pagar el consumidor por la adquisición del derecho o derechos.

• Reseña de los costes obligatorios adicionales impuestos en virtud del contrato; tipo de
costes e indicación de los importes respectivos (por ejemplo, contribuciones anuales,
otras contribuciones recurrentes, impuestos especiales, impuestos locales).
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• Resumen de los principales servicios de los que puede disfrutar el consumidor (por
ejemplo, electricidad, agua, mantenimiento, recogida de basuras) e indicación de los
importes que deberá pagar por dichos servicios.

• Resumen de las instalaciones de las que puede disfrutar el consumidor (por ejemplo,
piscina o sauna).

• ¿Están incluidas en los costes antes indicados?

• En caso negativo, especifíquese lo que está incluido y lo que debe pagarse aparte.

• ¿Es posible afiliarse a un sistema de intercambio?

• En caso afirmativo, indíquese el nombre del sistema de intercambio.

• Indicación de los costes derivados de la afiliación o del intercambio.

• ¿Se ha adherido el comerciante a uno o más códigos de conducta y, en caso afirmativo,
dónde puede o pueden localizarse?

Parte�2

Información�general

• El consumidor tiene derecho a desistir del presente contrato, sin necesidad de justifi-
cación alguna, en un plazo de catorce días naturales a partir de la fecha de celebración
del contrato o de cualquier contrato preliminar vinculante, o a partir de la fecha de
la recepción de dichos contratos si esta es posterior.

• Durante ese plazo de desistimiento, se prohíbe todo pago de anticipos por el consu-
midor. La prohibición afecta a cualquier contrapartida, incluidas el pago, la consti-
tución de garantías, la reserva de dinero en cuentas, el reconocimiento explícito de
deuda, etc. Incluye no solo los pagos al comerciante, sino también a terceros.

• El consumidor no soportará costes ni obligaciones distintos de los que se especifican
en el contrato.

• De conformidad con el derecho internacional privado, el contrato podrá regirse por
una legislación distinta de la del Estado miembro en el que el consumidor tenga
su residencia o domicilio habitual y los posibles litigios podrán remitirse a órganos
jurisdiccionales distintos de los del Estado miembro en el que el consumidor tenga
su residencia o domicilio habitual.

Firma�del�consumidor

Parte�3

Información adicional a la que tiene derecho el consumidor y lugar concreto en el que
puede obtenerse (por ejemplo, la sección correspondiente de un folleto general) si no se
facilita a continuación:

1)�Información�sobre�los�derechos�adquiridos

• condiciones que rigen el ejercicio del derecho objeto del contrato en el territorio del
Estado o Estados miembros en los que estén situados el bien o los bienes de los que se
trata, e información sobre si se han cumplido esas condiciones o, en caso contrario,
las condiciones que quedan por cumplir,

• en caso de que el contrato prevea derechos de ocupación de un alojamiento seleccio-
nado de entre un conjunto de alojamientos, información sobre las restricciones a las
que está sometida la capacidad del consumidor de utilizar cualquier alojamiento de
dicho conjunto en cualquier momento.

2)�Información�sobre�los�bienes

• en caso de que el contrato se refiera a un bien inmueble específico, una descripción
precisa y detallada del bien y de su ubicación; en caso de que el contrato se refiera a
varios bienes (complejos turísticos), una descripción apropiada de los bienes y de su
ubicación; en caso de que el contrato se refiera a un alojamiento que no sea un bien
inmueble, una descripción apropiada del alojamiento y de sus instalaciones,
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• los servicios (por ejemplo, electricidad, agua, mantenimiento, recogida de basuras)
de los que puede o podrá disfrutar el consumidor, y las condiciones de tal disfrute,

• cuando proceda, las instalaciones comunes, como piscinas, saunas, etc., a las que el
consumidor tiene o podría tener acceso en su momento y las condiciones de este
acceso.

3)�Requisitos�adicionales�para�los�alojamientos�en�construcción�(si�procede)

• El estado de terminación del alojamiento y de los servicios que lo hacen completa-
mente operativo (conexiones de gas, electricidad, agua y teléfono) y cualesquiera ins-
talaciones de las que podrá disfrutar el consumidor.

• Plazo para la terminación del alojamiento y de los servicios que lo hacen completa-
mente operativo (conexiones de gas, electricidad, agua y teléfono) y una estimación
razonable del plazo para la terminación de cualesquiera instalaciones de las que po-
drá disfrutar el consumidor.

• El número del permiso de construcción y el nombre y la dirección completa de la
autoridad o autoridades competentes.

• Una garantía relativa a la terminación del alojamiento o una garantía relativa al re-
embolso de cualquier pago efectuado en caso de que no se termine y, si procede, las
condiciones que rigen el funcionamiento de tales garantías.

4)�Información�sobre�los�costes

• Una descripción precisa y adecuada de todos los costes asociados al contrato de apro-
vechamiento por turno de bienes de uso turístico; el modo como los costes se asigna-
rán a los consumidores y cómo y cuándo podrán incrementarse dichos costes; el mé-
todo para el cálculo de la suma correspondiente a las cargas relativas a la ocupación
del bien, las cargas legales obligatorias (por ejemplo, impuestos y contribuciones) y
los gastos generales de carácter administrativo (por ejemplo, gestión, mantenimiento
y reparaciones).

• Cuando proceda, información sobre la existencia de cargas, hipotecas, gravámenes o
cualquier otra anotación registral que grave el derecho al alojamiento.

5)�Información�sobre�la�rescisión�del�contrato

• Cuando proceda, información sobre las modalidades de rescisión de contratos acce-
sorios y consecuencias de dicha rescisión.

• Condiciones de rescisión del contrato, consecuencias de la misma e información so-
bre la responsabilidad del consumidor por todo coste que pueda derivarse de dicha
rescisión.

6)�Información�adicional

• Información sobre la forma en la que se organizan el mantenimiento y las reparacio-
nes del bien, así como su administración y gestión, incluida la posibilidad de que
el consumidor influya y participe en las decisiones relativas a estas cuestiones y las
modalidades de esta participación.

• Información sobre si es posible o no afiliarse a un sistema de reventa de los derechos
contractuales, información sobre el sistema pertinente e indicación de los costes re-
lacionados con la reventa por medio de dicho sistema.

• Indicación de la lengua o lenguas que podrán utilizarse para la comunicación con
el comerciante relativa al contrato, por ejemplo en relación con las decisiones de
gestión, el incremento de los costes y el tratamiento de las solicitudes de información
y las reclamaciones.

• Cuando proceda, la posibilidad de recurrir a un medio de resolución extrajudicial de
litigios.

Acuse�de�recibo�de�la�información:

Firma�del�consumidor

Anexo�II
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Modelo�de�contrato�de�transmisión�de�derechos�de�aprovechamiento�por�turno�de
bienes�inmuebles�de�uso�turístico

En la población de ...... a ..... de ...... de ......

REUNIDOS

De una parte Don ..... en su calidad de ..... de la mercantil ..... de nacionalidad ..... con
domicilio social en ..... calle ..... y con CIF núm. ....., inscrita en el Registro mercantil
de ....., libro .....

