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Introduccio

En aquest primer modul veurem els diversos tipus d'allotjaments en que es
poden dur a terme activitats turistiques. Farem especial atenci6 a les caracte-
ristiques i condicions que han de tenir per a ser aptes per a 1'Gs turistic. A més,
delimitarem les obligacions tant de qui ofereix els serveis com dels clients.
Posarem émfasi en tots els requisits administratius per a l'obertura correcta i
el funcionament posterior dels allotjaments, incloent-hi les noves modalitats
d’allotjament denominades allotjaments en regim de propietat horitzontal i
figures afins, a banda dels nous hostels (denominats hostatgeries a la Comunitat
de Madrid).
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Objectius

Els objectius que ha d'assolir l'estudiant amb aquest modul didactic sén els

seglients:
1. Determinar els requisits necessaris perqué una empresa pugui operar en el
mon del turisme.

2. Delimitar els diversos tipus d'allotjament aptes per a acollir activitats tu-
ristiques.

3. Precisar els tramits necessaris per a crear la vostra prOpia empresa turistica,

i/o prestar serveis turistics.

4. Distingir les obligacions i els drets dels subjectes turistics.
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1. Les empreses turistiques (I)

1.1. Concepte

El concepte d'empresa turistica, obert a causa del gran dinamisme que carac- Empreses turistiques

teritza el fenomen turistic, engloba les empreses que esmenten les diverses

Les empreses turistiques es po-

den definir com les empreses

que, de manera professional,

habitual i a canvi d'un preu,

autonomes, i sempre que es faci reglamentariament, es tracta, basicament, de ofereixen serveis en I'ambit tu-
ristic.

lleis de turisme autonomiques i que coincideixen amb el que sén les empreses

reglamentades. Al marge de la via oberta que estableixen algunes comunitats

les empreses d'allotjament turistic, d'intermediacio6 turistica, de restauracid

turistica, d'informaci6 turistica, i de les empreses de turisme actiu o esportiu.

Juntament amb aquestes empreses, hi ha una altra serie de persones que tam-
bé desenvolupen la seva activitat dins del sector turistic. N'hi ha que no s’han
d'establir necessariament en forma societaria, com és el cas dels guies de tu-
risme. D'altres gaudeixen d'un régim juridic peculiar en queé es pot combinar
una doble iniciativa publica i privada, com és el cas dels palaus de congressos

o les oficines de turisme.

1.2. Classes

La classificacio tradicional inclou, al seu torn, les empreses més diverses.

Les empreses dedicades a 'allotjament turistic comprenen:

Establiments hotelers
e Apartaments de turisme
e Campaments de turisme

Habitatges turistics de vacances

Ciutats de vacances

Establiments d'allotjament de turisme rural

Establiments dedicats a l'allotjament d'aprofitament per torn

Albergs turistics

Allotjaments en regim de propietat horitzontal i figures afins.
Hostels.

e Balnearis, etc.

Les empreses que es dediquen a la intermediacié inclouen:

e Agencies de viatges
e Centrals de reserves

e Empreses de comercialitzaci6 turistica
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e Organitzadors professionals de congressos, etc.

En les empreses de restauracio s'inclouen:

e Restaurants

e Cafeteries

e (Cafes, bars i similars

e Empreses de catering

e Discoteques, sales de festes i tablaos flamencs, etc.

Entre les empreses d'informacié turistica destaquen:

® Guies de turisme (més aviat €s una professio turistica, perque l'exerciten
persones individuals)
¢ Empreses dedicades a la informaci6 turistica, com les oficines d'informaci6

turistica

Tanmateix, a banda d'aquestes empreses, 'administracié pot autoritzar el
funcionament d'altres empreses que duguin a terme activitats complementa-

ries, com és el cas de les empreses de turisme actiu o esportiu.

Un exemple de l'amplitud amb que es fa aquesta classificaci6 és la Llei de tu-
risme de la comunitat autonoma de Cantabria, que, a més de les activitats
que hem esmentat, en considera altres d'ambit empresarial a les quals tam-
bé qualifica de reglamentades. Destaquen les empreses de lleure (com ara els
parcs tematics, aquatics, infantils o d'atraccions) i les empreses turistiques que
es dediquen professionalment a oferir serveis complementaris de caracter tu-
ristic (com les empreses de consultoria i assessoria turistica o les de gesti6 de
productes turistics).

1.3. Regulacio

A banda de les disposicions mercantils, laborals o fiscals que s'hagin d'aplicar
a les persones fisiques o juridiques que es dediquen a oferir serveis turistics,
aquestes persones es regulen expressament en les lleis de turisme i, concre-
tament, en les disposicions reglamentaries que hagin dictat les comunitats

autonomes per als territoris en que s'ubiquin.

També, i en tot el que no preveuen les normes autonomiques, hi és aplica-
ble supletoriament el dret estatal en materia turistica sobre la base de l'article
150.3 de la Constitucio espanyola, el qual estableix el denominat principi de
prevalenca o salvaguarda del dret estatal. En aquest sentit cal recordar que
I'Estat, mitjancant el Reial decret 39/2010, de 15 de gener, va derogar diversos
reglaments en l'ambit turistic, i d'aquesta forma va complir el que preceptua la
Directiva 2006/123/CE del Parlament Europeu i del Consell, de 12 de desem-
bre de 2006, relativa als serveis en el mercat interior (coneguda com la Direc-

tiva Bolkestein), i al seu torn, posteriorment es va incorporar al dret intern
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espanyol mitjancant les lleis 17/2009, de 23 de novembre, i 25/2009, de 22
de desembre. Aquestes normes han produit, com veurem posteriorment, un
profund canvi en el sistema autoritzador espanyol en introduir la denominada
declaraci6 responsable.

Cal destacar la recent aprovacié de la Llei 20/2013, de 9 de desembre, de ga-
rantia de la unitat de mercat. Aquesta Llei pretén establir els principis i normes
basiques que, amb ple respecte a les competencies de les comunitats autono-
mes i de les entitats locals, garanteixin la unitat de mercat per crear un entorn

més favorable a la competéncia i a la inversio.
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2. Els allotjaments turistics

2.1. Concepte

Els allotjaments turistics han estat objecte de tota mena de definicions termi-
nologiques i conceptuals que han anat aportant elements nous sistematica-
ment, no tots encertats ni uniformes. Si prescindim de totes les disquisicions,

hi ha una série de parametres indicatius del caracter turistic:

e DPrestaci6 de serveis (el més caracteristic)

¢ Temporalitat com a element principal

e Professionalitat i habitualitat del servei

e Tipus d'habitatge

e Situaci6 de l'allotjament en zones turistiques

e [Estada per motius de vacances o de lleure.

Allotjaments turistics

Segons aquestes indicacions, es poden considerar allotjaments turistics les empreses o els
establiments oberts al public que faciliten d'una manera habitual, especifica i professio-
nal, a canvi d'un preu, el servei d'allotjament, amb o sense altres serveis complementa-
ris, generalment en relaci6 directa de quantitat i qualitat entre els serveis i la classificacié
de l'establiment, i per motius de vacances o turistics. A més, es consideren allotjaments
turistics tots els establiments declarats com a tals per I'administraci6 turistica autonomica
competent perqué compleixen aquestes pautes.

2.2. Classes
Els allotjaments turistics es poden classificar en dos grans apartats:

a) Allotjaments hotelers. Els hotels son 1'allotjament turistic per excel-léncia.
En farem una analisi especifica, en qué alguns aspectes sén de caracter general
i, per tant, els podrem aplicar a la resta d'allotjaments turistics.

b) Allotjaments extrahotelers. Sens dubte aquest bloc esta integrat per un
ventall que s'amplia cada dia. D'acord amb la classificacié que conté I'Estatut
ordenador de 1965, les lleis de turisme autonomiques modernes inclouen, en
una llista oberta, els diversos allotjaments de caracter no hoteler. Entre altres,

aquestes normatives es refereixen especificament al segiient:

e Apartaments turistics

e Campaments de turisme

e Allotjaments de turisme rural

e Habitatges turistics de vacances
e Ciutats de vacances
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e Habitatges turistics sotmesos a 'aprofitament per torn

2.3. Regulacié

Tots els allotjaments turistics han estat regulats de manera especifica en les
normatives estatal i autonomica, excepte els de creacio recent, que s'han re-
gulat per les darreres lleis de turisme, les quals, en alguns casos, encara estan
pendents de desenvolupament reglamentari. Aixo no obstant, hi ha aspectes
que s6n comuns a tots els establiments i que també han estat objecte de regu-
laci6é per part dels legisladors. Per tant, aquestes Gltimes reglamentacions no
solament son aplicables als allotjaments turistics, sin6 que s6n de compliment
obligatori inexcusable per als titulars. Ens referim a la normativa sobre:

e Declaracio responsable per a l'inici de l'exercici de I'activitat

e [Edificaci6 i construccio

* Requisits minims d'infraestructura en els allotjaments turistics
¢ Eliminaci6 de barreres arquitectoniques

e Prevenci6 d'incendis en allotjaments turistics

e Medi ambient

e Seguretat, sanitat i higiene

e Preusi factures

e DPolicia: llibre de registre i informe d'entrada de viatgers

e Consum: llibre de fulls de queixes i reclamacions

e Aspectes fiscals i laborals.

Malgrat tot, aquests no sén els tinics aspectes comuns a tots els establiments.
També se'n poden comentar d'altres, en relaci6 amb qualsevol allotjament tu-
ristic, com ara les obligacions i els drets dels subjectes que intervenen en la
relacio turistica, la dispensa, la disciplina turistica o la reclassificacio, i que
es poden incloure en cada normativa d'allotjament concreta, i en les lleis de
turisme.

2.4. Singularitats

En I'ambit comunitari s'ha adoptat la distinci6 d'etiqueta ecologica comunita-
ria als serveis d'allotjament turistic que compleixin els criteris ecologics esta-
blerts per a limitar les repercussions principals que es poden produir sobre el
medi ambient i que requereixen la limitaci6 en el consum energetic i d'aigua,
i en la producci6 de residus, afavorint 1'Gs de fonts d'energia i productes reno-

vables, i fomentant la comunicaci6 i 1'educacié ambientals.
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3. Els establiments hotelers

3.1. Situacié actual i grup normatiu

Els establiments hotelers son els allotjaments tradicionals dins del turisme. La
seva situaci6 actual es caracteritza sobretot per diverses notes fonamentals:

1) Aquests establiments tendeixen, cada cop més, a oferir serveis de més qua-
litat, davant 1'anquilosament de certes mesures o dimensions que, en époques
anteriors, han configurat en gran part els requisits tecnics que determinaven,

practicament en exclusiva, la seva classificacié com a tals.

2) Una altra tendencia actual en aquest tipus d'allotjaments, sens dubte per
a aconseguir aungmentar-ne la qualitat, és 'especialitzacié, que tendeix a

satisfer els gustos més exigents dels usuaris turistics.

3) Avui en dia l'activitat hotelera no es pot entendre sense un altre dels
trets que la configuren: la integraci6. Les cadenes hoteleres com a conjunt
d'empreses que pertanyen a un mateix propietari o grup, i que segueixen es-
quemes de funcionament i organitzacié similars, operen no solament en dife-
rents zones d'un pais, sin6 per tot el moén.

El régim juridic dels establiments hotelers es caracteritza per la manca de nor-
mativa comunitaria especifica sobre aquest subsector, per l'abundant i variada
normativa autonomica que presenta, materialitzada principalment de mane-
ra reglamentaria, i per 1'aplicaci6 de la norma estatal de 1983, minvada per
haver quedat desplacada a causa de la incessant normativa autonomica. To-
tes les comunitats autonomes han aprovat el seu Reglament sobre I'ordenaci6
dels establiments hotelers, la qual cosa ha generat, com ha succeit en el marc
normatiu de les altres empreses turistiques, una dispersié normativa que ha
ocasionat una desigualtat legal de caracter territorial que repercuteix, irreme-
iablement, en la seguretat juridica del turista i de 1'empresari.

3.2. Concepte

Respecte al concepte d'establiments hotelers, hem de puntualitzar que tant la
normativa estatal, avui derogada, com la majoria de les reglamentacions auto-
nomiques, incorporen la definicié que 1'Estatut ordenador de 1965 feia pale-
sa en la primitiva redaccio, fet que demostra la manca d'iniciativa i d'evolucié
de la legislaci6 vigent. De fet, perdura un concepte molt ampli i poc definitori

de la tipologia d'aquests establiments.
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Tanmateix, es poden definir de manera particular com els establiments oberts
al public en general que ocupen la totalitat d'un o més edificis comunicats
entre si o una part independitzada d'aquests edificis, i les dependeéncies dels
quals representen un tot homogeni amb accessos exclusius; que reuneixen els
requisits tecnics minims segons la categoria i que faciliten, de manera profes-
sional i habitual, el servei d'allotjament, amb o sense altres serveis comple-
mentaris, a canvi d'un preu i amb finalitat de lucre.

3.3. Classificacio i categories

Els establiments hotelers es classifiquen en grups i categories, tot i que també
poden adoptar algunes modalitats. Dur a terme una classificacié rigorosa de
tots els establiments que son en territori espanyol és practicament impossible
a causa de la complexitat i la confusié que ofereix la reglamentacié hotelera
sobre aquest assumpte, integrada no tan sols pels disset reglaments autono-
mics, sind per les disposicions que incorporen les lleis de turisme, encara
pendents, en gran mesura, d'un desenvolupament reglamentari en tota la seva

extensio.

Davant de la normativa estatal que classificava aquests establiments en dos
grups, les normes de les diverses comunitats autonomes presenten un ventall

de possibilitats variat:

Primera:

e Les comunitats autonomes de les Canaries, Catalunya, Pais Basc i Gali-
cia admeten dos grups o classes d'establiments: hotels i pensions. Astiries
anomena el primer grup hotels i hotels apartament. La Llei de turisme de les
Balears distingeix els hotels i els hotels apartament (en comptes d'hotels
i pensions), hotels de ciutat i allotjament de turisme d'interior.

e Les comunitats d'Aragd, Castella i Lleo, Castella - la Manxa, Extrema-
dura, la Rioja i Valencia admeten tres grups d'establiments hotelers: els
hotels, els hostals i les pensions. D'altra banda, Cantabria introdueix un
tercer grup que no son els hostals, sin6 les anomenades casas de labranza,
i Mdarcia també substitueix el tercer grup (els hostals) pels hotels-aparta-
ment. La comunitat de Madrid inclou en el segon grup, i al costat de les
pensions, els hostals, i les cases d'hostes les inclou en un tercer grup.

e La Comunitat d'Andalusia, en la Llei de turisme de 2011 -i el Reglament,
aprovat pel Decret 47/2004, de 10 de febrer—, introdueix a més dels grups
anteriors —hotels, hostals i pensions—, un altre: els hotels apartament.

e La comunitat de Navarra, per mitja del Decret foral 146/2005, de 26 de

desembre, introdueix cinc grups —anomenats en la seva normativa modali-

Grups d'establiments
segons la normativa
estatal

Grup I: els hotels (s'inclouen
els hotels d'una a cinc estre-
lles), hotels apartament, amb
les mateixes categories, motels
de categoria Unica.