Y de otra parte Don ....., mayor de edad, de nacionalidad ..... casado, en régimen econó-
mico de ....., de profesión ..... vecino de la ciudad ....., con domicilio en la calle ..... y
con NIF núm. .....

COMPARECEN

Don .... en nombre y representación de la citada mercantil ..... en su calidad de ....., cargo
en vigor para el que fue nombrado por acuerdo de ....., inscrito en el Registro Mercantil
de .....,

Don ......

Ambos en su propio nombre y representación, reconociéndose mutuamente en este acto
capacidad suficiente para el otorgamiento de este contrato y en su virtud:

MANIFIESTAN

PRIMERO.- Que la mercantil ..... es propietaria del inmueble (descripción detallada) de-
nominado ....., destinado a su explotación turística, inscrito en el Registro de la Propie-
dad de .....

SEGUNDO.- Que dicho inmueble está situado en ............... y se encuentra libre de cargas.

TERCERO.- Que el alojamiento sobre el que recae el derecho que se trasmite es el que
corresponde a la finca núm. ..... inscrita en el Registro de la propiedad de ..... El citado
alojamiento es susceptible de aprovechamiento independiente por tener salida propia a
la vía pública, y está dotado además del mobiliario adecuado que figura detallado en el
inventario recogido en el anexo núm. .... de este contrato.

CUARTO.- Que el turno sobre el que recae el derecho es el correspondiente a la semana
núm. ..... del mes ..... que comenzará a las ..... horas del día ..... y terminará a las ..... del
día .....

QUINTO.- Que el citado inmueble está totalmente construido y dispone de todas las
licencias exigidas por la legislación vigente.

SEXTO.- Que Don ..... reconoce haber recibido de la mercantil ..... el documento infor-
mativo a que se refiere el artículo 8.2 de la Ley 42/1998, de 15 de diciembre de apro-
vechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turístico y normas tributarias, con
anterioridad a la celebración de este contrato. Dicho documento se acompaña y queda
incorporado al presente contrato como parte del mismo.

SÉPTIMO.- A los efectos de este contrato se entenderá por:

• Derecho de aprovechamiento por turno: el derecho que atribuye a su titular la facul-
tad de disfrutar anualmente de, con carácter exclusivo durante el turno que le corres-
ponda, del alojamiento que se describe en este contrato.

• Propietario: .....
• Promotor: .....
• Transmitente: .....
• Adquirente: .....
• Empresa de servicio: .....

Este contrato se regirá por las siguientes

CONDICIONES GENERALES

(art. 5 de la Ley 7/1998, de 7 de abril, de condiciones generales de la contratación)

PRIMERA: OBJETO DEL CONTRATO
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El presente contrato tiene por objeto la transmisión por el transmitente al adquirente
del derecho de aprovechamiento por turno constituido sobre el inmueble descrito con
anterioridad. La descripción precisa del inmueble se recoge además en el anexo núm. ....
de este contrato.

Dicho derecho de aprovechamiento por turno atribuye a su titular la facultad de disfru-
tar, con carácter exclusivo del inmueble descrito con precisión en el anexo núm.... de
este contrato la semana núm...... del mes .... comenzando a las....... horas del día...... y
terminando a las...... horas del día.....

El presente contrato atribuye también al adquirente el derecho a la prestación de los
servicios complementarios y utilización de las instalaciones comunes que se especifican
en el anexo núm. .....

SEGUNDA: NATURALEZA DEL DERECHO TRANSMITIDO

El derecho que se transmite es de naturaleza.....(real o personal)

TERCERA: PRECIO DE LA TRANSMISIÓN

El precio de la transmisión de derecho de aprovechamiento por turno es....... euros. Forma
del pago del precio .....

CUARTA: IMPORTE DE LA CUOTA DE MANTENIMIENO
DEL PRIMER AÑO Y FORMA DE ACTUALIZACIÓN

Adquirido el derecho de aprovechamiento por turno, una vez firmado este contrato, el
adquirente deberá satisfacer durante el primer año a la empresa de servicios (o al propie-
tario si se hubiese hecho cargo de su prestación personalmente en la escritura reguladora)
la cantidad de ..... euros en concepto de cuota de mantenimiento. El pago de la misma
deberá realizarse por el adquirente, como muy tarde, el 31 de diciembre de cada año na-
tural, durante la duración del régimen.

El importe de las cuotas sucesivas (salvo la del primer año) se actualizarán anualmente
con arreglo al índice de precios al consumo (IPC), publicados por el Instituto Nacional de
Estadística. Cualquier otra forma de actualización, requerirá el acuerdo de ambas partes.

QUINTA: ELEVACIÓN A PÚBLICO DEL CONTRATO E INSCRIPCIÓN REGISTRAL

Este contrato se celebra en documento privado, pudiendo ser elevado a escritura pública
notarial si así lo insta cualquiera de las partes con el fin de inscribirlo en el Registro de
la Propiedad.

SEXTA: IMPUESTOS APLICABLES A LA TRANSMISIÓN

La transmisión del derecho de aprovechamiento por turno, objeto de este contrato, cons-
tituye el hecho imponible de los siguientes impuestos: (...)

SÉPTIMA: DERECHOS DE DESISTIMIENTO Y RESOLU-
CIÓN DEL CONTRATO A FAVOR DEL ADQUIRENTE

El consumidor tendrá derecho a desistir del presente contrato sin necesidad de justifica-
ción alguna en el plazo de 14 días naturales a partir de la fecha de celebración del con-
trato o de cualquier contrato preliminar vinculante, o a partir de la fecha de la recepción
de dichos contratos si es posterior.

OCTAVA: SERVICIOS E INSTALACIONES COMUNES
SUSCEPTIBLESDE DISFRUTE POR EL ADQUIRENTE

El adquirente, además del disfrute exclusivo del inmueble en los periodos citados, ten-
drá derecho a usar los servicios e instalaciones comunes que se describen en el anexo
núm. ..... de este contrato. Para ello deberá estar al corriente del pago de la cuota de man-
tenimiento correspondiente a la anualidad de que se trate. Además el goce de estas zonas
e instalaciones comunes deberá acomodarse, en todo caso, a las normas que figuran en
los estatutos.

NOVENA: PROHIBICIÓN DE ANTICIPOS

El adquirente no satisfará ninguna cantidad en concepto de anticipo antes de que trans-
curra el plazo de catorce días que la ley le otorga para desistir del contrato, o mientras
disponga de la facultad de resolución.
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DÉCIMA: RESOLUCIÓN POR FALTA DE PAGO DE LAS CUOTAS

Las partes acuerdan que, en caso de que el adquirente, una vez requerido para ello, no
satisfaga la cuota de mantenimiento de un año correspondiente a los servicios prestados,
el propietario tendrá la facultad de resolver el presente contrato. Para ello, el propietario
deberá requerir previamente de pago al adquirente de forma fehaciente, por conducto
notarial o mediante carta certificada con acuse de recibo o telegrama dirigido al domicilio
que consta en el presente contrato a efectos de notificaciones.

DECIMAPRIMERA: LENGUA DEL CONTRATO

El presente contrato se redacta en ....., por ser la lengua elegida por el adquirente.

DECIMASEGUNDA: TRIBUNALES COMPETEN-
TES Y DOMICILOS PARA NOTIFICACIONES

Para cuantas controversias surjan como consecuencia de este documento, las partes, con
renuncia expresa al fuero que por cualquier razón pudiera corresponderles, se someten a
la decisión de los Tribunales de la jurisdicción de ..... dejando designado como domicilio
a los efectos de cualquier comunicación o modificación el reseñado en el encabezamiento
de este documento.

DECIMATERCERA: LEGISLACIÓN APLICABLE

El presente contrato se regirá, en todo lo previsto en el mismo, por las disposiciones de
la Ley 4/2012, de 6 de julio, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de
uso turístico, de adquisición de productos vacacionales de larga duración, de reventa y
de intercambio y normas tributarias.

DECIMAQUINTA: ANEXOS

(...)

En prueba de conformidad, se firma este documento por triplicado en el lugar y fecha
indicados en el encabezamiento.

El adquirente                 El transmitente

Anexo�III

Legislación�sobre�alojamiento�en�establecimientos� turísticos�de�aprovechamiento
por�turno

1.�Estatal

• Ley 4/2012, de 6 de julio, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de
uso turístico, de adquisición de productos vacacionales de larga duración, de reventa
y de intercambio y normas; Ley 24/2001, de 27 de diciembre, sobre política econó-
mica y Ley 39/2002, de 28 de octubre, de trasposición al ordenamiento jurídico es-
pañol de diversas directivas comunitarias en materia de protección de consumidores
y usuarios.

2.�Autonómica

• Andalucía: el artículo 49 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre de turismo de An-
dalucía.

• Islas�Baleares: la Orden de 14 de diciembre de 2005, que regula el distintivo identi-
ficador de las empresas o empresarios que realizan la actividad de aprovechamiento
por turnos de bienes inmuebles en el ámbito de la Comunidad Autónoma de las Islas
Baleares; el Decreto 13/2011, de 25 de febrero, que establece las disposiciones gene-
rales necesarias para facilitar la libertad de establecimiento y de prestación de servi-
cios turísticos, la regulación de la declaración responsable y la simplificación de los
procedimientos administrativos en materia turística; y la Resolución de 20 de abril
de 2011.

• Islas�Canarias: el Decreto 272/1997, de 27 de noviembre, sobre alojamientos en ré-
gimen de uso a tiempo compartido. Orden de 29 de febrero de 2000, por la que se
aprueban los modelos de aval y certificación de seguros de caución exigibles para
la explotación de alojamientos en régimen de uso a tiempo compartido; y los arts.
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32.1.h) y 42 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de ordenación del turismo en Canarias,
modificadas por las leyes 2/2013, de 29 de mayo, y 4/2012, de 25 de junio.

• Cantabria: el art. 15.1.c) de la Ley 5/1999, de 24 de marzo, de ordenación del turismo
de Cantabria, modificada por las leyes 5/2011, de 29 de diciembre, y 11/2010, de 23
de diciembre.

• Murcia: los arts. 13.b) y 24 de la Ley 11/1997, de 12 de diciembre, sobre normas
reguladoras del turismo en la Región de Murcia, modificada por la Ley 12/2009, de
11 de diciembre, de modificación a diversas leyes para su adaptación a la Directiva
2006/123/CE.
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9. Las ciudades de vacaciones

9.1. Situación actual y grupo normativo

Las ciudades de vacaciones son�una�modalidad�de�alojamiento�turístico�no

hotelero�que�no�ha�tenido�la�acogida�que�inicialmente�esperaba�la�Admi-

nistración�Turística�española. Las nuevas fórmulas alojativas que día a día

se consolidan en el medio rural han ido desplazando a ésta casi ya obsoleta

modalidad de alojamiento.

Las ciudades de vacaciones son consideradas una especie intermedia en-

tre los hoteles, los apartamentos turísticos, los campamentos de turismo

y otros establecimientos alojativos en el medio rural.

Tienen ciertas connotaciones de carácter social: en ellas se combinan, por un

lado, el descanso en contacto con la naturaleza; por otro, la posibilidad de

gozar de los servicios propios de los establecimientos hoteleros; y por otro,

disfrutar de una oferta de deportes y diversiones colectivas previamente pro-

gramados.

En nuestro Derecho aparecen por primera vez en el art. 3 del Estatuto Orde-

nador de las Empresas y Actividades Turísticas Privadas de 1965. La norma de

creación y regulación de las ciudades de vacaciones es una norma preconsti-

tucional, aún vigente en nuestros días, concretamente la Orden�de�28�de�oc-

tubre�de�1968.

En el ámbito autonómico, esta figura no ha sido muy desarrollada; tal es el caso

de Galicia, que denomina complejos turísticos vacacionales. Tan solo cuatro

comunidades autónomas, Aragón,�Asturias,�Extremadura�y�Galicia, la han

recogido en sus respectivas leyes de turismo, aunque únicamente de manera

enunciativa y a veces con distinta terminología. En ese sentido, la normativa

estatal es de aplicación en todas y cada una de las autonomías.

Finalmente, su régimen jurídico, previsto en esa normativa, también participa

de las prescripciones que son de aplicación al resto de los establecimientos de

alojamiento turístico aunque con diversas particularidades.
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9.2. Concepto

Las ciudades de vacaciones se pueden definir como aquellos estableci-

mientos cuya situación, instalaciones y servicios, de acuerdo con lo dis-

puesto en su ordenación, permiten a los clientes, bajo fórmulas previa-

mente determinadas –fórmulas éstas no recogidas en la Orden de 28 de

octubre de 1968–, el disfrute de sus vacaciones en contacto directo con

la naturaleza, facilitándoles, por un precio alzado, hospedaje en régi-

men de pensión completa, junto con la posibilidad de practicar depor-

tes y participar en diversiones colectivas.

Por tanto, esta fórmula peculiar de alojamiento turístico respondía a la inten-

ción del legislador –hoy frustrada– tal y como se indica en el preámbulo de

la Orden de 28 de octubre de 1968 (todavía vigente): configurar esta figura

como solución ideal, cada día más utilizada, para el disfrute vacacional de

contingentes numerosos, en las que, junto a la elemental exigencia de hacer

posible el descanso en contacto directo con la naturaleza, se facilita por un

precio global, junto con la tradicional oferta del hospedaje clásico, la posibili-

dad de practicar deportes y participar en diversiones colectivas; todo ello bajo

fórmulas organizadas y previamente ensayadas. De esta forma las ciudades de

vacaciones se constituyen en auténticos�poblados�vacacionales ubicados en

el medio natural y fuera de la aglomeración urbana.

9.3. Clasificación y categorías

Las ciudades de vacaciones pueden clasificarse en asistenciales�o�de�carácter

público-social�y�privadas, según que el alojamiento que en ellas se facilite

sea procurado por Corporaciones u Organismos públicos, sin ánimo de lucro y

con fines de asistencia social, o por personas naturales o jurídicas y con ánimo

de lucro, dentro del régimen de empresas de mercado libre. A su vez, dentro de

las de carácter privado podemos distinguir según que la oferta de alojamiento

que en ellas se realice vaya dirigida al público en general o, por el contrario,

a algún colectivo particular –por ejemplo entiéndase a los socios de un club

o a una asociación de carácter social, religioso, profesional, deportivo o de

cualquier otra índole– y siempre que se haya obtenido autorización expresa

de la administración turística competente.