Grup II: pensions d'una i dues
estrelles.
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tats— d'establiments hotelers, que denomina hotels, hotels apartament, hos-
tals, pensions i hotels rurals.

Segona:

¢ Totes les comunitats autonomes admeten cinc categories en el primer
grup integrat pels hotels. Madrid i Valéncia s6n dues excepcions: la pri-
mera pel que fa a la modalitat dels hotels-apartament en el primer grup,
que els qualifica de quatre a una estrelles; la segona, pel que fa als ho-
tels-residéncia i hotels-apartament-residencia, que els caracteritza en tres
categories (de tres a una estrelles).

Tercera:

e Algunes comunitats autonomes com Andalusia, Cantabria i Catalunya ad-
meten 1'as del qualificatiu de Gran Luxe respecte als establiments del pri-
mer grup i sempre que assoleixin la categoria de cinc estrelles. Catalunya
també ho fa, encara que considera els hotels de Gran Luxe com una espe-

cialitat.

Quarta:

¢ Les comunitats autonomes de Canaries, Cantabria, Castella - la Manxa,
Murcia, el Pais Basc i Valencia admeten 1'Gs del qualificatiu de "luxe" per
als establiments del primer grup, sigui quina sigui la seva modalitat. D'altra
banda, Madrid admet excepcionalment aquest mateix qualificatiu només
als hotels del primer grup.

Cinquena:

La consideraci6é dels motels com a establiments hotelers d'allotjament varia
d'una comunitat a I'altra:

e Les comunitats de Castella - la Manxa i Castella i Lle6 els contemplen com
una modalitat del primer grup, que poden tenir categoria tGnica o fins a
cinc categories respectivament. Cantabria també els inclou en el primer

grup, pero amb les categories de tres i dues estrelles.

e La comunitat de Valeéncia admet els motels com una especialitzacié dels
hotels, que poden tenir també fins a cinc categories. En la mateixa linia,
encara que obviant la seva possible categoria, se situen Extremadura i Ga-
licia. A Andalusia els motels es configuren com una especialitat volunta-

ria, vinculada necessariament a la modalitat d'hotels de carretera.

e Finalment, en les comunitats d'Arago, Astaries, Canaries, Catalunya,

Madrid, Navarra i el Pais Basc els motels desapareixen, tot i que se'n
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condiciona 'admissié com a establiments de carretera o especialitzats a la
sol-licitud preévia.

Sisena:

Pel que fa als hostals, el panorama també és divers des d'un punt de vista
territorial:

e Alescomunitats d'Andalusia, Aragd, Castella - la Manxa, Castella i Lled,
Extremadura, la Rioja i Valeéncia aquests allotjaments es reconeixen com
a grup autonom. Tenen categoria de dues i una estrelles, excepte a I'Arago

i Navarra, on son de categoria Gnica.

e A la Comunitat de Cantabria, Castella - la Manxa, Catalunya, Galicia,
Murcia, Valencia i Pais Basc també n'hi ha i poden mantenir la denomi-

nacio, pero no tenen un distintiu propi.

e A Astaries, Catalunya, Canaries, i el Pais Basc aquests establiments des-
apareixen. Malgrat que a Catalunya van desapareixer amb el Reglament
de 1987, s'han tornat a introduir en la Llei de turisme de 2002 com a segon
grup, juntament amb les pensions. En aquesta linia, també Madrid uneix
en un segon grup les pensions i els hostals, amb les mateixes categories

d'una a tres estrelles.

Setena:

e Només a la Comunitat de Madrid subsisteixen les anomenades cases
d'hostes que, sense categoria, constitueixen el tercer grup d'establiments
hotelers. Es recupera aixi un protagonisme considerable en la historia de
I'allotjament a Espanya.

Vuitena:

e Les normatives estatal i les de les comunitats de Cantabria, Castella - la
Manxa i Castella i Lle6 inclouen tres modalitats en el primer grup dels
hotels: els hotels propiament dits, els hotels-apartaments i els motels. Per
la seva banda, Aragd, Astuaries, Canaries, Extremadura i el Pais Basc in-
clouen en el mateix grup només els hotels i els hotels-apartament. També
Madrid inclou els hotels apartament en el primer grup, al qual anome-
na anicament hotels. Catalunya, mitjancant la Llei de turisme, afegeix a
aquestes mateixes modalitats els balnearis. Finalment, la Comunitat Va-
lenciana incorpora quatre modalitats d'allotjament entre els hotels, el pri-
mer grup: els hotels propiament dits, els hotels-apartament, els hotels-re-

sidéncia i els hotels-apartament-residencia.

Novena:
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Finalment, totes les autonomies preveuen l'especialitzacié dels establiments
hotelers i deixen la porta oberta a qualsevol especialitat que 'administracio
turistica pugui admetre:

¢ La majoria de les comunitats incorporen com a especialitat els hotels de
muntanya i de platja.

e Les comunitats d'Astaries, Cantabria, Extremadura i La Rioja regulen
I'especialitzaci6 de 1'hotel de balneari.

e A Astaries, Extremadura, Galicia, Mtrcia i Valéncia es preveu l'hotel
rural com a establiment d'allotjament especialitzat. A Andalusia es consi-
dera 1'hotel rural com a modalitat.

e Només les comunitats de les Canaries i Galicia han incorporat com a
especialitzaci6 els hotels-ciutat. La comunitat andalusa considera 'hotel

ciutat com una modalitat.

e Arago0, Asturies, Galicia, Valéncia, Andalusia, Canaries, Murcia i La Ri-

oja regulen expressament els hotels familiars.

¢ Els hotels de congressos es reconeixen en les normatives de les comunitats

d'Andalusia, Canaries, Castella - la Manxa i Murcia.

¢ Només les comunitats d'Andalusia, Galicia, Mircia i Valéncia han de-
clarat els hotels-monument com a especialitat dels establiments hotelers.

e Elshotels apartament sén una especialitzacié que incorpora els reglaments
de Cantabria, Galicia i la Rioja.

e Les comunitats d'Extremadura i la Rioja confereixen als hostals també el
qualificatiu d'especialitzacio.

Desena:

¢ La comunitat d'Andalusia classifica els establiments hotelers obligatoria-
ment en modalitats i, de manera voluntaria i complementaria, en especi-
alitats, quan totes dues classificacions s'identifiquen amb especialitats en

la resta de normatives autonomiques.

Incloure un establiment hoteler dins d'una tipologia i una categoria concreta
depén de la qualitat de les instal-lacions i els serveis, i del compliment dels

requisits tecnics minims que s'estableixin reglamentariament.
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Totes les modificacions substancials de les caracteristiques de l'establiment
que en puguin afectar la classificacié s'han de notificar a 'administraci6 turis-
tica. L'administracio pot revisar d'ofici o a instancia de part la categoria ator-
gada a un establiment i assignar-n'hi una de diferent segons les noves circums-
tancies. En aquest sentit, Valéncia, en el seu Decret de 10 de febrer de 2006,
preveu la revisi6 d'ofici de la classificacié dels establiments hotelers, transcor-
reguts cinc anys des d'aquella.

Tots els establiments hotelers tenen l'obligacié d'exhibir, a I'entrada princi-
pal, la placa normalitzada d'identificacié de la tipologia i la categoria de
l'establiment. La placa, de color blau turquesa i de les mides que es fixin re-
glamentariament, ha de tenir les lletres blanques i, de color or o plata, segons
escaigui, les estrelles que corresponen a la categoria de 1'establiment.

Onzena: com a novetat, la Comunitat Autonoma de Catalunya estableix set
categories per al grup hotels, entre les quals s'inclouen, entre d'altres, les quatre
estrelles i les quatre estrelles superior.

Dotzena: recentment les comunitats de Castella i Lled i la Rioja han establert
un sistema nou de classificacié hotelera per punts, amb el compliment d'una
puntuacié minima que garanteix al consumidor una categoria d’acord amb
uns serveis. Es tracta d'un procés que pretén ’harmonitzacié de les normatives
i legislacions hoteleres de les diferents comunitats autonomes espanyoles i la

seva adaptacio a la normativa europea d’Hotel Stars Union (HSU).

3.4. Requisits per a exercir-ne l'activitat

3.4.1. Autoritzacio d'obertura: la denominada declaracio
responsable

Tots els establiments hotelers, de qualsevol tipologia i categoria, estan obli-
gats a sol-licitar abans d'obrir 1'autoritzacié d'obertura i funcionament a
l'administraci6 turistica competent. En aquest mateix acte també se sol-licita
de I'administraci6 la classificacié de l'establiment que es vol construir o obrir
al pablic, que pot ser provisional i/o definitiva, segons els procediments que es
prevegin en les diverses autonomies. Aix0 no obstant, a la sol-licitud d'obertura
i classificacio s'han d'adjuntar els documents que exigeixen les reglamentaci-
ons. Normalment aquesta documentacio es presenta per duplicat i compren,
en tots els casos, el planol de situacio, el planol d'edificacions o instal-lacions,
el planol de facanes, els planols dels diversos tipus d'habitacions, la relacio
d'habitacions (se n'ha d'indicar el nombre), la superficie, la capacitat i els ser-

veis que s'ofereixen, etc.

La dispensa

En el tema de la classificacio
dels establiments turistics, ja
siguin hotelers o no, és indis-
pensable esmentar la figu-

ra de la dispensa. La dispen-
sa és una técnica que preveu
I'ordenament juridic mitjan-
cant la qual I'administracié
turistica competent eximeix

o dispensa del compliment
d'un requisit que s'exigeix a
I'establiment turistic quan ho
aconsellen el conjunt de les ca-
racteristiques, requisits i ser-
veis, els quals, en tot cas, han
de compensar aquesta man-
canca. Totes les normatives tu-
ristiques, també les lleis de tu-
risme, incorporen la dispensa
en l'articulat.

Llei omnibus

Les diferents comunitats auto-
nomes han incorporat el que
preceptua la Llei 17/2009, de
23 de novembre, sobre el lliure
accés a les activitats de serveis i
el seu exercici, coneguda com
a llei dmnibus, i que transposa
la Directiva 2006/123/CE, rela-
tiva als serveis en el mercat in-
terior. Aixd ha implicat la subs-
titucié del tradicional sistema
d'autoritzacié administrativa
prévia, per un sistema general
de control a posteriori, que té
com a element nou la presen-
tacié de la denominada decla-
racié responsable.
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D'altra banda, el Consell de Ministres del dia 25 de gener de 1'any 2013 va
aprovar l'Avantprojecte de llei de garantia de la unitat de mercat amb la fina-
litat d'assegurar la lliure circulacié de béns i serveis per tot el territori nacional,
amb la qual cosa suprimeix tot un llarg periple administratiu, que al seu torn
difereix d'una comunitat a una altra.

3.4.2. Altres autoritzacions

A més, aquests allotjaments estan obligats a sol-licitar altres autoritzacions
o llicencies administratives, necessaries tant per a construir l'establiment
com per desenvolupar-ne l'activitat. Aquestes llicéncies son, entre altres, les

urbanistiques, ambientals, sanitaries i esportives.

3.4.3. La inscripcid en el registre

La inscripcio en el registre d'empreses i activitats turistiques és un requisit
previ i obligatori per a poder iniciar l'activitat d'allotjament. Incomplir-ho té
com a conseqiiéncia la clandestinitat de l'exercici de l'activitat turistica i, en
el pitjor cas, la comissié d'una infraccié administrativa tipificada com a lleu o

greu, segons l'autonomia on es cometi.

En tot cas, aquest requisit és obligatori per a les anomenades empreses turisti-
ques reglamentades —és a dir, les que preveu expressament la legislacio turistica

vigent- i té caracter facultatiu per a les empreses no reglamentades.

En la majoria de les lleis de turisme la inscripcio en el registre d'empreses i ac-
tivitats turistiques és un requisit indispensable per a poder sol-licitar les ajudes
o subvencions publiques.

3.4.4. Existéncia d'un director

L'exigéncia d'un director la determinada la tipologia i la categoria de
l'establiment. El derogat Estatut ordenador de directors d'establiments
d'empreses turistiques de 1972 recollia aquestes exigéncies, que avui en dia
sOn practicament inaplicables per les noves classificacions. En concret, les co-
munitats d'’Andalusia, Aragd i Navarra en les lleis de turisme respectives dei-

xen expressament sense aplicacié aquest estatut en els seus ambits territorials.

3.4.5. Altres requisits exigibles

a) Els establiments hotelers estan obligats a complir els precepte sobre re-
quisits minims d'infraestructura pel que fa a electricitat, aigua potable, ac-
cessos, tractament de residus solids i eliminaci6é d'aigues residuals. A més, es-
tan obligats a complir la normativa sobre construccio i edificaci6, prevencio
d'incendis, seguretat, sanitat i higiene i eliminaci6 de barreres arquitectoni-

ques.
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b) Els establiments hotelers estan obligats a tenir un llibre de registre i in-
formes d'entrada de viatgers. En els informes s'han d'incloure les dades iden-
tificatives de les persones que s'hi allotgen. També cal que aquestes targetes
les signin els hostes. El control dels hostes és de caracter administratiu de po-
licia, perqué cada dia aquestes dades s'han de comunicar a les dependéncies
policials per qualsevol dels mitjans que admet la Llei 30/1992, de 26 de no-
vembre, del régim juridic de les administracions publiques i del procedi-
mento administratiu comi. Aquesta comunicacié es pot fer directament o
per correu, fax o mitjans informatics i telematics. L'establiment té una altra
obligaci6 accessoria, que deriva d'aquesta principal, que és la de conservar els
informes d'entrada omplerts -normalment s'insereixen en el llibre de registre—

a disposici6 de possibles inspeccions futures.