Al igual que el resto de los alojamientos turísticos, las ciudades de vacaciones

se clasifican, atendiendo al número y calidad de sus instalaciones y servicios

de que disponen, en las categorías�de�tres,�dos�y�una�estrella. Estas catego-

rías se pueden equiparar respectivamente a las tres, dos y una estrella de los

hostales en aquellas comunidades autónomas donde aún subsistan éstos. La

Ciudades de vacaciones

En nuestros días, la fórmula de
ciudades de vacaciones se en-
cuentra en fase de desapari-
ción como consecuencia del
auge emergente de los aloja-
mientos en el medio rural.
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equiparación que se contiene en la norma responde a un objetivo: la posible

aplicación a las ciudades de vacaciones, en todo aquello que les pueda afectar,

de las disposiciones�vigentes sobre los establecimientos hoteleros.

En todas las ciudades de vacaciones es obligatoria la exhibición, junto a la

entrada principal, de la placa-distintivo. Consiste en un rectángulo de metal

en el que, sobre fondo azul turquesa, figuran, en blanco, las letras CV, así co-

mo las estrellas, plateadas, que correspondan a su categoría, y en la forma y

dimensiones que se indican en el anexo de la Orden de 1968.

9.4. Requisitos para el ejercicio de su actividad

9.4.1. Autorización de apertura: la denominada declaración

responsable

De la misma forma que la mayoría de las empresas dedicadas al alojamiento

turístico, con anterioridad al inicio de la actividad, el titular de las ciudades

de vacaciones tiene la obligación�de�solicitar�autorización�administrativa

de�apertura ante la delegación provincial de la correspondiente consejería

competente en materia de turismo del lugar donde se vaya a ubicar y junto a

todos los documentos exigidos por su normativa.

Quedan al margen de la norma, aquellas ciudades de vacaciones que sean crea-

das por corporaciones u organismos públicos con fines de asistencia social y

sin ánimo de lucro, en cuyo caso debe�comunicarse�la�apertura�del�estable-

cimiento a la administración turística competente con un mínimo de 15 días

de antelación. A la comunicación se acompañará una sucinta memoria des-

criptiva de sus características, capacidad en plazas, situación, superficie total,

instalaciones, servicios y régimen de funcionamiento.

Por otro lado, el Consejo de Ministros del día 25 de enero del año 2013 ha

aprobado el Anteproyecto de Ley de Garantía de la Unidad de Mercado, diri-

gida a asegurar la libre circulación de bienes y servicios por todo el territorio

nacional y suprime así todo un largo periplo administrativo que, a su vez, di-

fiere de una comunidad a otra.

9.4.2. Otras autorizaciones

Asimismo, recuérdese que el titular de estos establecimientos tienen que so-

licitar y obtener otras autorizaciones administrativas también exigidas�legal-

mente para el desarrollo de la actividad, tales son las urbanísticas, ambienta-

les, deportivas, sanitarias, etc.

Ley Omnibus

Las distintas comunidades
autónomas han incorpora-
do lo preceptuado por la Ley
17/2009, de 23 de noviembre,
sobre el Libre Acceso a las Ac-
tividades de Servicios y su Ejer-
cicio, conocida como Ley Óm-
nibus. Ley esta de transposi-
ción de la Directiva 2006/123/
CE, relativa a los servicios en
el mercado interior. Ello ha su-
puesto la sustitución del tradi-
cional sistema de autorización
administrativa previa por un
sistema general de control a
posteriori, que tiene como ele-
mento novedoso la presenta-
ción de la denominada decla-
ración responsable.

Documentos exigidos por
la normativa

Los planos de carácter gene-
ral y de carácter específico pa-
ra las edificaciones de uso ge-
neral y para los diferentes tipos
de alojamientos, la relación de
estos últimos, los certificados
sanitarios, el proyecto de Re-
glamento de Régimen Interior,
y el informe del ayuntamiento
sobre la ciudad proyectada.
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9.4.3. La inscripción en el Registro

Las ciudades de vacaciones, para poder ejercer legalmente su actividad y, en

algunas autonomías, para poder solicitar ayudas públicas, han�de�estar�ins-

critas en el Registro de Empresas Turísticas.

9.4.4. Existencia de un director

La�existencia�de�un�director�es�obligatoria, en todo caso, en las ciudades de

vacaciones de tres estrellas y en las de dos y una estrella cuando su capacidad

sea superior a las cien plazas y siempre y cuando la normativa autonómica no

haya liberado de dicha exigencia a estas empresas.

9.4.5. Otros requisitos exigibles

Junto a los requisitos señalados anteriormente, es de obligado cumplimiento

otras normas que son comunes a los establecimientos turísticos alojativos y

que les son asimismo de aplicación:

a)�Requisitos�mínimos�de�infraestructura.

b)�Normativa�de�prevención�de�incendios.

c)�Régimen�de�precios,� facturas�y�reservas. En materia de precios, pese a

que son libremente fijados por el empresario y han de gozar de la máxima

publicidad, las ciudades de vacaciones presentan una peculiaridad: el precio

por el hospedaje diario comprende el alojamiento, la pensión alimenticia y el

uso y goce pacífico de todas las instalaciones y servicios del establecimiento,

con excepción de algunos que pueden ser objeto de suplemento, como son el

uso de los campos de golf, pistas de tenis o alquiler de caballos, embarcaciones

y demás material y equipo deportivo. Por otro lado, respecto a las reservas hay

que tener en cuenta lo establecido en las distintas comunidades autónomas

al respecto.

d)�La�tenencia�del�Libro�Registro�y�parte�de�entrada�de�viajeros.

e)�La�tenencia�del�libro�de�hojas�de�quejas�y�reclamaciones a disposición

del cliente que lo solicite.

f)�El�cumplimiento�de�las�normas�fiscales�y�laborales que correspondan.
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9.4.6. Requisitos singulares

Entre ellos son de destacar la obligada tenencia de un reglamento�de�régimen

interior encaminado a mantener el orden y buen régimen del establecimiento,

y la visita diaria de un�médico en el horario establecido y cuyos servicios serán

prestados con cargo a los clientes que lo soliciten.
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10.Alojamientos en régimen de propiedad horizontal
y otras figuras afines

10.1. Introducción

El turismo, a escala mundial, ha experimentado un pronunciado crecimiento

en los últimos años. De la mano del incremento del turismo se vienen desa-

rrollando, en particular en el hemisferio norte, distintas formas de comerciali-

zación de proyectos inmobiliarios, especialmente hoteleros. Figuras como los

condo hotels, fractional ownerships, buy to use and let, branded residences, time

sharing, destination clubs o private residence clubs, entre otros, están siendo uti-

lizados como formas novedosas de comercialización (y también de financia-

ción), conocidos en nuestro país como alojamientos en régimen de propiedad

horizontal y otras figuras análogas. Se trata de nuevos modelos de gestión ho-

telera atendiendo a criterios inmobiliarios.

Para comprender mejor el alcance de estas figuras, conviene pasar a describir

con brevedad el concepto de algunas de las nuevas maneras de comercializar

proyectos turísticos inmobiliarios de carácter hotelero, entre las cuales las más

usuales a escala internacional son las siguientes:

• Time�sharing: es básicamente lo que conocemos como tiempo comparti-

do o aprovechamiento por turno. Se adquiere un derecho a utilizar un de-

terminado resort turístico durante un periodo de tiempo (usualmente unas

pocas semanas). Lo normal es que ese derecho se pueda utilizar en distin-

tos resorts de la misma empresa. En general, esta modalidad no implica un

servicio ni lujoso ni exclusivo.

• Fractional�ownership: es un concepto similar al del tiempo compartido.

Sin embargo, de manera genérica, los fractionals son más exclusivos, más

lujosos, brindan más servicios, son más caros y los usuarios tienen más

tiempo de uso que en el típico time sharing.

• Private�residence�clubs: son la expresión más exclusiva y lujosa de los frac-

tionals. Se distinguen por su extraordinaria arquitectura y diseño, por su

máximo nivel de servicios y por estar ubicados sin excepción en destinos

turísticos de elite.

• Destination�clubs: a diferencia de los anteriores, el usuario se transforma,

contra el pago de una inscripción, en miembro de un club de vacaciones.

Para mantener su pertenencia al club, tendrá que abonar una determinada

cuota mensual. A su vez, el uso de los servicios se abona aparte.



CC-BY-NC-ND • PID_00209369 95 Empresas turísticas (I). Alojamientos

• Buy�to�use�and�let: se adquiere una habitación de hotel con el fin de usarlo

durante un tiempo determinado al año, mientras que el resto del tiempo se

alquila a cambio de una renta. Se diferencia del condo hotel básicamente en

que aquí existe un derecho de uso de la habitación. En el resto, se aplican

los términos y condiciones usuales de los condo hotels.

• Condo�hotel: se adquiere una habitación de hotel con el fin de dar su

operación correspondiente a la cadena hotelera. En general, las utilidades

de la explotación de la habitación se dividen por mitades entre el dueño

y la cadena. En el condo hotel "puro" no hay derecho de uso a favor del

dueño de la habitación.

Las primeras figuras comerciales antes descritas (time sharing, fractionals, private

residence clubs y destination clubs) podrían ser asimilables, desde el punto de

vista legal, al tiempo compartido.

Sin embargo, es necesario aclarar que, en tanto la imaginación –por defini-

ción– no tiene límites, cada una de las figuras aquí descritas puede ser alterada

de las formas más diversas por el desarrollador del proyecto para maximizar

los beneficios económicos, incluso bajo el paraguas del nombre de la figura

de que se trate.

Además, cabe mencionar que estas formas de comercialización de proyectos

inmobiliarios de carácter turístico hotelero están llegando poco a poco a nues-

tro país. De un análisis preliminar podemos decir que la figura del time sharing

o aprovechamiento por turno es, junto con los condo hotels, en estos últimos

tiempos, las que parecen ir a la cabeza de este movimiento.

De manera concreta, las comunidades de Andalucía y las Islas Baleares han

contemplado recientemente en sus leyes de turismo estas novedosas figuras,

denominadas alojamientos en régimen de propiedad horizontal.

10.2. Regulación

En la actualidad, tan solo dos comunidades autónomas han contemplado en

sus leyes de turismo estas novedosas modalidades alojativas, nos estamos re-

firiendo a Andalucía y las Islas Baleares, que las regulan de manera semejante.

Establecen que tan solo se podrán constituir en régimen de propiedad hori-

zontal o figuras afines los establecimientos de alojamiento turístico con cate-

goría mínima de cuatro estrellas, esto es para los establecimientos hoteleros,

y de tres llaves, para los apartamentos turísticos que cumplan el principio de

unidad de explotación.

Además, se les exige una serie de garantías para proteger a los usuarios de los

servicios turísticos:
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• Dejar constancia mediante nota marginal en el registro de la propiedad de

la afección al uso turístico que recae sobre cada unidad de alojamiento y

de la cesión del uso de modo permanente a la empresa explotadora.

• Compromiso de los propietarios de las unidades alojativas a que el inmue-

ble en su conjunto sea gestionado por una única empresa explotadora,

mediante la suscripción del correspondiente contrato cuya vigencia no se-

rá inferior a diez años.

• Por otro lado, en ningún caso, los propietarios o cesionarios de las unida-

des alojativas podrán darle un uso residencial, que se entiende como el

uso de los propietarios superior a dos meses al año.

Asimismo, las promotoras de este tipo de inmuebles deberán facilitar a las per-

sonas adquirentes de unidades de alojamiento, con carácter previo a la venta,

un documento informativo, con el carácter de oferta vinculante, en el que se

consignará toda la información de manera exhaustiva sobre la afección del

inmueble al uso turístico, así como los demás condicionantes que hemos se-

ñalado antes.

10.3. El condo hotel

En primer lugar, es importante señalar que la figura del condo hotel constituye

una modalidad de negocio inmobiliario en la que, en un inmueble sometido al

régimen de propiedad horizontal, se pueden adquirir unidades habitacionales

que cuentan con la infraestructura, el equipamiento y los servicios propios de

un alojamiento turístico de la más alta categoría.

En este tipo de operaciones, el inversionista adquiere la propiedad de la unidad

que se gestiona, en conjunto con otras, en general desde una cadena hotelera

internacional o nacional. Los beneficios provenientes de la gestión hotelera,

que en algunos casos incluyen no solo la renta proveniente de las habitaciones

sino también los espacios comunes, se distribuyen entre los propietarios y la

empresa que se dedica a la gestión hotelera.

La figura ha sido empleada en otros países, desde hace varias décadas, como

forma de financiación de establecimientos hoteleros de lujo, y en la actualidad

comienza a tomar fuerza en nuestro país.

Podemos afirmar que no existe una modalidad única bajo la cual se desarrollan

estos negocios, de ahí que resulta necesario establecer cuáles son sus caracte-

rísticas de acuerdo con las particularidades de cada uno de los contratos que

vinculan a los inversionistas y la empresa encargada de la gestión hotelera. En

ellas puede tanto reservarse para el inversor el derecho al uso de la habitación

por un periodo de tiempo determinado como no hacerse; puede fijarse una

renta anual mínima para aquel o participar del resultado al finalizar el ejerci-
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cio, aportando a los gastos que derive la gestión del establecimiento; o bien,

pueden distribuirse las ganancias entre los propietarios y la empresa gestora,

donde esta última cobrará un importe por la gestión.

El condo hotel puede ser un buy to use and let (es decir, el titular puede hacer

uso de la habitación adquirida) o bien un condo hotel típico, que en general no

permite la utilización de la habitación por parte del titular.

Por otro lado, hay una diferencia jurídica clara con el tiempo compartido clá-

sico (desarrollado mediante time sharing, fractionals, private residence clubs o

destination clubs), ya que mientras que en estos últimos el usuario es típica-

mente titular de un derecho de uso, en el condo hotel estamos hablando de un

propietario con un derecho real de propiedad sobre la habitación adquirida.

Usualmente los condo hoteles consisten en solo un porcentaje (muchas veces

entre un tercio y la mitad) del proyecto hotelero total. Así, conviven habita-

ciones de hotel con habitaciones de condo hotel. De hecho, el huésped del ho-

tel nunca se enterará en cuál de ellas está alojado.