¢) Un requisit obligatori per a qualsevol establiment on es comercialitzin pro-
ductes o s'ofereixin serveis és que disposin d'un llibre de fulls de queixes i re-
clamacions, que s'emmarca en l'ambit de la defensa dels consumidors i usuaris
i que les comunitats autonomes han regulat majoritariament. Els establiments
turistics, incloent-hi els hotelers, també han de tenir aquest llibre a disposicio
del client que ho sol-liciti. En cas de reclamacio, el client ha d'omplir els fulls
—que es presentaran per triplicat, redactats en més d'un idioma, numerats i se-
gellats per I'administraci6— amb les dades personals, 1'explicacié dels fets que

han succeit i la data.

d) Els establiments hotelers han de complir la normativa en materia de preus,
reserves i factures. Els preus dels serveis que ofereixen soén designats 1liu-
rement pel titular, que no té cap altra obligacié que la de notificar-los a
l'administracio6 turistica corresponent. Tanmateix, es poden modificar en qual-
sevol moment, sempre que es tornin a comunicar a l'administracié. Els preus
que s'acordin han de tenir la maxima publicitat, i s’han d'exposar en llocs
visibles, generalment a la recepci6 i les habitacions de l'establiment hoteler.

A més, aquests allotjaments poden oferir qualsevol altre servei complementari
al d'allotjament, sempre que tinguin autoritzaci6 per a fer-ho i n'hagin fixat

i comunicat el preu.

Aix0 no obstant, en fixar els preus d'alguns serveis convé seguir alguns para-
metres com els que s'indiquen en l'encara vigent en algunes comunitats au-
tonomes Ordre de 15 de setembre de 1978:

e DPensid alimentaria: el preu de la pensi6 alimentaria no pot superar el
85% de l'import que resulti de sumar els preus individuals corresponents

a l'esmorzar, el dinar i el sopar.

e Pensié completa: el preu de la pensié completa és el resultat de sumar els

preus de l'allotjament i de la pensi6 completa.

Exemple

S'entén que en el preu de
I'allotjament s'inclou la utilitza-
ci6 d'algunes zones comunes
com salons, jardins, piscines,
mobiliari de piscines (gandu-
les i cadires), terrasses i parcs
infantils. L'Gs de l'aparcament
a l'aire lliure i sense vigilan-

cia entra en el preu del ser-
vei de l'allotjament. En can-

vi, la utilitzaci6 del garatge o
aparcament cobert i amb vi-
gilancia es considera un ser-
vei complementari susceptible
d'abonar independentment del
preu que correspongui al ser-
vei d'allotjament.
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e Habitacio: el preu de 1'habitacié doble utilitzada com a individual no pot
superar el 80% del preu de 1'habitaci6é que correspon a la doble. S'exclouen
d'aquesta reduccio les habitacions amb salé i les suites.

e Llits supletoris: la fixaci6 del preu d'aquest tipus de llits també es carac-
teritza per la llibertat de I'empresari. Aixo no obstant, algunes normatives
consideren que l'import no hauria de superar determinats percentatges
que varien segons el tipus d'habitacié. En particular, 1'0Ordre de 15 de se-
tembre de 1978, que encara és aplicable en algunes autonomies, estableix
que el preu d'un llit supletori no pot superar el 60% del que correspon a
una habitaci6 individual, ni el 35% del d'una de doble, quan es col-loquin
en un tipus d'habitaci6 o l'altre, respectivament. Aquests percentatges es
redueixen al 40% i el 25% quan es tracta de determinar el preu d'un se-
gon llit supletori. La prestaci6 d'aquest servei esta subjecta a dos requisits:
l'autoritzacio per part de I'administracio i la peticio expressa del client.

¢ Bressols: normalment, 1'as dels bressols pels infants menors de dos anys és
gratuit. En canvi, si en fan s nens més grans, es pot gravar si l'establiment

ho acorda. Aixo mateix s'aplica als llits supletoris.

e El preu es compta per dies i per unitats d'allotjament. El dia s'entén que
s'acaba a les 12 hores. Malgrat tot, I'hora d'inici del dia la pot acordar lliu-
rement l'empresari titular de l'establiment, tot i que normalment coinci-

deix amb aquesta hora.

En materia de reserves, cal destacar que el titular de l'allotjament hoteler pot
exigir a qui faci una reserva un avancament del preu en concepte de paga i
senyal i entes a compte de l'import dels serveis turistics que s'hagin d'oferir.
L'empresari acorda l'import de 'avancament, pero en general ha de respectar
determinats limits que es recullen en els parametres aplicables segons el tipus
de contractaci6 i el nombre de dies que es reserven.

Finalment, les factures es fan per duplicat i han d'estar numerades. Hi han
d'apareixer, com a minim, les dades identificatives de 1'establiment, el nom
del client, la identificaci6 de la unitat d'allotjament, el nombre de persones
allotjades, els impostos, si s'hi inclouen o no, les dates d'entrada i sortida i
la data d'expedici6. El preu dels serveis s’ha de mostrar desglossat, tot i que
també hi ha normatives que permeten d'oferir un preu global dels serveis,
sempre que apareguin les dates d'entrada i sortida i que es consigni el nombre
de pernoctacions i el preu per dia o pernoctacio.

e) Complir la normativa laboral i fiscal.
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3.4.6. Comentaris

En l'analisi dels establiments hotelers hem de tenir en compte altres aspec-
tes essencials en l'exercici de 'activitat com ara el contracte d'allotjament tu-
ristic, els sistemes de contractacié hotelera, les relacions amb les empreses
d'intermediaci6 o les assegurances en materia de turisme, qiiestions que, sens
dubte, s6n objecte del dret privat.

Aix0 no obstant, recordem que els sistemes de contractaci6 hotelera poden ser
individual (per exemple, mitjancant un bo reserva o un bo tot inclos), en grup
i en contingent (de séries o fit). Vegeu el que s'estableix en les assignatures de
contractacio i gestio turistica.

3.4.7. Singularitats

La Comunitat de Madrid, de conformitat amb el que disposa 1'article 17 del
Decret que ordena els establiments hotelers en aquesta comunitat, ha regulat
el procediment d'autoritzacio segons el qual aquests establiments puguin ocu-

par i facturar cada habitacié més d'una vegada per dia o jornada.

3.5. Obligacions de les parts

Les obligacions de les parts, igual que els deures, es recullen, amb caracter ge-
neral per als subjectes turistics, en la majoria de les lleis de turisme autono-
miques. Aix0 no obstant, amb caracter particular també s'incorporen en al-
guns reglaments especifics reguladors de les empreses hoteleres i, si escau, en

I'estatut de 1'usuari turistic.

Les empreses turistiques i, per tant, les empreses hoteleres, tenen les obliga-
cions segients:

¢ Informar els usuaris, préviament, sobre les condicions de la prestacié dels
serveis i del preu que tenen.

e Facilitar els serveis amb la maxima qualitat en els termes contractats,
d'acord amb la categoria de l'establiment i amb el que disposen les regla-
mentacions corresponents.

¢ Donar la maxima publicitat als preus de tots els serveis.

¢ Facturar els serveis d'acord amb els preus establerts.

e Tenir cura del bon funcionament i el manteniment de totes les

instal-lacions i serveis de I'establiment.

e Tenir cura del bon tracte als clients per part del personal de l'empresa.
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e Facilitar al client, quan ho sol-liciti, la documentaci6 preceptiva per a for-

mular reclamacions.

e Facilitar a I'administracio la informacié i la documentacio preceptiva per-
que exerceixi correctament les atribucions que li corresponguin.

L'usuari turistic té les obligacions segiients:

e Complir les regles de convivencia i higiene dictades per a la utilitzaci6
dels establiments.

e Respectar els reglaments d'is o regim interior dels establiments turistics.

e DPagar el preu dels serveis contractats en el moment i el lloc pactat per
les parts. En cas contrari, el preu s'ha d'abonar en el lloc i el moment de
presentar la factura. El fet de presentar una reclamacié no eximeix l'usuari

de l'obligacio de pagament.

¢ Respectar els establiments i les seves instal-lacions.

3.6. Paradors de turisme

Sense desmereixer cap altra cadena hotelera, convé que ens aturem, per la seva
peculiaritat, en els paradors de turisme.

La cadena hotelera Paradores de Turismo va néixer el 1928, fundat pel mar-
queés Sr. Benigno de la Vega Inclan, Comissari Regi de Turisme, amb la finalitat
d'afavorir l'oferta de places hoteleres en llocs on la iniciativa privada ho consi-
deraria poc rendible. Aquesta xarxa d'allotjaments estatal que aprofita edificis
historicoartistics per a les seves instal-lacions, es regeix per les reglamentaci-
ons de les comunitats autonomes on s'ubiquen els establiments. Actualment
Paradores de Turismo és una entitat estatal empresarial adscrita a la Secreta-
ria d'Estat de Turisme i Comer¢ del Ministeri d'Indastria, Energia i Turisme.
Es regeix pel dret privat, excepte en les materies en que s'hagi d'aplicar expres-
sament la Llei General Pressupostaria i, si escau, la LOFAGE. Aquesta entitat,
integrada per gairebé cent establiments, entre edificis historics i de nova plan-
ta, és una formula que s'’ha exportat a altres paisos com a simbol de qualitat

i garantia.

D'altra banda, cal destacar que algunes comunitats autonomes recullen aques-
ta singular figura d'allotjament en l'articulat de les seves lleis de turisme, com
és el cas d'Arag6 i Catalunya, i d'altres inclouen paral-lelament una xarxa
d'allotjaments publics, com és el cas d'Andalusia amb les viles turistiques o

Catalunya, Galicia i Valencia.
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3.7. Annexos

Annex I

Modelo de contrato de gestion hotelero

EN o, - RN de oo de 20

INTERVIENEN
De una parte ..o, S.A. (en adelante CADENA HOTELERA), cons-
tituida con fecha .............. mediante escritura autorizada por el nota-

................... Actta en su nombre y representacion

Y de otra parte, ....cccceeeeeereernnnen. S.A. (en adelante PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIEN-
TO), constituida con fecha mediante escritura autorizada por el nota-
THO tiviiiiii ettt Acttia en nombre y representacion

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

EXPONEN

1. (CADENA HOTELERA) es una empresa con acreditada experiencia en la explotacion
y gestion de hoteles propios o terceros.

2. (PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO) es titular del hotel ........... (en adelan-
te EL HOTEL), SitO en .....ccccovviiiviiiiniiiniiiiiciniciicice y cuyos datos registrales
£10) o KOO

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

CLAUSULAS
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.- Duracién del contrato.

El plazo inicial de duracion del presente contrato es de ............cceuune afios, prorrogables
por periodos de ............... afios por mutuo acuerdo entre las partes.

El presente contrato se extinguiré:
1. Por el mutuo acuerdo de las partes.
2. Por el transcurso del plazo pactado inicialmente o el acordado para la prérroga.

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

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

e La declaracion de quiebra o suspension 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 indemnizacién, por dafios y perjuicios, a la

otra parte equivalente a ..................

La resolucion deberd preavisarse a la otra parte con un plazo de ........... de antelacién.

TERCERA.- Derechos de (PROPIETARIO DE ESTABLECIMIENTO).
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A (PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO) le corresponden los siguientes derechos:

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

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

2.1. Recibir, para su examen y aprobacion, los presupuestos estimativos de explotacion
y de inversiones de (EL HOTEL) para el afio siguiente.

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

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

2.4. Recibir informe trimestral sobre contratos con proveedores y agencias de viaje, asi
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-
tacién hotelera.

2. Entregar a (CADENA HOTELERA) la posesion de (EL HOTEL).

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

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

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 retribucion acordada.
QUINTA.- Derechos de (CADENA HOTELERA).

(CADENA HOTELERA) tendra derecho a:

1. Percibir en el plazo establecido la remuneracién pactada.

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

3. Gestionar (EL HOTEL) bajo la marca..........ccceevvevueeinncnnne.
SEXTA.- Obligaciones de (CADENA HOTELERA).

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

2. Celebrar con terceros los contratos necesarios en relacién 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 publicas de (EL HOTEL).

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

SEPTIMA.- Prohibiciones a (CADENA HOTELERA).

(CADENA HOTELERA) no podrd enajenar ni gravar los inmuebles de (PROPIETARIO DEL
ESTABLECIMIENTO).
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OCTAVA.- Remuneraciéon de (CADENA HOTELERA).

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

L J P euros,
* masun ... por 100 de la facturacién bruta anual de (EL HOTEL).

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

El pago de tales cantidades se efectuard 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 1a marca ........ccceeeeeeeeeereeennennnne. ,
sin contraprestacion distinta de la establecida en la cldusula anterior.

DECIMA.- Gastos e impuestos.

Todos los gastos y tributos que se deriven del presente contrato sera satistechos por
(PROPIETARIO DEL ESTABLECIMIENTO).

DECIMOPRIMERA.- Fuero.
En caso de divergencia en la interpretacion y aplicacién del presente contrato, las partes,
con renuncia a cualquier otro fuero que pudiera corresponderles, se someten a la juris-

diccion de los jueces y tribunales de ........ccoceeveieiniiiiniiiniiiiiiniis

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

Annex II
Modelo de contrato de reserva de cupo o contingente
Datos del hotel (categoria, zona, especialidad, modalidad, c6digo, dotaciones, etc.)
En la ciudad de .....ccceevereieiieiiieiieeee
REUNIDOS
De una parte, D. ....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiis , mayor de edad, Provisto de D.N.L
NUM. oo , actuando en nombre y representacién de la Agencia (en

adelante LA AGENCIA), domiciliada en ...........ccccvveeeeeennee. R (o1 | (N ), en su
calidad de ......c.ccceeuverunnen. , de la misma y a los efectos de representacion.

Y de otra parte, D. ..cccoeoeeeeviinieneeeeeeeee , también mayor de edad, con D.N.I. nim.
actuando en su calidad de .............ccevvvvvvvneneeee , en nombre y representacion de ...... , titu-
lar del hotel ......ccceeeveveeeeeeneennnns (en adelante EL HOTEL), sito en ................ , provisto de
N.LFE i , otorgan el presente contrato de colaboracién que se regira con arreglo
a las siguientes

CLAUSULAS

PRIMERA.- Este contrato regird durante la temporada ................... , Y entrara en vigor el
dia oo y hasta el dia ...ccocoeeeereveveenneenns , fecha esta en la que se extinguira
sin necesidad de preaviso alguno.

SEGUNDA.- Durante la vigencia del contrato, (EL HOTEL) se obliga a tener a disposi-
cién de (LA AGENCIA), de los clientes de ésta o de un tercero, que la misma desig-
1€, weveeriieeaaeeaaaeans (nam.) de camas en base a las caracteristicas, tipo de habitaciones, ser-
vicios y condiciones que a continuacion se detallan:

[.]

El cupo estara a disposicion de (LA AGENCIA) hasta .......cccccceeueeneee. (nam. de dias antes
de la llegada (periodo de release).
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TERCERA.- Los precios indicados se entienden netos, en euros, por persona y dia y com-
prenden el alojamiento, la alimentacién minima convenida (pensién completa, media
pension, etc.) y servicio, con los impuestos incluidos a los tipos vigentes durante la du-
racién del contrato.

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

[]

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

[.]

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

[.]

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

(EL HOTEL) proporcionaré a los guias de (LA AGENCIA), con caracter gratuito, una zona
de recepcion o para comunicarse con los clientes de su agencia. Ademas, (EL HOTEL)
contribuira a los gastos de los guias proporcionandoles gratuitamente alimentacién y
alojamiento en habitacién individual.

QUINTA.- Las plazas reservadas a favor de (LA AGENCIA) en el presente contrato lo son
con cardcter exclusivo para los periodos que se determinen en el mismo.

Si por alguna circunstancia ajena a (LA AGENCIA), (EL HOTEL) incumpliera la obligacién
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-
goria y caracteristicas, siendo las diferencias de precios, los gastos de traslado de los clien-
tes y demas cargos ocasionados por el cambio de cuenta del hotel a quién (LA AGENCIA)
se limitara a pagar los gastos estipulados en este contrato.

De igual forma (EL HOTEL) se har responsable de las implicaciones legales (multas, san-
ciones, indemnizaciones, etc.) que, con caracter 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 serdn devueltas a (EL HOTEL) sin pago de indem-
nizacién alguna con la antelacion fijada en los periodos de release anteriormente especi-
ficados, sin tener (LA AGENCIA) compromiso alguno sobre las mismas.

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

OCTAVA.- El importe de las facturas objeto de este contrato seran remitidas a (LA
AGENCIA), acompariadas del correspondiente bono; una vez finalizada la estancia de
que se trate; serdn pagadas en la férmula que a continuacién se indica:

[.]

Cualquiera que sea la formula elegida sera necesaria la conformidad de (LA AGENCIA)
con la facturacién presentada para proceder al pago.

Si se hubiera constituido un depésito previo, sélo podran debitarse las facturas que
se vayan produciendo con cargo al mismo cuando lo consienta expresamente (LA
AGENCIA) a solicitud de (EL HOTEL) previa conformidad con la facturacién presentada.

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

DECIMA.- A todos los efectos legales, se hace constar que el establecimiento es pro-
piedad de ......cccooiiiiiiiiiiie y que la explotaciéon del mismo pertene-
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[« NN en virtud de contrato de (gestién, etc.), por una duracién
de e afios. La propiedad ha expresado su consentimiento para la celebra-
cion del presente contrato y garantiza su continuidad para el caso que quedase subrogada
en la explotacién, comprometiéndolo asi 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 reconoceran los anticipos o depésitos 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 efectien 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 jurisdicciéon y competencia de los Juzgados y
Tribunales de .........cccceeeueennee y a la aplicacién del derecho comun de dicho lugar.

CLAUSULA ADICIONAL.- En caso de caidas de ventas, aumentos del periodo de release,
reduccién de cupos, etc., las partes podran pactar una modificacién de las condiciones
del presente contrato.

Y en prueba de conformidad y aceptaciéon de todas las cladusulas, ambas partes firman
13 0 NPT Y T de .o, de 20......

Annex III
Legislacion sobre establecimientos hoteleros
1. Estatal

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

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

e Resolucion de 18 de enero de 2005, de la Direccién General de Desarrollo Industrial,
por la que se autoriza a la Asociacion Espafiola de Normalizacion y Certificacion, para
asumir funciones de normalizacién en el dmbito de hoteles y apartamentos turisticos.

2. Autonémica

2.1. Andalucia: 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 Modificaciéon del Decreto
47/2004, de 10 de febrero; el Decreto 492/2008, de 11 de noviembre, de Modificacién del
Decreto 47/2004, de 10 de febrero; el Decreto 35/2008, de 5 de febrero, de Modificacién
del Decreto 47/2004, de 10 de febrero; las 6rdenes de 25 de abril de 2005, por las que se
desarrolla el art. 25 y el apartado 1 del art. 51 del Decreto 47/2004, de 10 de febrero; y los
arts. 18, 22.¢), 25, 28.a), 33 a 36, 37.1.a), 40.1.a), 2y 3, 41 a 43, 45, 49, 70.8, 71.17 y 20,
72.4,6,8y9,73.1.d) ye), 76.b), 78.3 y la disposicién final segunda de la Ley 13/2011,
de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia.

2.2. Aragén: el Decreto 153/1990, de 11 de diciembre, que establece las normas de cons-
truccién e instalacién para la clasificacion de los establecimientos hoteleros; y los apar-
tados 1y 2 del art. 34, y los arts. 36, 37, 38, 39, 44 i DA 3a. del DLegis 1/2013, de 2 d’abril,
pel qual s’aprova el Text ref6s de la llei de turisme d’Arago.

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 arts. 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 modificacion 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 clasificacion de la categoria de los establecimientos de alojamiento
turistico en hotel, hotel apartamento y apartamento turistico de las Islas Baleares; el De-
creto 13/2011, de 25 de febrero, modificado por el DL 1/2013, de 7 de junio, de Medidas
Urgentes de Caracter Turistico y de Impulso de las Zonas Turisticas Maduras, por el que se
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establecen las disposiciones generales necesarias para facilitar la libertad de establecimi-
ento y de prestacion de servicios turisticos, la regulacion de la declaracién responsable y
la simplificacion de los procedimientos administrativos en materia turistica; la Orden de
6 de abril de 1992, que regula la concesién y utilizacién de la denominacién y distintivo
de hotel, apartamentos o alojamientos modernizados; y los arts. 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, de Turismo de las Islas Baleares;
la Resolucién de 20 de abril de 2011, por la que se aprueba el modelo de cuestionario
de autoevaluacion y la informacién que el establecimiento tiene que proporcionar en
relacién con la categoria alcanzada respecto a la clasificacion de los establecimientos de
alojamiento turistico, de acuerdo con el D 20/2011, de 18 de marzo.

2.5. Islas Canarias: el Decreto 149/1986, de 9 de octubre, correccién de errores de 17
de noviembre, de Ordenacién de Establecimientos Hoteleros; 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 turisticos de alojamiento en suelo rastico; el
Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Turistica de Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se
regulan los estdndares turisticos; el Decreto 272/1997, de 27 de noviembre, por el que
se afiade el ultimo parrafo al art. 3 del Decreto 149/1986, de 9 de octubre; el Decreto
187/2001, de 3 de octubre, que deja sin aplicacién la disposicién transitoria segunda
del Decreto 149/1986, de 9 de octubre; la Orden de 5 de noviembre de 1986, por la
que se desarrolla la disposicién transitoria primera del Decreto 149/1986, de Ordenacién
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 art. 32 de
la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién 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, 6/2009, de 6 de mayo, de Medidas Urgentes en Materia de Ordenacion
Territorial para la Dinamizacién Sectorial y la Ordenacién del Turismo, 2/2013, de 29 de
mayo, de Renovacién y Modernizacién Turistica de Canarias.

2.6. Cantabria: el Decreto 81/2010, de 25 de noviembre, regula los establecimientos ho-
teleros en el &mbito de la Comunidad Auténoma de Cantabria; la Orden de 23 de octubre
de 1992, por la que se desarrolla el Decreto 50/1989, de 5 de julio, modificado por el
Decreto 64/2013, de 7 de noviembre, sobre ordenacién y clasificaciéon de los estableci-
mientos hoteleros de Cantabria, estableciéndose los requisitos necesarios para el mante-
nimiento de la categoria de hostal a extinguir; y la letra a) del apartado 1 del art. 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, correccién de errores de
7 de febrero, sobre ordenacion y clasificacion 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 art. 11, apartado 1 del Decreto 4/1989,
de 16 de enero; y los apartados 1 y 2 del art. 15 de la Ley 8/1999, de 26 de mayo, de
Ordenacion del Turismo de Castilla-La Mancha, modificada por la Ley 7/2009, de 17 de
diciembre.

2.8. Castilla y Leon: el Decreto 77/1986, de 12 de junio, correccién de errores de 7 de
julio, por el que se dictan normas de clasificaciéon de los alojamientos hoteleros en la
Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn; 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
minimos exigibles para la clasificacion de establecimientos hoteleros; la Orden de 13 de
enero de 1988, por la que se dictan normas para la instalaciéon 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 documentacion a presentar en los expedientes de apertura
y clasificacion o reclasificacion, de los alojamientos hoteleros; la Orden de 15 de junio
de 1988, por la que se modifica el articulo 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 disposicion transitoria
segunda del Decreto 77/1986, de 12 de junio, de Clasificacion 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; la letra a) del art. 22 y el art. 23 de la Ley 14/2010,
de 9 de diciembre, de Normas Reguladoras de Turismo de Castilla y Le6n, modificada por
la Ley 1/2012, de 28 de febrero, de Medidas Tributarias, Administrativas y Financieras; y
la Resolucién de 18 de octubre de 2011, por la que se ordena la publicacién en el Boletin
Oficial de Castilla y Leon del Acuerdo de la Comision de Cooperacién entre la Comuni-
dad de Castilla y Le6n y el Estado en relacién con la Ley 14/2010, de 9 de diciembre, de
Turismo de Castilla y Ledn.

2.9. Cataluna: el Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de Establecimientos de Aloja-
miento Turistico y Viviendas de Uso Turistico; la Resoluciéon EMO/361/2013, de 18 de
febrero, por la que se aprueba el modelo que establece los criterios para el reconocimiento
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de la especialidad en hotel gastronémico; y la letra a) del art. 39 y los arts. 40, 41 y 42 de
la Ley 13/2002, de 21 de junio, de Turismo de Catalufla, modificada por la Ley 9/2011,
de 29 de diciembre, de Promocién de la Actividad Econémica y por el Decreto legislati-
vo 3/2010, de 5 de octubre, de Adecuaciéon 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 interior.

2.10. Ceuta: los arts. 22 a 70 y la disposicién 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
ordenacion de los alojamientos turisticos hoteleros de la Comunidad Auténoma de Ex-
tremadura; y los arts. 57 a 59, 68.a), 69.a), 104.e) y disposiciéon adicional cuarta de la
Ley 2/2011, de 31 de enero, de Desarrollo y Modernizacion del Turismo de Extremadura,
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, correccién de
errores de 24 de noviembre, por el que se establece la ordenacién 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.

2.13. Comunidad de Madrid: el Decreto 159/2003, de 3 de julio, de Ordenacién de los
Establecimientos Hoteleros; el Decreto 77/2006, de 28 de septiembre, que modifica los
art. 17 y 24 y la disposicion transitoria segunda del Decreto 159/2003, de 10 de julio;
y la letra a) del apartado 2 del art. 25 y el art. 26 de la Ley 1/1999, de 12 de marzo, de
Ordenacion 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 Madrilefia.

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

2.15. Region de Murcia: el Decreto 91/2005, de 22 de julio, por el que se regulan los
establecimientos hoteleros en la Regién de Murcia; el Decreto 37/2011, de 8 de abril, que
modifica diversos decretos en materia de turismo y el apartado 1 del art. 13 y los arts.
14, 15, 16, 17, 18, 19 y la disposicién final de la Ley 11/1997, de 12 de diciembre, de
Normas Reguladoras del Turismo de la Regién de Murcia, modificada por la Ley 12/2009,
de 11 de diciembre, de Modificacién a Diversas Leyes para su Adaptaciéon 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 Ordenacién de los Establecimientos Hoteleros en la Comunidad Foral
de Navarra; el Decreto foral 10/2011, de 14 de febrero, de modificacién de diversos re-
glamentos en materia de turismo; y la letra a) del apartado 1 del art. 16 y el art. 18 de
la Ley Foral 7/2003, de 14 de febrero, de Turismo de Navarra, modifica por la Ley foral
6/2010, de 6 de abril, que modifica diversas leyes forales para su adaptacion a la Directiva
2006/123/CE, relativa a los servicios en el mercado interior.

2.17. La Rioja: los arts. 10, 26 a 68, la disposicion adicional primera y la disposicion
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 art. 12 y el art. 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 afio 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 arts. 8 apartado 2°, parrafo 4°, 26 apartado 1, letras
c), e)y f), 27 apartados 1y 2 y se afiaden 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 turistico en la Comunidad Valenciana; la Orden
2/2010, de 29 de marzo, que establece los distintivos correspondientes a las empresas y a
los establecimientos turisticos de la Comunidad Valenciana; y el apartado uno.1 del art.
8 de la Ley 3/1998, de 21 de mayo, de Turismo de la Comunidad de Valencia, modificada
por las leyes 12/1999, de 23 de diciembre, y 16/2003, de 17 de diciembre, de Medidas
Fiscales, de Gestion Administrativa y Financiera y de Organizacién de la Generalitat Va-
lenciana.

2.19. Pais Vasco: el Decreto 166/1985, de 18 de junio, por el que se prorroga el plazo
de adaptacion de los establecimientos hoteleros de la Comunidad Auténoma del Pais
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Vasco; el Decreto 102/2001, de 29 de mayo, por el que se establece la ordenacién de los
establecimientos hoteleros; y el apartado 1 del art. 12, y los arts. 14, 15, 16, 17 y 18 de
la Ley 6/1994, de 16 de marzo, de Ordenacion del Turismo del Pais Vasco, modificada
por las leyes 16/2008, de 23 de diciembre, y 7/2012, de 23 de abril, de modificacién de
diversas leyes para su adaptacién a la Directiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y
del Consejo relativa a los servicios en el mercado interior.

3. Unidén Europea: las Recomendaciones del Consejo de la Comunidad Europea de 22
de diciembre de 1986, relativas a la informacién normalizada en los hoteles existentes y
a la seguridad de los hoteles existentes contra los riesgos de incendio; y la Decisién del
Consejo de la Comunidad Europea de 14 de abril de 2003, por la que se establecen los
criterios ecologicos para la concesion de la etiqueta ecoldgica comunitaria a los servicios
de alojamiento turistico. Por otro lado, el Cédigo de Conducta suscrito en 1996, entre el
Grupo de Asociaciones de Nacionales de Agentes de Viajes y Operadores Turisicos dentro
de la Unién Europea —-ECTAA-, y la Confederacién de las Asociaciones Nacionales de
Hoteles, Restaurantes, Bares y establecimientos similares dentro de la Unién Europea -
HOTREC.