Desde el punto de vista legal, una de las formas más prácticas de organizar

el sistema es como propiedad horizontal, en la cual determinadas unidades

funcionales pertenecen al hotel y otras a los propietarios de los condo hotels.

El dueño del condo hotel tendrá determinadas obligaciones, entre ellas cumplir

con los requerimientos de la cadena hotelera, por ejemplo, en lo que respecta

al amueblamiento y la decoración, así hará frente a los costes y gastos que

dichos requerimientos impliquen.

Para finalizar, es oportuno comentar que una figura con rasgos similares a la de

los condo hotels utilizada por los desarrolladores para mejorar el nivel de ventas

de sus proyectos inmobiliarios (y que también está siendo analizada para ser

implementada en nuestro país) es la de los branded residences, en los que el

titular adquiere un piso con servicios de hotelería cinco estrellas y acceso a

las instalaciones de un hotel de dichas características. Pero la diferencia básica

con el condo hotel y el buy to use and let es que el titular adquiere la unidad no

para entregarla a la operación de una cadena hotelera sino para utilizarla él

mismo o darla en alquiler.

Desde el punto de vista jurídico, estas formas de comercialización ponen a

prueba la creatividad del derecho, ya que el ordenamiento jurídico debe en-

contrar el justo equilibrio entre la seguridad jurídica tanto del desarrollador

del proyecto inmobiliario como del usuario.
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Desde el punto de vista de la actividad turística, el condo hotel no difiere en na-

da de los hoteles de alta gama, ya que cuenta con una administración común,

incluye los servicios de recepción, mucamas y dispone de espacios destinados

a restaurantes, salones de uso común, club de salud y spa, entre otros.

No obstante, la complejidad del negocio exige que tengamos que distinguir

diferentes tipos de relaciones entre los participantes, así las relaciones jurídicas

que se producen bajo estas modalidades alojativas las podemos resumir en las

siguientes:

a) entre el inversionista (quien compra las unidades habitacionales) y el que

desarrolla el negocio (quien vende las unidades) se regirán por las normas

previstas en materia de derechos reales y de contratos del Código civil y, en su

caso, la Ley de Defensa de los Consumidores;

b) entre la empresa hotelera (quien tiene a su cargo la gestión del estableci-

miento como alojamiento turístico y aporta su conocimiento en dicha gestión

y una marca reconocida) y el inversor (ahora devenido en propietario) las re-

laciones estarán marcadas, en principio, por las pautas fijadas por las partes

en el contrato por el que se otorga la gestión de cada unidad y en el que se

definen las pautas de gestión del establecimiento hotelero;

c) la relación entre el gestor hotelero (en tanto prestador de servicios turísti-

cos) y el Estado (regulador de las actividades turísticas) se encuentra determi-

nada en la normativa autonómica de prestadores de servicios de alojamientos

turísticos (leyes de turismo y reglamentos).

Entendemos en este punto que es importante señalar cuáles han sido las pautas

fijadas en la relación que une al propietario con el que desarrolla el negocio y

el gestor hotelero, quien tiene a su cargo la gestión del establecimiento, que

en todo caso deberá ser a todos los efectos un prestador de servicios turísticos

de alojamiento. Con ello, tiene, entre otras, las mismas obligaciones que el

resto de las empresas de alojamiento turístico, esto es: de inscripción en el

registro de turismo autonómico, el cumplimiento de las condiciones mínimas

de infraestructura, equipamiento, seguridad, la existencia de un director, entre

otras.

10.4. Los hostels

Los hostels tienen su origen en los beds and breakfast y tienen por finalidad

el uso de camas literas en habitaciones de capacidad múltiple, así como, si lo

desea el empresario, habitaciones individuales y dobles. En la actualidad, tan

solo las comunidades de Cataluña, Madrid y País Vasco y la Ciudad Autónoma

de Ceuta han legislado de forma reglamentaria esta nueva modalidad alojativa

turística, aunque su terminología se confunde con las viviendas de uso turís-

tico, hosterías y albergues turísticos.
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10.5. Anexos

Anexo�I

Legislación�sobre�ciudades�de�vacaciones

1.�Estatal

Orden de 28 de octubre de 1968, de ordenación turística de las ciudades de vacaciones.

2.�Autonómica

2.1.�Aragón: el art. 50 del Decreto Legislativo 1/2013, de 2 de abril, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Turismo de Aragón.

2.2.�Principado�de�Asturias: el artículo 45 de la Ley 7/2001, de 22 de junio, de Turismo
del Principado de Asturias (denominadas núcleos, ciudades, clubes o villas vacacionales),
modificada por la Ley 10/2010, de 17 de diciembre, de Tercera Modificación de la Ley
del Principado de Asturias de Turismo.

2.3.�Extremadura: el artículo 46 de la Ley 2/2011, de 31 de enero, de Desarrollo y Mo-
dernización del Turismo de Extremadura (denominadas complejos turísticos), modifica-
do su art. 50 por el Decreto Ley 1/2012, de 25 de junio.

2.4.�Galicia: el artículo 87 de la Ley 7/2011, de 27 de octubre, de Normas Reguladoras
del Turismo de Galicia (denominadas complejos turísticos vacacionales).

Anexo�II

Legislación�sobre�figuras�alojativas�de�propiedad�horizontal�o�afines�de�uso�turístico

1.�Estatal

• Código civil.

• Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal, modificada por las Leyes
2/1988, de 23 de febrero, de funcionamiento de la Junta de Propietarios y Obligacio-
nes de los Propietarios; 8/1999, de 6 de abril; 19/2009, de 23 de noviembre, de me-
didas de fomento y agilización procesal de alquiler y de la eficiencia energética de
los edificios; y 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitación, regeneración y renovación
urbanas.

2.�Autonómica

2.1.�Andalucía: los artículos 42, 72.8 y 9 y 73.d) y e) de la Ley 13/2011, de 23 de diciem-
bre, de Turismo de Andalucía (denominados: régimen de propiedad horizontal o figuras
afines).

2.2.�Islas�Baleares: la Resolución de 20 de abril de 2011 y los artículos 35 y 52 de la Ley
8/2012, de 19 de julio, de Turismo de las Islas Baleares (denominados establecimientos
de alojamiento turístico coparticipados o compartidos u otras formas análogas de explo-
tación de establecimientos de alojamiento turístico).

Anexo�III

Legislación�sobre�hostels

1.�Autonómica

1.1.�Cataluña: el Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, por el que se regulan los esta-
blecimientos de alojamiento turístico y de viviendas de uso turístico.

1.2.�Ceuta: los arts. 124 a 138 y DT5ª del Decreto de 30 de noviembre de 2010, por el
que se aprueba el Reglamento de Turismo de la Ciudad Autónoma de Ceuta.

1.3.�Madrid: el Decreto 65/2013, de 1 de agosto, por el que se regulan las hosterías (hos-
tels) de la Comunidad de Madrid.