CC-BY-NC-ND ¢ PID_00209349 33 Empreses turistiques (1). Allotjaments

4. Els apartaments turistics

4.1. Situacio actual i grup normatiu

En un sentit genéric, dins del concepte d'apartaments cal distingir els no turis-
tics dels turistics. Aquesta caracteritzacié6 comporta dos régims juridics dife-
renciats. D'una banda, els apartaments no turistics, sotmesos a la Llei 29/1994,
de 24 de novembre, d’arrendaments urbans (modificada per la Llei 4/2013,
de 4 de juny, de mesures de flexibilitzaci6 i foment del mercat de lloguer
d’habitatges), en l'arrendament dels quals és determinant el caracter ocasional
ilano-prestacio de serveis complementaris al mateix allotjament. De l'altra, els
apartaments turistics, sotmesos a les normes administratives, 1'arrendament
dels quals, que en aquest cas s'ofereix de manera habitual i professional, com-

pren la prestacié d'una serie de serveis complementaris a l'allotjament.

Els apartaments turistics sén una de les modalitats dels anomenats allotja-
ments turistics no hotelers o extrahotelers per la doctrina tradicional. Els ori-
gens més immediats d'aquesta figura apareixen en I'Ordre ministerial de 17
de gener de 1967, per la qual es va aprovar l'ordenacid dels apartaments,
bungalous i altres allotjaments similars de caracter turistic, i en 1'Estatut
ordenador de les empreses i activitats turistiques privades de 1965, l'art. 3
de la qual situava els apartaments turistics, juntament amb els bungalous, les
viles turistiques i els habitatges de vacances, com a allotjaments extrahotelers.

En l'actualitat, després de l'entrada en vigor del Reial decret 39/2010, de 15
de gener, pel qual es deroguen diverses normes estatals sobre accés a activitats
turistiques i el seu exercici, les disposicions esmentades anteriorment han es-
tat derogades expressament. Amb aix0, cadascuna de les lleis de turisme de les
diferents comunitats autonomes i els reglaments autonomics respectius recu-

llen la reglamentaci6 d'aquest tipus d'allotjaments turistics.
4.2. Concepte

Hi ha nombrosos conceptes sobre els apartaments turistics que apareixen tant
en les lleis de turisme com en els reglaments autonomics. Malgrat aixo, tots
coincideixen unanimement en la cessi6 de I'apartament a canvi d'un preu, per

motius de vacances o turistics.
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Els apartaments turistics es poden definir com els habitatges que
s'ofereixen empresarialment en regim de lloguer, de manera habitual i
que estan dotats convenientment per a poder-ne disposar de manera
immediata a canvi d'un preu per part de les persones usuaries que, per
motius de vacances o turistics, hi fan una estada per un periode de temps
que les parts han convingut préviament. Es consideren apartaments tu-
ristics els que s6n propiament apartaments, pero també els bungalous,
les vil-les, els xalets i similars, sempre que s'explotin d'aquesta manera.

Per la seva banda, les Canaries defineixen especificament aquest tipus
d'habitatges en el Decret de 15 de febrer de 1989.

Els apartaments turistics es poden oferir per a ocupar-los en diverses modali-
tats. Tota la normativa —excepte la catalana, que no es pronuncia sobre aques-
ta qliesti6o— és unanime en diferenciar entre blocs i conjunts d'apartaments tu-
ristics. S6n blocs d'apartaments els que s'ubiquen en una mateixa situaci6 o
complex, i que s'ofereixen en la seva totalitat com una sola unitat empresarial
d'explotacié amb instal-lacions i serveis comuns; en canvi, els conjunts s6n
els agregats de diverses unitats d'allotjament situats en el mateix o en diversos
edificis o emplacaments, perd que, sense erigir-se en un bloc, s'ofereixen com
a allotjaments turistics d'una sola unitat d'explotaci6. En aquest Gltim cas, en
algunes autonomies —com el Pais Basc i Valéncia- cal disposar d'un minim
d'unitats d'allotjament per a esdevenir un conjunt: quatre i cinc, respectiva-

ment.

A banda d'aquestes modalitats, Canaries i Valéncia n'incorporen d'altres. La
primera autonomia defineix la unié de conjunts com la totalitat dels con-
junts d'un mateix edifici o complex, de manera que es pot oferir com a tni-
ca unitat empresarial d'explotaci, o bé com una explotacié unitaria dels con-
junts, en que cada un conserva la seva propia autonomia de gesti6 i adminis-
traci6, amb una direccié comuna i una responsabilitat solidaria. En el cas de
Valeéncia, i la Rioja, es denomina unitat d'allotjament turistic l'apartament, la
vil-la, el xalet, el bungalou o similar que es destini directament al trafic turistic
per part de qui, amb el titol suficient, en disposi.

4.3. Classificacio

Els apartaments turistics son objecte de diverses classificacions, segons la nor-
mativa turistica aplicable. Una altra vegada, la classificaci6 d'aquests allotja-
ments en una categoria o una altra depén, en part, de les instal-lacions i els
requisits minims que s'exigeixen reglamentariament, i que també en aquest
cas poden ser objecte de dispensa per part del departament competent en tu-

risme.
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De manera concreta, i respecte a la classificacié més recent, ens trobem, entre
d'altres:

e A Andalusia, es distingeixen dos grups: edificis/complexos, amb caracte-
ristiques de quatre claus a una, i els conjunts, amb caracteristiques de dues
claus a una, amb modalitats de platja, ciutat, rural i carretera i diverses
especialitats com ara de monuments i immobles protegits, de naturalesa,
esportius i familiars.

e A Cantabria, es distingeixen tres modalitats de les unitats d'allotjament:
apartament turistic, xalet o bungalou i estudi, la categoria de les quals va
de quatre claus a una.

e [ ala Rioja, amb categories que van de tres a dues claus i tres modalitats
d'explotacioé: bloc, conjunt i unitat d'allotjament.

Totes les normatives recullen la possibilitat de reclassificar aquests establi-
ments en una altra categoria, tant d'ofici com a instancia de part. Per la seva
banda, la normativa estatal només admet la revisi6é d'ofici i a la baixa, és a dir,
que 'administraci6 turistica assignara una categoria inferior als apartaments
quan el seu estat de conservacié o la qualitat dels serveis que ofereixen no els

facin mereixedors de la categoria que tenen actualment.

Els apartaments turistics estan obligats a disposar d'una placa-distintiu de la
classe i la categoria de l'allotjament, que consisteix en un rectangle de metall
en el qual figuren, sobre un fons de color vermell flama —o foc, en el cas del Pais
Basc—, en color or, les lletres "AT", juntament amb les claus que corresponen
a la categoria de l'allotjament en les formes i dimensions que figurin en la

normativa.

En els blocs o conjunts en queé tots els allotjaments tinguin caracter turistic i
estiguin explotats per la mateixa persona fisica o juridica, és obligatori exhibir,
al'entrada principal, la placa-distintiu corresponent a la categoria del bloc o el
conjunt, mentre que quan es tracta de blocs o conjunts en qué només alguns
dels allotjaments tenen caracter turistic o no estiguin subjectes a una mateixa
unitat d'explotacio, la placa s'ha d'exhibir a l'exterior de la porta d'accés a cada

un.

Normativa canaria

En particular, la normativa canaria obliga l'empresa a col-locar una altra placa rectangular
de metall -sota I'anterior- en la qual, sobre un fons de color ocre, hi ha la denominaci6
apartaments, bungalous o vil-les, segons el tipus d'unitat d'allotjament, i en la forma i
dimensions també establertes reglamentariament.
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4.4. Requisits per a exercir l'activitat

4.4.1. Empresa explotadora

Les empreses explotadores son les formades per persones fisiques o juridiques
que duen a terme l'activitat de cessi6 a canvi d'un preu de 1'Gs ocasional d'una
unitat d'allotjament. N'hem de fer diverses consideracions:

1) L'activitat es duu a terme de manera professional i habitual.

2) S'han d'inscriure en el registre general d'empreses i activitats turistiques
corresponent. Per a fer-ho, han de presentar la documentacié necessaria a la
delegacid provincial.

3) En cas que l'empresa explotadora no sigui el titular d'aquests allotjaments,
s'ha de formalitzar el document de cessi6 corresponent per a l'explotacio.

4.4.2. Autoritzacio d'obertura: la denominada declaracid

responsable

Abans d'iniciar l'activitat d'allotjament, l'empresa explotadora esta obliga-
da a sol-licitar 'autoritzacié d'obertura i classificacié a la delegacié pro-
vincial competent en turisme, juntament amb la sol-licitud dels documents
que s'exigeixen (entre els quals hi ha documents acreditatius del titular de
I'explotaci6, contracte entre el propietari i l'entitat explotadora, si escau, pla-
nols, relaci6 de les unitats d'allotjament, documents que acreditin el compli-
ment dels requisits, etc.).

D'altra banda, el Consell de Ministres del dia 25 de gener de 1'any 2013 va
aprovar l'Avantprojecte de llei de garantia de la unitat de mercat amb la fina-
litat d'assegurar la lliure circulacié de béns i serveis per tot el territori nacional,
amb la qual cosa suprimeix tot un llarg periple administratiu, que al seu torn

difereix d'una comunitat a una altra.

4.4.3. Altres autoritzacions

L'empresa explotadora dels apartaments turistics també ha de sol-licitar i ob-
tenir altres autoritzacions administratives de la mateixa manera exigides le-
galment per exercir l'activitat, com ara urbanistiques, ambientals, sanitaries,

etc.

Llei omnibus

Les diferents comunitats au-
tonomes han incorporat el
que preceptua la Llei 17/2009,
de 23 de novembre, sobre

el lliure accés a les activitats
de serveis i el seu exercici,
coneguda com a llei dmnibus.
Aquesta llei transposa la Di-
rectiva 2006/123/CE relativa
als serveis en el mercat interi-
or. Aixo ha suposat la substi-
tucié del tradicional sistema
d'autoritzacié administrativa
prévia per un sistema general
de control a posteriori que té
com a element nou la presen-
tacié d'una declaracié respon-
sable.
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4.4.4. La inscripcioé en el registre

L'explotacio dels apartaments turistics s'ha d'inscriure en el registre general
d'empreses i activitats turistiques corresponent. En cas contrari, aquesta ac-
tivitat es considerara clandestina i donara lloc a responsabilitat administrativa.

4.4.5. Existéncia d'un director

Es obligatori que hi hagi un director quan les unitats d'allotjament siguin o
superin el nombre de trenta per als establiments amb les categories de quatre
i tres claus —també per als de cinc claus a les Canaries- i quan siguin o superin
les cinquanta unitats per als classificats amb dues i una clau. A més, la nor-
mativa canaria disposa que en els establiments en qué pel nombre d'unitats
d'allotjament no sigui obligatori que hi hagi un director, és preceptiva la figu-
ra d'una persona representant amb caracter general (pot ser tant el propietari
com l'empresa explotadora o la persona que es designi).

4.4.6. Altres requisits exigibles
Els titulars dels apartaments turistics estan obligats al segiient:

1) Complir les normes sobre els requisits minims d'infraestructura, preven-
ci6 d'incendis, supressié de barreres arquitectoniques, seguretat, construccio

i edificacio.
2) A més, han de tenir el llibre de registre i l'informe d'entrada de viatgers.

3) Han de tenir a disposici6 del client que ho sol-liciti el llibre de fulls de

queixes i reclamacions.

4) Han de complir la normativa en materia de preus, factures i reserves. Els
preus dels allotjaments turistics els fixen lliurement les empreses explotadores
i se'ls ha de donar la maxima publicitat. La cessié de l'apartament a canvi del
preu compren 1'as de l'apartament i dels serveis i les instal-lacions comuns al

bloc o conjunt d'apartaments.

En tot cas, en el preu es comprenen els serveis segiients: neteja, conservacio, manteni-
ment i reparacions, recollida d'escombraries, aigua potable freda i calenta, energia electri-
ca, atenci6 al client, s dels jardins, terrasses i salons comuns amb els seus equipaments,
parcs infantils i les seves instal-lacions, piscines i el seu mobiliari, i aparcament, quan
sigui a l'aire lliure. A més, les empreses poden oferir altres serveis complementaris que
no s'inclouen en el preu de l'apartament: també se'ls ha de donar la publicitat necessaria
i no s6n d'utilitzacié obligatoria per al client.

D'altra banda, l'empresa explotadora esta obligada a sometre's a les normes
en materia de factures. Sens perjudici de les disposicions fiscals, la factura,
tant l'original com les copies, ha de contenir el nimero, la identificaci6 de
I'establiment, la identificacié del client, la descripci6 i l'import dels serveis,
I'import total —amb l'indicaci6 expressa dels impostos que s'inclouen o no-, i
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el llocila data d'emissi6. Per norma general, els serveis han d'estar desglossats,
tot i que es permet de reflectir inicament el total del preu de l'allotjament,
sempre que en la factura constin el nombre de nits i el preu per dia. Els serveis
complementaris es facturen diariament i s'han d'adjuntar els comprovants que
acrediten la utilitzacio del servei per part del client.

Finalment, els titulars de l'explotaci6é dels apartaments turistics poden exigir
als usuaris una quantitat avancada en concepte de paga i senyal per les re-
serves d'allotjament que facin. L'import d'aquest avancament varia segons la

normativa aplicable.

Aixi, en la normativa asturiana és com a maxim d'un 40% quan la reserva es faci per
un periode inferior a un mes, d'un 25% quan la reserva sigui per un mes, i d'un 15%
quan sigui per més d'un mes. A Valéncia, aquest pagamaent avancat no ha de superar el
25% del preu global de l'allotjament, i a Canaries, el 50% i, fins i tot en les reserves fetes
per agencies de viatges que no disposin de contracte de contingent o en les sol-licitades
directament pels clients, 'avancament pot pujar fins al 100% de l'import de l'estada pre-
vista. Altres comunitats, com el Pais Basc o Catalunya, no han reflectit cap maxim en
els reglaments.

Les reserves dels allotjaments s'han de contestar per qualsevol sistema que en
permeti tenir constancia en un termini que generalment és de deu dies. A més,
en totes les acceptacions de reserva hi ha de constar, almenys, la identificacié
de l'establiment, el nom del client, les dates d'arribada i sortida, els serveis
contractats i el preu.

La reserva es mantindra durant el temps que el titular consideri oporta: per
exemple, al Pais Basc i les Canaries, i també a Valéncia, les reserves es man-
tenen fins a les 12 hores de I'endema del dia que s'ha fixat per a 1'ocupacio,
o fins a les 48 hores segiients a aquest moment, respectivament, més enlla
dels quals l'empresa ja no té 'obligacié de reservar l'allotjament, si el client
no confirma l'entrada en aquest termini i si I'entrada no es produeix abans
que l'import de l'allotjament pels dies que han passat superi la quantitat de
I'avancament que s'ha lliurat.

Finalment, si s'anul-la la reserva, i no es pacta altrament, I'empresa ha de
reintegrar al client la suma que ha rebut com a pagament anticipat, tot i que
se'n pot retenir una part en concepte d'indemnitzacié. Els percentatges sobre
l'avancament que pot retenir el titular varien segons la normativa aplicable i
depenen de l'antelacié amb que es faci I'anul-laci6 i del tipus de reserva, és a
dir, si és individual o de grup.

5) Complir les normes fiscals i laborals.

4.4.7. Requisits singulars: la constitucioé d'una fianca o garantia
Tradicionalment, el Reial decret de 15 d'octubre de 1982 disposava que les
empreses explotadores d'apartaments turistics havien d'establir una fianca

amb la finalitat de respondre de la prestacié correcta dels serveis concertats

amb els clients en proporcié amb el volum del negoci. En termes similars es

Peculiaritat en la
normativa canaria

La normativa canaria presen-
ta una peculiaritat pel que fa
a aquest tema i és que, en cas
que no s'esgotés la totalitat de
I'estada per forca maijor, el cli-
ent té dret que se li retorni la
part proporcional de la quan-
titat anticipada, sense que el
titular de I'establiment tingui
dret a retenir cap percentatge
en concepte d'indemnitzaci6.
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pronuncia el Decret cantabre 82/2010, de 25 de novembre, en establir unes
fiances que oscil-len des de 175.000 euros fins a 600.000 euros depenent de
la capacitat d'allotjament.

Finalment el Pais Basc, tal com ha exigit posteriorment la Rioja en el Decret de
2011, substitueix les fiances per la contractaci6é d'una asseguranca de respon-
sabilitat civil adrecada a garantir els possibles riscos de 1'activitat, amb una
cobertura minima per a la Comunitat Basca de 90.151,82 euros i per a la Rioja
des dels 3.000 euros fins als 48.000 euros depenent del nombre d'apartaments
que s'explotin.

4.5. Obligacions de les parts

El gaudi de 1'allotjament i altres serveis durara el temps que convinguin les
parts i les prorrogues que acordin. Durant aquest periode, totes dues parts —
empresa explotadora i client- son titulars de diverses obligacions especifiques:

a) Les empreses que es dediquin a 1'explotaci6 d'apartaments turistics han de

complir, a més dels requisits anteriors, les obligacions segiients:

e Lliurar i mantenir els allotjaments que explotin en bon estat de conser-
vacio i neteja, i en concordanca amb la categoria i amb la publicitat que

I'empresa n'hagi fet.

e Portar el control de I'ocupacié dels apartaments.

e Disposar d'un centre de relacié6 amb els clients a efectes administratius,
assistencials i d'informacio.

e Exposar en totes les unitats d'allotjament informacié que contingui el
nom i la categoria, el namero de registre i la capacitat autoritzada.

¢ Identificar 'establiment en tota la publicitat que es faci.

b) Els clients que s'allotgin en els apartaments turistics han de:

e Satisfer I'import dels serveis facturats en el temps i el lloc convinguts. El
meés usual és que es faci en el mateix establiment i en el moment en que

es presenti la factura per a cobrar.

¢ Atenir-se a les prohibicions imposades pel titular i, si escau, per la norma-
tiva: no introduir mobles o fer obres a l'allotjament, allotjar un nombre
de persones més gran del permes, exercir l'activitat de dispesa o destinar
l'allotjament a fins diferents dels contractats, introduir substancies explo-

sives o que puguin causar perill per a I'immoble, i portar animals sense au-
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toritzaci6é expressa. L'incompliment d'aquestes prohibicions pot facultar
I'empresa per rescindir el contracte.

* Quan se li exigeixi, lliurar un diposit o fianca per a respondre de la pérdua
o el deteriorament de les instal-lacions o el mobiliari de l'allotjament —sem-
pre que li sigui imputable-, a més del compliment de la resta d'obligacions
derivades del contracte. Aquest lliurament es fa en el moment d'ocupar
I'allotjament, i la quantitat que cal dipositar oscil-la, com a maxim, entre
els 150,25 euros de la Comunitat Valenciana i el 20% de 1'import total del
preu pactat a Canaries, o el 25% en les normatives estatal i asturiana.
En finalitzar el contracte, la fianca es reintegra al client, després de fer les
deduccions pertinents.

e En particular, segons les normatives del Principat d'Astaries i de la Comu-
nitat Valenciana, els clients d'apartaments turistics també han de satisfer
una suma per a garantir la desocupacio dels allotjaments quan arribi el mo-
ment, i sempre que l'empresa ho estableixi en concepte d'indemnitzacio.
Aquest import és equivalent al triple del preu maxim que correspongui als
dies que excedeixin del dia en que s'havia de desocupar l'allotjament.

4.6. Caracteristiques particulars

Entre els nombrosos requisits tecnics que han de complir els apartaments tu-
ristics d'acord amb les categories en qué es classifiquin, hem de destacar els
segients:

1) Sigui quina sigui la seva categoria, els apartaments turistics han de dis-
posar de cuina com a lloc on es conserven, manipulen i consumeixen tot
tipus d'aliments, amb la qual cosa el client gestiona directament el servei
d'alimentacio.

2) La capacitat real dels apartaments turistics la determinen el nombre de
llits que hi ha als dormitoris i el de llits convertibles. Generalment, els llits
convertibles no poden excedir el 50% dels llits instal-lats en els dormitoris.
Al Pais Basc es poden instal-lar mobles-llits al menjador fins a un maxim de
dues places. En altres autonomies, proporcionar bressols per a nens menors de
dos anys és obligatori i gratuit.

4.7. Annexos

Annex I
Legislacion sobre apartamentos turisticos

1. Estatal
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e Resolucion de 18 de enero de 2005 de la Direccion General de Desarrollo Industrial,
por la que se autoriza a la Asociacion Espafiola de Normalizacion y Certificacién, para
asumir funciones de normalizacion en el ambito de hoteles y apartamentos turisticos.

2. Autonémica

2.1. Andalucia: el Decreto 194/2010, de 20 de abril, de Establecimientos de Apartamen-
tos; la Orden de 27 de septiembre de 2011 aprueba distintivos de los apartamentos turis-
ticos; y la letra b) del apartado 1 del art. 41, y los arts. 44, 45 y 49 de la Ley 13/2011, de
23 de diciembre, del Turismo de Andalucia.

2.2. Aragon: 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 Aragon.

2.3. Principado de Asturias: el Decreto 60/1986, de 30 de abril, sobre ordenacion de
los apartamentos turisticos; y los arts. 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 Modificacion de la Ley del Principado de Asturias de Turismo.

2.4. Islas Baleares: el Decreto 20/2011, de 18 de marzo, establece las disposiciones gene-
rales de clasificaciéon de la categoria de los establecimientos de alojamiento turistico en
hotel, hotel apartamento y apartamento turistico de las Islas Baleares, modificado por
el DL 1/2013, de 7 de junio, de Medidas Urgentes de Caracter Turistico y de Impulso de
las Zonas Turisticas Maduras; el Decreto 13/2011, de 25 de febrero, establece las disposi-
ciones generales necesarias para facilitar la libertad de establecimiento y de prestacién
de servicios turisticos, la regulacién de la declaraciéon responsable y la simplificaciéon de
los procedimientos administrativos en materia turistica; la Resolucion de 20 de abril de
2011, que aprueba el Modelo de cuestionario de autoevaluacién y la informacién que el
establecimiento tiene que proporcionar en relacién con la categoria alcanzada respecto
de la clasificacion de los establecimientos de alojamiento turistico, de acuerdo con el
Decreto 20/2011, de 18 de marzo; y la letra b) del apartado 1 del art. 31, el art. 36.1y 2,
los arts. 41 y 42, las letras a) y b) del apartado 7 del art. 88, las disposiciones adicionales
sexta y séptima y la disposicion 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, aprueba el Reglamento de la
Actividad Turistica de Alojamientos y modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por
el que se regulan los estandares turisticos; el Decreto 23/1989, de 15 de febrero, sobre
ordenacion de apartamentos turisticos; el Decreto 50/2011, de 8 de abril, establece los
formatos y las caracteristicas de las placas distintivo de los establecimientos turisticos
de alojamiento, de restauracion y de intermediacién turistica; 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 turisticos de alojamiento en suelo rastico;
y la Orden de 29 de mayo de 1989, por la que se desarrolla la disposicién transitoria
segunda, apartado 2, del Decreto 23/1989, de 15 de febrero; y la letra b) del apartado
1 del art. 32 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de ordenacién 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 Renovacién y Modernizacion Turistica de Canarias y 4/2012, de 25 de junio, de
Medidas Administrativas y Fiscales, 14/2009, de 30 de diciembre, 6/2009, de 6 de mayo,
de Medidas Urgentes en Materia de Ordenacion Territorial para la Dinamizacién Sectorial
y la Ordenacién del Turismo.

2.6. Cantabria: el Decreto 82/2010, de 25 de noviembre, por el que se regulan los esta-
blecimientos de alojamiento turisitico extrahotelero en el ambito de la Comunidad Au-
ténoma de Cantabria; la letra b) del apartado 1 del art. 15 de la Ley 5/1999, de 24 de
marzo, de Ordenacién 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 apartado 3 del art. 15 de la Ley 8/1999, de 26 de mayo, de
Ordenacion del Turismo de Castilla-La Mancha, modificada por la Ley 7/2009, de 17 de
diciembre.

2.8. Castilla y Ledn: la letra a) del art. 30 y los arts. 36 y 37 de la Ley 4/12010, de 9 de
diciembre, reguladora de Turismo de Castilla y Le6n, modificada por la Ley 1/2012, de
28 de febrero, de Medidas Tributarias, Administrativas y Financieras.

2.9. Cataluiia: el art. 37 y la disposicién transitoria primera del Decreto 159/2012, de
20 de noviembre, de Establecimientos de Alojamiento Turistico y de Viviendas de Uso
Turistico; y la letra b) del apartado 1 del art. 39 y los arts. 43, 44 y 45 de la Ley 13/2002,
de 21 de junio, de Turismo de Catalufia, modificada por la Ley 9/2011, de 29 de diciem-
bre, de Promocién de la Actividad Econémica y por el Decreto Legislativo 3/2010, de
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5 de octubre, de Adecuacién 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 arts. 71 a 87 del Decreto de 30 de noviembre de 2010, por el que se
aprueba el Reglamento de Turismo de la Ciudad Auténoma de Ceuta.

2.11. Extremadura: el Decreto 182/2012, de 7 de septiembre, por el que se establece la
ordenacion y clasificacion de los apartamentos turisticos de la Comunidad Auténoma
de Extremadura; y la letra a) del art. 60 y los arts. 61, 68.b) y 69.b) de la Ley 2/2011, de
31 de enero, de Desarrollo y Modernizacién 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 ordenacién
de apartamentos y viviendas turisticas en la Comunidad Auténoma de Galicia; y la letra
b) del apartado 1 del art. 55 y el art. 64 de la Ley 7/2011, de 27 de octubre, de Normas
Reguladoras de Turismo de Galicia.

2.13. Comunidad de Madrid: la letra b) del apartado 2 del art. 25 y el art. 27 de la
Ley 1/1999, de 12 de marzo, correccion de errores de 30 de abril, de Ordenacion 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 Madrilefia.

2.14. Melilla: el Decreto nam. 351, de 19 de julio de 2010, por el que se aprueba el
Reglamento de Turismo de la Ciudad Auténoma de Melilla.

2.15. Murcia: el Decreto 75/2005, de 24 de julio, que regula los apartamentos turisticos y
alojamientos vacacionales, modificado por el Decreto 37/2011, de 8 de abril; el apartado
3 del art. 13 y el art. 21 de la Ley 11/1997, de 12 de diciembre, de Normas Reguladoras
del Turismo de la Region de Murcia, modificada por la Ley 12/2009, de 11 de diciembre,
de Modificacién a Diversas Leyes para su Adaptacion a la Directiva 2006/123/CE del Par-
lamento 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 Turisticos de Navarra; y la letra e) del apartado 1 del art. 16
yelart. 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 adaptaciéon
a la Directiva 2006/123/CE, relativa a los servicios en el mercado interior.

2.17. La Rioja: la letra b) del art. 10, los arts. 69 a 83, la disposicién adicional primera y
la disposicion 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 art. 12 y el art. 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 afio 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 turisticas de la Comu-
nidad Valenciana; el Decreto 92/2009, de 3 de julio, por el que se aprueba el Reglamento
regulador de las viviendas turisticas denominadas apartamentos, villas, chalets, bunga-
lows y similares, y de las empresas gestoras, personas juridicas o fisicas dedicadas a la
cesion de su uso y disfrute en el &mbito de la Comunidad Valenciana; modificados ambos
decretos por el Decreto 206/2010, de 3 de diciembre, de Modificacién de los Decretos
Reguladores del Alojamiento Turistico en la Comunidad Valenciana; la Orden 2/2010, de
29 de marzo, por la que se establece los distintivos correspondientes a las empresas y a
los establecimientos turisticos de la Comunidad Valenciana; y el apartado 2 del art. 8 de
las Leyes 3/1998, de 21 de mayo, de Turismo de la Comunidad de Valencia, modificada
por la Ley 12/2009, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestion Administrativa y
Financiera y de Organizacion de la Generalitat y 16/2003, de 17 de diciembre, de Medi-
das Fiscales, de Gestion Administrativa y Financiera y de Organizacién de la Generalitat
Valenciana.

2.19. Pais Vasco: el Decreto 198/2012, de 16 de abril, por el que se regulan los aparta-
mentos turisticos; y el apartado 2 del art. 12, y los arts. 22, 23 y 24 de la Ley 6/1994, de
16 de marzo, de Ordenacion del Turismo del Pais 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 adaptacion 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. Unidén Europea: las Recomendaciones del Consejo de la Comunidad Europea de 22
de diciembre de 1986, relativas a la informacién normalizada en los hoteles existentes y
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a la seguridad de los hoteles existentes contra los riesgos de incendio; y la Decisién del
Consejo de la Comunidad Europea de 14 de abril de 2003, por la que se establecen los
criterios ecoldgicos para la concesion de la etiqueta ecologica comunitaria a los servicios
de alojamiento turistico.

Por otro lado, el Cédigo de Conducta suscrito en 1996, entre el Grupo de Asociaciones
de Nacionales de Agentes de Viajes y Operadores Turisticos dentro de la Unién Europea
-ECTAA- y la Confederacién de las Asociaciones Nacionales de Hoteles, Restaurantes,
Bares y Establecimientos Similares dentro de la Unién Europea -HOTREC.