1.4.�País�Vasco: el Decreto 200/2013, de 9 de julio, que ordena los albergues turísticos.
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Resumen

Hemos visto que las empresas que pueden albergar actividades turísticas son,

básicamente, los alojamientos hoteleros y lo que llamamos alojamientos ex-

trahoteleros (apartamentos, campamentos, alojamientos de turismo rural, vi-

viendas vacacionales, ciudades de vacaciones, viviendas de aprovechamiento

por turno, alojamientos en régimen de propiedad horizontal y figuras afines.).

En el módulo que nos ocupa hemos ido tratando uno a uno cada tipo de

alojamiento especificando sus características propias.

El establecimiento hotelero, esto es el hotel, constituye no sólo una clasifica-

ción propia a nivel académico, sino el alojamiento por excelencia. Está regu-

lado, como señalábamos en el módulo 1, por los diferentes reglamentos auto-

nómicos y por las Leyes de Turismo autonómicas. La clasificación por catego-

rías que los ordena varía según la comunidad autónoma y al baremo al que

hayan sometido tal clasificación. Esta clasificación no es rígida; pudiendo un

mismo hotel variar de categoría durante su vida, y debiendo ser notificado

cualquier cambio a la Administración Turística autonómica. La categoría debe

ser mostrada mediante placa normalizada; como todos los demás alojamien-

tos turísticos que estén clasificados en categorías. Debemos recordar que los

hoteles pueden beneficiarse de una dispensa que les exime de una condición a

cumplir, según sus características, para formar parte de una determinada cate-

goría. Especial atención debemos prestar a los requisitos para el ejercicio de la

actividad (la autorización previa de apertura y funcionamiento, sustituidas por

la denominada declaración responsable, otras licencias administrativas para

construcción, habilitación, etc.) y a la correspondiente inscripción, previa y

obligatoria, en el Registro Autonómico de Empresas y Actividades Turísticas.

Además, hemos tratado diferentes requisitos mínimos que debe reunir cual-

quier hotel, aparte de cumplir la normativa, tales como la presencia de un

director, de un libro de registro de los clientes alojados, de un libro de hojas

de quejas y reclamaciones o la conveniente fijación, siguiendo unos paráme-

tros preestablecidos, de los precios. También hemos advertido la existencia de

obligaciones tanto por parte del hotel (facilitar los servicios con la máxima ca-

lidad, facturar los servicios según el precio establecido, etc.) como del cliente.

Por lo que respecta al otro gran grupo de alojamientos extrahoteleros, hemos

visto que engloba todo aquel alojamiento que puede llevar a cabo actividades

turísticas y que no es un hotel. Como característica común a todos ellos, in-

cluidos los hoteles, vemos que el tratamiento se diferencia de una comunidad
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autónoma a otra dependiendo del tratamiento jurídico correspondiente. La

mayoría de ellos tienen las mismas obligaciones de constitución y de funcio-

namiento que los vistos para los establecimientos hoteleros.

En referencia a los apartamentos�turísticos, destacamos la presencia del do-

cumento de cesión, entre los requisitos de constitución, si la empresa explo-

tadora no es la titular de los alojamientos. También es importante destacar

como requisito singular de esta modalidad de turismo, la presencia de fianza

o garantía con la que la empresa explotadora debe responder de su correcta

prestación de servicios. Como características particulares, hemos deslindado

la obligación de disponer de cocina adecuada y la demarcación de la capacidad

real. Finalmente, hemos incluido unas notas generales sobre contratos-tipo

útiles en este tipo de alojamiento.

En atención a las viviendas� turísticas�vacacionales (edificaciones aisladas

que se ofrecen mediante precio en explotación turística o por motivos vaca-

cionales), recalcamos que, salvo en el País Vasco, no son clasificables. El titular

de la vivienda vacacional debe ser empresario, sobre todo, en las Islas Balea-

res donde es obligatorio constituirse como tal. También en esta comunidad

habrá otorgamiento de fianza para garantizar los servicios correspondientes

(también en el País Vasco), contratación de seguro de robo y tener un domi-

cilio a efectos de notificaciones y reclamaciones.

En materia de campamentos�de�turismo se complementan las disposiciones

estatales y las autonómicas, dado que este tipo de modalidad debe darse de

forma que no afecte al entorno natural ni al uso correcto del suelo (compe-

tencia del Estado). La definición base del campamento turístico emana del RD

2545/1985, de 27 de agosto con las variaciones oportunas que cada comuni-

dad ha podido obrar. Un requisito propio de los campamentos es la obligatoria

adecuación para su apertura al Plan Sectorial.

Los alojamientos�rurales, entendidos como todo aprovechamiento de aloja-

miento turístico que se realiza en el medio rural excepto en pisos, vienen re-

gulados por legislación comunitaria través de los programas LEADER (I, II y

PLUS) y el INTERREG, la legislación estatal y la autonómica. También en esta

figura cuenta con gran importancia la dispensa. La clasificación varía según

la comunidad autónoma, siendo el de casa rural el más extendido. Como re-

quisito singular, debemos resaltar la obligación exigida por algunas comuni-

dades autónomas de constitución de un seguro de responsabilidad civil y el

deber de expedir recibo acreditativo a sus usuarios. Como hemos advertido al

estudiar el módulo esta categoría se desdobla, según la Comunidad, en otros

tipos turismos rurales como hoteles rurales, apartamentos turísticos rurales,

establecimientos de agroturismo, etc.
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El fenómeno del aprovechamiento�por�turno está recogido en la Ley 4/2012,

de 6 de julio, de Contratos de Aprovechamiento por Turno de Bienes de Uso

Turístico, de Adquisición de Productos Vacacionales de Larga Duración, de Re-

venta y de Intercambio y Normas Tributarias, que incorpora al ordenamiento

español la Directiva 2008/122/CE, de 14 enero.

Dicha ley incorpora las disposiciones de la Ley 42/1998 en lo relativo al apro-

vechamiento por turno –con varias novedades y las necesarias adaptaciones

requeridas por la Directiva 2008/122– y, además, añade otras tres figuras con-

tractuales. De este modo, los contratos en ella contemplados son cuatro: el de

aprovechamiento por turnos de bienes de uso turístico, el de adquisición de

productos vacacionales de larga duración, el de reventa y el de intercambio.

De entre ellos, vamos a dedicar una atención especial al contrato de aprove-

chamiento por turno de bienes inmuebles de uso turístico

Como ya hiciera su antecesora, la Ley 4/2012 excluye el derecho de propiedad

de manera que el usuario no es propietario, sino que solo tiene el derecho a

disfrutar de la vivienda. Además de los requisitos formales, como característica

especial, debe destacarse la existencia de una cuota anual de mantenimiento

que debe satisfacer el usuario adquirente y la duración máxima de la presta-

ción. El propietario deberá contratar y mantener una póliza de seguro que cu-

bra los daños que se puedan causar a terceros.

Las ciudades�de�vacaciones son un tipo de alojamiento turístico a medio ca-

mino entre hoteles, apartamentos, campamentos y alojamientos en medio ru-

ral. Esta figura es especial por el hecho de que no ha sido desarrollada regla-

mentariamente por las comunidades autónomas, por lo tanto, la Orden Esta-

tal de 28 de octubre de 1968 sigue siendo su normativa principal. Se clasifican

en asistenciales o de carácter publicosocial y privadas y pueden ser de tres, dos

y una estrella. En todo caso, es obligatorio que haya un director y, entre los

requisitos mínimos que deben cumplir, podemos destacar la exigencia de la

creencia de un reglamento de régimen interior y la visita diaria de un médi-

co, amén del resto de requisitos que igualmente son exigibles para el resto de

alojamientos turísticos.