Annex II

Modelo de comunicacion a la administracion turistica del contrato suscrito entre el
titular de los apartamentos turisticos y la empresa explotadora

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

A) Comunicaciéon adjuntando contratos-propietario/s empresa explotadora.

D...... con DN I ndm. ................... domiciliado en ........cccceeveeienenne teléfono ...............
en (su nombre) o (nombre y representacion de la Sociedad)......c...ccecceeevueeenuecnnnes con
NIF ...ccovveenenen

EXPONE: Que en virtud de lo dispuesto en el art. ........ccccuueneen. de cevvneennen. por medio

del presente escrito comunico a esa Direccién 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 acomparfio los mencionados contratos ntiimeros 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) Comunicacién conjunta.

NIF ..o

NIF ..o

EXPONEN: Que en virtud de lo dispuesto en el art. ..........cc.e.e..... de .coooernnene por medio
del presente escrito comunicamos a esa Direccién Regional haber suscrito entre ambos
un contrato por el que D............... (o la Sociedad......... ) cede para su explotacién turis-
ticaaD ......... (o la Sociedad.......... ) los apartamentos (villas, chalets o bungalows) nu-
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-
nicacién sobre la relacién contractual existente entre los exponentes.
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5. Els habitatges turistics de vacances

5.1. Situacié actual i grup normatiu

Els habitatges turistics de vacances sén una modalitat d'establiment
d'allotjament extrahoteler. Darrerament aquests allotjaments proliferen
constantment, tot i que de fet no n'hi ha veritable constancia, ja que en la
practica I'explotacio es fa en clandestinitat.

Tradicionalment, els habitatges turistics de vacances s'han regulat juntament
amb els apartaments turistics en el Reial decret 2877/1982, de 15 d'octubre,
d'ordenacié d'apartaments turistics i d'habitatges turistics de vacances, en
l'actualitat derogat pel Reial decret 39/2010, de 15 de gener, i en algunes co-
munitats autonomes, en els decrets 91 i 92, tots dos de 3 de juliol de 2009, de
la Comunitat Valenciana i en el Decret 191/1997, de 29 de juliol, del Pais Basc.

Aquests allotjaments extrahotelers estan poc regulats en la normativa au-
tonomica, que es limita a referenciar-los en les lleis de turisme, en la majo-
ria dels casos encara pendents d'un desenvolupament reglamentari posterior.
Nomeés tres legisladors autonomics han dedicat part de l'atenci6 a aquests es-
tabliments, de forma reglamentaria: els d'Asturies, el Pais Basc i Valéncia.

5.2. Concepte

Els habitatges turistics de vacances es poden definir com les unitats
d'allotjament aillades que, a canvi d'un preu, s'ofereixen en explotacio

turistica o per motius de vacances o turistics.

Per tant, totes les regulacions —excepte la del Pais Basc, que no incorpora cap
definicio- coincideixen en dos aspectes:

e S6n unitats d'allotjament aillades —a Valeéncia qualsevulla la que sigui la
seva tipologia-, i

¢ s'exploten per motius de vacances o turistics.

Aix0 no obstant, aquesta unanimitat només é€s transitoria. D'una banda, el re-
glament estatal assumia aquesta definicié amb independéncia de les condici-
ons de mobiliari, equip, instal-lacions i serveis que ofereixin els habitatges. De

l'altra, en sentit contrari, el Pais Basc, la condiciona al compliment d'uns re-
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quisits exigits reglamentariament; i al Principat d'Asturies, a més, la supediten
a la prestacié tinicament del servei d'allotjament, que es contracta de manera
integra i no per habitacions.

La Comunitat de Catalunya presenta una novetat, que estableix que "els ha-
bitatges d'Gs turistic son els habitatges que cedeix el seu propietari, a tercers,
de forma reiterada i a canvi de contraprestacié economica, per a una estada
de temporada, en condicions d'immediata disponibilitat i amb les caracteristi-
ques establertes per reglament". A més a més, estableix el principi de "llibertat
contractual" per a la cessi6 de I'habitatge d'as turistic.

5.3. Classificacio

Per norma general, els habitatges turistics de vacances no es classifiquen en cap
categoria. Les iniques excepcions son els habitatges turistics de les Balears i
del Pais Basc i de Valéncia. En aquesta comunitat, el titular de 1'explotaci6 pot
sotmetre 1'habitatge a un procediment de classificacié voluntaria segons uns
requisits d'accés generals, en que s'inclouen les superficies minimes i els ser-
veis i les instal-lacions. L'acceptaci6 del resultat d'aquesta classificaci6 és una
condicid inexcusable si es té previst incloure I'habitatge en qualsevol iniciati-
va publica de promocié turistica. Finalment, una altra peculiaritat d'aquesta
comunitat és que quan el titular de 1'explotaci6 ofereix més de tres habitatges
turistics, aquests allotjaments deixen de tenir aquesta categoria i passen a con-
siderar-se legalment com a apartaments turistics. També a Valéncia, les admi-
nistracions competents poden establir el procediment i els requisits especifics
que han de tenir aquests habitatges turistics de vacances per a ser classificats
en les categories superior, primera i estandar, tenint en compte la ubicacio, la
tipologia, les caracteristiques i les qualitats que ofereixen.

5.4. Requisits per a exercir-ne l'activitat

Pel que fa als requisits dels habitatges turistics de vacances, cal destacar
l'evolucié que han seguit al llarg d'aquests anys: de la simple notificacié que
es feia de 1'explotaci6 a l'organisme turistic competent en el reglament estatal,
avui derogat, fins als requisits que s'exigeixen en les normatives autonomiques

meés recents:

5.4.1. Posseir titol suficient de gestio

A la Comunitat Valenciana es distingeix entre propietaris, titulars i empre-
ses gestores. S'entén per empreses gestores les persones fisiques o juridiques
l'activitat professional de les quals consisteix en la cessié a titol onerds de 1'as i
gaudi de com a minim cinc habitatges turistics amb independéncia de la ubi-

caci6 i de quin sigui el titol que els habiliti per fer-ho.
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5.4.2. Autoritzacio d'obertura: la denominada declaracio
responsable

Pel que fa al titol que possibilita legalment l'explotacié d'aquests habitat-
ges, hem de considerar les dues perspectives que coexisteixen en l'actualitat:
d'una banda, les normatives estatal, valenciana i basca, que condicionen
l'explotaci6 dels habitatges a la notificacié de l'inici de l'activitat al departa-
ment competent en turisme; i de I'altra, la normativa asturiana que estableix
l'obligacié de sol-licitar a 'administracio turistica competent l'autoritzacio pre-
ceptiva, perque altrament es consideren clandestines. En aquest altim suposit
és necessari presentar davant I'administracio turistica competent, a més de la
sol-licitud, 1a documentaci6 necessaria establerta reglamentariament. Tamb¢ a
Astaries destaca la necessitat de subscriure una asseguranca de responsabilitat

civil.

D'altra banda, és totalment actual el fet que el Consell de Ministres del dia
25 de gener de 1'any 2013 va aprovar l'Avantprojecte de llei de garantia de la
unitat de mercat amb la finalitat d'assegurar la lliure circulaci6 de béns i serveis
per tot el territori nacional, amb la qual cosa suprimeix tot un llarg periple

administratiu, que al seu torn difereix d'una comunitat a una altra.

5.4.3. La inscripcid en el registre

La Comunitat de Valéncia disposa que la inexactitud o falsedat de les dades de-
clarades, la no-disponibilitat de la documentaci6 preceptiva o l'incompliment
dels requisits reglamentaris pot comportar, a més d'altres responsabilitats, la
baixa de l'establiment en el Registre i la revocacio6 de la classificacié turistica.
Les mateixes conseqiiencies pot comportar no iniciar l'activitat en el termini
de dos mesos des del dia de la comunicacio.

5.4.4. Altres requisits exigibles

En aquest apartat cal assenyalar, entre altres qiliestions, que s'entén que en el
preu de l'allotjament estan compresos els serveis minims i en particular la re-
collida d'escombraries, 1'as d'aigua freda i calenta, i d'energia. També en mate-
ria de reserves, els titulars d'aquests habitatges poden exigir un senyal o quan-
titat a compte en aquest concepte.

En el cas de la Comunitat de Catalunya, s'exigeix una comunicaci6 previa

d'inici d'activitat a l'ajuntament on radiquin.
5.5. Obligacions de les parts
Les obligacions dels empresaris o titulars dels habitatges turistics de vacances

son, a banda de totes les anteriors, les que es preveuen amb caracter general

per a tots els titulars de qualsevol allotjament que es dediqui a l'explotacio

Llei omnibus

Les diferents comunitats auto-
nomes han incorporat el que
preceptua la Llei 17/2009, de
23 de novembre, sobre el lliure
accés a les activitats de serveis i
el seu exercici, coneguda com
a llei dmnibus, i que transposa
la Directiva 2006/123/CE, rela-
tiva als serveis en el mercat in-
terior. Aixo ha implicat la subs-
titucié del tradicional sistema
d'autoritzacié administrativa
prévia, per un sistema general
de control a posteriori, que té
com a element nou la presen-
taci6 de la denominada decla-
racié responsable.
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per motius de vacances o turistics. Aix0 no obstant, en aquest apartat hem de
distingir, un cop més, la normativa basca, que estableix com a obligacions
especifiques les segiients:

1) Mantenir les instal-lacions dels establiments en bones condicions pel que
fa al'ts.

2) Informar els usuaris sobre el regim de serveis que ofereixen les condicions
de prestacio i sobre el preu que tenen.

3) Exposar, en la unitat de l'allotjament, la informaci6 sobre la identificacio
que té (nom, categoria, namero registral i capacitat).

4) Facilitar a 1'usuari els fulls de queixes i reclamacions.

5) Facturar els serveis d'acord amb les previsions legals.

6) Facilitar a I'administraci6 la informacié necessaria per a 1'exercici de les

seves funcions.

Aquestes mateixes obligacions son atribuibles a tots els titulars en qualsevol
part del territori nacional.

A Asttries i Valéncia s'exigeix a 'empresari les obligacions de mantenir per-
manentment actualitzada la relacié d'habitatges turistics de vacances i la in-
formacio facilitada als registres, i també conservar i mantenir aquests allotja-

ments en situacié de ser ocupats immediatament.

En l'altra cara de la moneda, cal assenyalar que els usuaris d'un habitatge tu-
ristic de vacances també estan sotmesos al régim d'obligacions que es preveu
per als usuaris turistics i que, generalment, s'incorporen a les diverses lleis au-
tonomiques de turisme. Per la seva banda, en la normativa valenciana s'ha
de destacar que aquells usuaris queden sotmesos a les mateixes prohibicions
que s'especifiquen per als apartaments turistics, i la vulneraci6é de les quals
poden donar lloc a la resolucié del contracte. En particular, hem de destacar
que als usuaris se'ls apliquen les mateixes prohibicions que s'especifiquen per
als apartaments turistics.

5.6. Annex

Annex I
Legislacion sobre viviendas turisticas vacacionales
1. Autonémica

1.1. Principado de Asturias: el Decreto 34/2003, de 30 de abril, de Viviendas Vacacio-
nales del Principado de Asturias; y los art. 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 Modificacion 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 prestacion de
servicios turisticos, la regulacion de la declaracién responsable y la simplificacion de los
procedimientos administrativos en materia turistica, la Orden de 6 de abril de 1992, que
regula la concesion y utilizaciéon de la denominacion y distintivo de hotel, apartamento
o alojamientos normalizados; la Resolucién de 20 de abril de 2011; y los arts. 26.1.c),
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28.3, 47, 49 a 52, 89.1.b), 105.e) y disposiciones adicionales sexta, séptima y octava y
disposicion final tercera de la Ley 8/2012, de 19 de julio, de Turismo de las Islas Baleares.

1.3. Cantabria: la letra b) del apartado 1 del art. 15 de la Ley 5/1999, de 24 de marzo,
de Ordenacioén del Turismo de Cantabria, modificada por las leyes 5/2011, de 29 de dici-
embre, de Medidas Fiscales y Administrativas y 11/2010, de 23 de diciembre, de Medidas
Fiscales y de Contenido Financiero.

1.4. Cataluia: los arts. 66 a 72 y la disposicion transitoria tercera del Decreto 159/2012,
de 20 de noviembre, de Establecimientos de Alojamiento Turistico y Viviendas de Uso
Turistico; los arts. 93 y 94 de la Ley 9/2011, de 29 de diciembre, de Promocién de la
Actividad Econ6mica de Catalufia; y los arts. 50 bis y 50 ter de la Ley 13/2002, de 21 de
junio, de Turismo de Catalufia.

1.5. Galicia: la letra b) del apartado 1 del art. 55, el art. 65 y la disposicion transitoria pri-
mera 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 turisticas de la Comuni-
dad Valenciana; el Decreto 92/2009, de 3 de julio, por el que se aprueba el Reglamento re-
gulador de las viviendas turisticas denominadas apartamentos, villas, chalets, bungalows
y similares y de las empresas gestoras, personas juridicas o fisicas dedicadas a la cesion
de su uso y disfrute en el &mbito de la Comunidad Valenciana; el Decreto 188/2005, de
2 de diciembre, por el que se regula el alojamiento turistico 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 turistico 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 turisticos de la Comunidad Va-
lenciana.

1.7. Pais Vasco: el Decreto 198/2012, de 16 de abril, por el que se regulan los apartamen-
tos turisticos; y el apartado 2 del art. 12, y el art. 27 de la Ley 6/1994, de 16 de marzo, de
Ordenacion del Turismo del Pais Vasco, modificada por la Ley 16/2008, de 23 de diciem-
bre, y la Ley 7/2012, de 23 de abril, de Modificacién a Diversas Leyes para su Adaptacion
a la Directiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a los servicios
en el mercado interior.

2. Uni6n Europea: la Decisién del Consejo de la Comunidad Europea de 14 de abril de
2003, por la que se establecen los criterios ecolégicos para la concesion de la etiqueta
ecoldgica comunitaria a los servicios de alojamiento turistico.