Por último, hemos incluido una novedosa modalidad de alojamiento turístico

denominada alojamiento en régimen de propiedad horizontal y figuras afines,

o también establecimientos de alojamientos turístico coparticipado o compar-

tidos, que, en nuestros días, únicamente Andalucía y Baleares han incluido en

sus leyes de turismo. Se trata, grosso modo, de que el titular del inmueble pueda

usar para sí mismo o ceder su uso a la empresa turística gestora del inmueble

para que esta le dé un aprovechamiento turístico alojativo. Nos estamos refi-

riendo, entre otros, a la figura de los condo hotels. También la figura del hostel

está emergiendo en nuestro país. Consiste en el alojamiento en camas, literas,

en habitaciones de capacidad múltiple junto, si se quiere, a habitaciones indi-
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viduales y dobles. Hasta el momento tan solo las comunidades autónomas de

Cataluña, Madrid y País Vasco y la Ciudad Autónoma de Ceuta han regulado

esta nueva modalidad alojativa turística.
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Ejercicios de autoevaluación

1. Las clases de empresas turísticas son...

a) las de alojamiento, las de intermediación y las de restauración.
b) las de alojamiento, las de intermediación, las de restauración, las de información y todas
aquellas que así las declare la Administración Turística.
c) las enumeradas en la letra a y las que presten actividades turísticas complementarias.

2. Las empresas turísticas se regulan expresamente por...

a) la legislación mercantil.
b) la normativa de la Unión Europea y las leyes de turismo autonómicas.
c) las leyes de turismo y las disposiciones reglamentarias específicas que hayan dictado las co-
munidades autónomas y, con carácter supletorio, por las normas turísticas estatales vigentes.

3. En los alojamientos turísticos lo más característico es...

a) el servicio de alojamiento turístico.
b) la profesionalidad.
c) la estancia por motivos vacacionales.

4. La clasificación en categorías de los alojamientos turísticos...

a) viene establecida por el volumen de negocio y por los servicios complementarios que
oferten.
b) se realiza atendiendo a las instalaciones y requisitos técnicos que reúnan y servicios que
presten.
c) depende del proyecto presentado a la Administración Turística Autonómica y del acuerdo
al que ésta llegue con el empresario.

5. Los precios de los alojamientos turísticos...

a) son designados y sellados por la Administración Turística.
b) son designados libremente por el empresario, notificados a la Administración y han de
gozar de la máxima publicidad.
c) son revisados periódicamente por la Administración Turística y han de gozar de la máxima
publicidad.

6. Son alojamientos extrahoteleros...

a) los no hoteleros.
b) los enumerados en el Estatuto Ordenador de 1965.
c) los enumerados en las leyes de turismo autonómicas y todos aquellos que así se establezcan
reglamentariamente.

7. La clasificación de los establecimientos hoteleros...

a) depende de cada normativa autonómica.
b) es la misma para todo el territorio nacional.
c) es la establecida por la Asociación de Establecimientos Hoteleros.

8. La dispensa...

a) es una figura que sólo se aplica a los establecimientos hoteleros.
b) es una figura que exime al establecimiento turístico del cumplimiento de algún requisito
exigido legalmente.
c) permite revisar de oficio o a instancia de parte la categoría otorgada a un establecimiento
turístico.

9. Los apartamentos turísticos pueden ofrecerse para su ocupación...

a) bajo distintas modalidades.
b) sin necesidad de habitualidad.
c) sin necesidad de director.

10. Cualquiera que sea la categoría de los apartamentos turísticos,...

a) su capacidad viene establecida por el número de camas existentes en los dormitorios.
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b) han de disponer de una cocina donde se conserven, manipulen y consuman todo tipo
de alimentos.
c) quedan exentos de cumplir el requisito de proporcionar el parte de entrada a los viajeros.

11. Las viviendas turísticas vacacionales son...

a) unidades de alojamiento aisladas que se ofrecen en explotación turística.
b) una modalidad de alojamiento que se ofrece ajena a los apartamentos turísticos.
c) una modalidad de alojamiento en extinción.

12. Las viviendas turísticas vacacionales...

a) no se inscriben en el Registro de Turismo.
b) no se clasifican en categorías.
c) no están obligadas a cumplir la normativa en materia de precios.

13. La regulación de los campamentos de turismo...

a) se contiene exclusivamente en dos disposiciones reglamentarias de carácter estatal.
b) persigue la protección del entorno natural, de los usuarios y la prevención de posibles
usos fraudulentos del suelo.
c) no suele referirse a las instalaciones mínimas que han de reunir estos establecimientos.

14. Un aspecto característico de los campamentos de turismo es...

a) la previsión relativa a la prohibición de establecerlos en zonas determinadas.
b) la posibilidad de convertirse en una segunda residencia.
c) ofrecer servicios complementarios a los usuarios.

15. En los alojamientos rurales, el concepto más extendido y regulado es...

a) el de agroturismo.
b) el de hoteles y apartamentos rurales.
c) el de casa rural.

16. Las casas rurales...

a) no necesitan inscribirse en el Registro de Turismo.
b) no necesitan exhibir placa identificativa.
c) no es preceptivo que cumplan algunos de los requisitos técnicos exigidos a otros aloja-
mientos turísticos.

17. Los alojamientos turísticos sometidos a aprovechamiento por turno...

a) son una forma de copropiedad.
b) se trasmite el derecho a disfrutar de un alojamiento con carácter exclusivo durante un
período determinado de cada año.
c) las dos afirmaciones anteriores son correctas.

18. Los alojamientos turísticos sometidos a aprovechamiento por turno...

a) han de estar inscritos en el Registro de la Propiedad.
b) el plazo de duración para ejercer este derecho es de por vida.
c) no están sometidos a disciplina turística.

19. Las ciudades de vacaciones...

a) es una modalidad de alojamiento turístico en expansión.
b) en todo aquello que les pueda afectar es de aplicación las disposiciones vigentes sobre
establecimientos hoteleros.
c) se constituyen en auténticos poblados vacacionales ubicados en el medio natural y fuera
de la aglomeración urbana.

20. Las ciudades de vacaciones...

a) no necesitan de autorización administrativa cuando son creadas por corporaciones u or-
ganismos públicos con fines de asistencia social y sin ánimo de lucro.
b) sólo pueden ser asistenciales o de carácter público-social.
c) son conocidas también como complejos turísticos vacacionales.

21. Los alojamientos en régimen de propiedad horizontal y figuras afines…
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a) se regulan en una norma europea.
b) son una modalidad de alojamiento en régimen de aprovechamiento por turno.
c) una de sus modalidades es el condo hotel.
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Solucionario

1. b); 2. c); 3. a); 4. b); 5. b); 6. c); 7. a); 8. b); 9. a); 10. b); 11. a); 12. b); 13. b); 14. a); 15.
c); 16. c); 17. b); 18. a); 19. c); 20. a); 21. c).
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