Por otro lado, el Cédigo de Conducta suscrito en 1996, entre el Grupo de Asociaciones
de Nacionales de Agentes de Viajes y Operadores Turisticos dentro de la Unién Europea
-ECTAA- y la Confederacién de las Asociaciones Nacionales de Hoteles, Restaurantes,
Bares y Establecimientos Similares dentro de la Unién Europea -HOTREC.
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6. Els campaments de turisme

6.1. Grup normatiu

El regim juridic d'aquesta modalitat d'allotjament extrahoteler inclou una Vegeu també

multiplicitat de disposicions autonomiques dictades —a partir de la meitat dels
. ) N . <. s La relacié completa de les

anys vuitanta— a l'empara de la seva competencia exclusiva en materia turisti- disposicions esmentades es

pot consultar en el web de

ca, de manera que actualment totes disposen d'una normativa especifica apli- Iassignatura

cable a aquesta modalitat d'allotjament. A 1’Estat espanyol, encara continua
vigent el Reial decret 2545/1982, de 27 d'agost, sobre planificaci6 de campa-
ments de turisme, si bé la seva aplicaci6 s'exclou en la majoria de les comuni-

tats autonomes:

Els objetius principals de I'administraci6 amb la regulacié d'aquests campa-

ments son:

e La protecci6 de l'entorn natural en qué es desenvolupa l'activitat. En
efecte, com que és consubstancial a aquesta modalitat d'allotjament que es
dugui a terme a l'aire lliure, és10gic que s'estableixin determinades cauteles
per a protegir llocs especialment sensibles a la preséncia humana (per aixo
es prohibeix la instal-lacié de campaments, per exemple, en reserves natu-
rals i, tret d'algunes excepcions, I'acampada lliure, entesa com l'acampada
fora dels llocs autoritzats per l'administracié). Per a poder instal-lar nous
campings cal atenir-se al que disposen els plans d'ordenaci6 urbana cor-
responents.

e La prevencid de possibles usos fraudulents del sol en qué s'ubiquen els
campaments (per exemple, es prohibeix la parcel-lacié del sol i la construc-
ci6 d'allotjaments amb elements que no tinguin mobilitat, fet que produi-

ria la conversi6é del campament en un complex residencial).

e La protecci6 dels usuaris. Es preveuen una serie de mesures, com la clas-
sificacid en categories (luxe, primera, segona i tercera) depenent dels ser-
veis de que disposin (piscina, supermercat, espai privatiu per a cada usuari,
etc.) o I'enumeraci6 de les instal-lacions i els serveis minims que han

d'incorporar (enllumenat, material sanitari, aparcament, etc.).

6.2. Concepte

Els campaments de turisme o campings es poden definir com:
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Els espais de terreny degudament delimitats, dotats i condicionats per
a poder-los ocupar temporalment, amb capacitat per a més de deu per-
sones que tinguin intenci6 de fer vida a l'aire lliure amb finalitats de
vacances o turistiques, i que utilitzin com a residéncia tendes de cam-
panya, caravanes o altres elements similars facils de transportar.

D'aquesta definici6, acceptada amb lleugeres variants per totes les comunitats
autonomes, en resulten els caracters principals de la figura que estudiem:

a) Es tracta d'una modalitat d'allotjament turistic extrahoteler.

b) Se situen en espais a l'aire lliure que han d'estar condicionats per a po-
der-hi acampar. Ara bé, no és apte qualsevol lloc, i el Reial Decret estatal i totes
les disposicions autonomiques recullen les previsions relatives a la prohibicié
d'establir campaments en zones determinades per raons de seguretat, salu-
britat i proteccié de la natura, o en els indrets que, per raons d'interes public,
estiguin afectats per prohibicions o limitacions o per servituds pabliques.

¢) S'hi instal-laran tendes de campanya, caravanes, bungalous o altres elements
que no estiguin units al sol de manera fixa, cosa que en permeti el transport.
Només hi tenen cabuda les edificacions que tinguin com a objectiu satisfer
necessitats col-lectives dels acampats (farmaciola de primers auxilis, dutxes,
lavabos, etc.), perd no es permeten en cap cas les construccions fixes destina-

des a servir d'habitatges o allotjaments turistics.

d) L'estada només pot ser temporal, amb fins turistics o de vacances, per
la qual cosa es preveuen reglamentariament limits expressos que n'evitin la
conversié en una mena de segona residéncia. Aquests limits sén variables,
segons la comunitat autonoma de queé es tracti i poden arribar fins a un any

com succeeix a la Comunitat Valenciana.

6.3. Classificacio

La classificaci6 basica, que es recull en totes les disposicions autonomiques, és
la que distingeix els campaments puablics dels privats:

Exemple

Per exemple, es prohibeix
instal-lar campaments en
rambles, llits secs de rius sus-
ceptibles d'inundar-se, en la
proximitat de monuments o
conjunts historicoartistics, a
l'interior de reserves naturals,
en les proximitats d'industries
molestes, insalubres, nocives o
perilloses, etc.
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e So6n publics els que poden ser utilitzats per qualsevol persona, a canvi d'un Campaments piblics

preu.
Majoritariament, els campa-
ments (publics) es classifiquen,
segons els requisits, els serveis
i la qualitat que tenen, en qua-
per a 1'as exclusiu dels membres o associats. tre categories, de luxe, prime-
ra, segona i tercera, llevat de
Cantabria, Castella i Lled,
Madrid, Extremadura i la Ri-
oja, que els classifica en luxe,

e SOn privats els instal-lats per corporacions o entitats publiques o privades

Les normes autonomiques es refereixen, practicament en exclusiva, als cam-

paments publics, i a aquests limitarem el nostre estudi. Aix0 no obstant, en primera i segona. També la
.. . . Comunitat Valenciana atorga
algunes normes trobem referéencies als campaments privats amb l'objectiu tres categories a aquests allot-

jaments i denomina la de luxe,

) . | . . . \
d'assegurar el compliment d'uns requisits minims, com Madrid, o remetre'n gran confort.

la regulacié a les disposicions dels estatuts de 1'entitat corresponent, com An-
dalusia.

Aixi, per exemple, l'article 8 del Decret andalas 164/2003, de 17 de juny,
d'ordenaci6 dels campaments de turisme en aquesta comunitat, els classifica,
en funcio de la ubicaci6 de les seves instal-lacions, en les modalitats de platja,

rural, ciutat o carretera.

S'exclouen de 1'ambit d'aquesta modalitat d'allotjament determinats su-
posits que es regeixen per una normativa especifica, com campaments

juvenils, albergs, centres i colonies de vacances.

6.4. Requisits per a la instal-lacid i el funcionament dels
campaments piblics

Si bé és cert que hem de tenir en compte que hi ha diferéncies segons la comu-
nitat autdnoma, els requisits per a obrir i desenvolupar l'activitat d'un campa-
ment public s6n molt similars en totes elles. En qualsevol cas, aquests requisits
s'han simplificat notablement arran de la trasposici6 de la Directiva de serveis,
de tal manera que en l'actualitat no es requereix I'obtenci6 d'una autoritzacio
prévia, sin6 que n'hi ha prou amb la presentacié d'una declaraci6 responsable
ila subsegiient inscripcio en el Registre de Turisme. Aquesta inscripci6 es prac-
ticara d'ofici després de la presentacio previa, per part de qui estigui legalment
habilitat per a aix0, de la corresponent declaraci6 responsable que manifesta el
compliment dels requisits establerts en la normativa vigent, el compromis del
seu manteniment durant el temps de vigencia de l'activitat, aixi com la dispo-
sicio, si escau, de la documentacio acreditativa que correspongui. Les diverses
lleis de turisme es remeten a les normes reglamentaries en les quals es deter-
mina la documentaci6 complementaria amb que, si escau, s'ha d'acompanyar

la declaraci6 responsable.

Finalment, s'ha de tenir en compte que els campaments de turisme —com a
allotjaments turistics extrahotelers que son- han de complir els requisits mi-
nims d'infraestructura, els establerts en materia de seguretat, els relatius al me-

di ambient, els relatius a la seguretat i la salut laboral, aixi com, si escau, els
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exigits per una altra normativa que sigui aplicable. En 'ambit dels seus pro-
cediments d'autoritzacio i control, els municipis han d'exigir l'acreditacio del
compliment d'aquesta normativa en tramitar les corresponents llicéncies, si

escau.

La comunitat autdbnoma controlara el funcionament correcte dels campa-
ments. A aquest efecte, s'imposen al titular una serie d'obligacions, entre les
quals es poden esmentar les segiients:

e Comunicar a l'administraci6é informaci6 detallada sobre el periode en queé
tindra oberta la instal-laci6, a més dels preus aplicables a tota la tem-
porada, que s'’han de mantenir.

e Portar un llibre de registre en el qual s'anotaran les entrades i sortides
dels usuaris.

Finalment, el titular del campament esta obligat a designar un responsable del
funcionament, que esta obligat a facilitar als clients tota la informaci6 exigible

reglamentariament.

6.5. Singularitats

La Uni6 Europea ha establert expressament, mitjancant la Decisié 2005/338/
CE, de 14 d'abril, els criteris ecologics per a la concessio de l'etiqueta ecologica
comunitaria al servei de camping.

6.6. Annex

Annex I
Legislacion sobre campamentos de turismo
1. Comunitaria

e Decisi6 2005/338/CE, de 14 d'abril, que estableix els criteris ecologics per a la con-
cessio de l'etiqueta ecologica comunitaria al servei de camping.

e Decisi6 de la Comissié 287/2003/CE, de 14 d'abril, que estableix els criteris ecologics
per a la concesi6 de I'Etiqueta Ecologica Comunitaria dels serveis d'allotjament turis-
tic. Aixi mateix, s'ha de tenir en compte el Codi de conducta subscrit el 1996 entre
el Grup d'Associacions de Nacionals d'Agents de Viatges i Operadors Turistics dins de
la Uni6 Europea —-ECTAA- i la Confederaci6 de les Associacions Nacionals d'Hotels,
Restaurants, Bars i Establiments Similars dins de la Unié Europea -HOTREC.

2. Estatal

e Real Decreto 2545/1982, de 27 de agosto, de planificacién del establecimiento de los
campamentos de turismo (si bien este RD no se aplica en numerosas comunidades
auténomas entre otras, en el ambito de aplicacién de la Comunidad de Madrid en
virtud del Decreto 3/1993, de 28 de enero, sobre normas reguladoras de los campa-
mentos de turismo).

3. Autonémica
3.1. Andalucia: El Decreto 164/2003, de 17 de junio, de campamentos de turismo de

Andalucia; (profundamente modificado por el Decreto 80/2010, de 30 de marzo, de Sim-
plificacién de Tramites Administrativos y de Modificaciéon de Diversos Decretos para su
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Adaptacién al Decreto Ley 3/2009, de 22 de diciembre, que modifica diversas leyes para
la transposicién en Andalucia de la Directiva relativa a los servicios en el mercado inte-
rior); el Decreto 35/2008, de 5 de febrero, regula la organizacion y funcionamiento del
Registro de Turismo de Andalucia y deroga los arts. 34 a 38 y el capitulo III del Decreto
164/2003, de 17 de junio; el Decreto 45/2000, de 31 de enero, sobre la organizacién de
acampadas y campamentos juveniles en Andalucia (cuyo art. 2.b) se modifica por el De-
creto 15/2011, de 1 de febrero, que establece el régimen general de planificacién de los
usos y actividades en los parques naturales y aprueba medidas de agilizacién de proce-
dimientos administrativos) y se desarrolla por la Orden de 11 de febrero de 2000 sobre
organizacién de acampadas y campamentos juveniles de Andalucia; y el art. 46 de la Ley
13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia.

3.2. Aragén: el Decreto 125/2004, de 11 de mayo, que aprueba el reglamento de aloja-
mientos turisticos al aire libre; el Decreto 247/2008, de 23 de diciembre, modifica su art.
21y 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 que deben
realizarse determinadas actividades juveniles de tiempo libre (asimismo, debe tenerse en
cuenta la Recomendacién de 30 de octubre de 1997, del Justicia de Aragén relativa a este
Decreto); y el art. 41 y la DF 2. del Decreto Legislativo 1/2013, de 2 de abril, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Turismo de Aragon.

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 prestacién de servi-
cios turisticos, la regulacién de la declaracién responsable, y la simplificacién de los pro-
cedimientos administrativos en materia turistica; la Resolucién 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
Turistica 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 publicos y montes particulares; y la letra
c) del apartado 1 del art. 32 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo
en 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 ordenacion y clasificacion de
campamentos de turismo (modificado por la Ley 11/2010, de 23 de diciembre, de Medi-
das Fiscales y de Contenido Financiero); el Decreto 23/1986, de 2 de mayo, de Regulacién
de Campamentos y Acampadas Juveniles en el Territorio de la Comunidad Auténoma
(modificado por el Decreto 33/1996, de 15 de abril, que da nueva redacciéon a la letra
a) de su art. 24) y el art. 15.1.d) de la Ley 5/1999, de 24 de marzo, de ordenacién 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 establece
la ordenacién y clasificacién de los campamentos de turismo; la Orden de 30 de mayo de
1988, sobre condiciones higiénico sanitarias de los campamentos de turismo en Casti-
lla-La Mancha; y el apartado 3 del art. 15 de la Ley 8/1999, de 26 de mayo, de ordenacion
del turismo de Castilla-La Mancha, modificada por la Ley 7/2009, de 17 de diciembre.

3.8. Castilla y Ledn: el Decreto 168/1996, de 27 de junio, de regulacién 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 art. 30 y arts.
38y 39 de la Ley 14/2010, de 9 de diciembre, de Turismo de Castilla y Le6n, modificada
por la Ley 1/2012, de 28 de febrero, y la Resolucién de 18 de octubre de 2011.

3.9. Catalufia: el Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de Establecimientos de Aloja-
miento Turistico y de Viviendas de Uso Turistico y los arts. 39.1.c), 46, 47 (modificados
por la Ley 9/2011, de 29 de diciembre, de Promocién de la Actividad Econémica) y 48
de la Ley 13/2002, de 21 de junio, de Turismo de Catalufia.

3.10. Extremadura: el Decreto 170/1999, de 19 de octubre, por el que se regulan los
campamentos publicos 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 Auténoma de Extremadura; y los arts. 48.4, 60.c)
y 63 a 66 de la Ley 2/2011, de 31 de enero, de Desarrollo y Modernizacién del Turismo
en Extremadura, modificado su art. 50 por el Decreto Ley 1/2012, de 25 de junio.
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3.11. Galicia: el Decreto 144/2013, de 5 de septiembre, que establece la ordenacién 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, del 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 adecuacién de los campamentos de
turismo); y la letra ¢) del apartado 2 del art. 25 y el art. 28 dela Ley 1/1999, de 12 de marzo,
de ordenacion 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 Madrilefia.

3.13. Murcia: el Decreto 19/1985, de 8 de marzo, sobre ordenacién de campamentos
publicos de turismo, modificado por el Decreto 108/1988, de 28 de julio, correccién 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 regién 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 ordenacién 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 adaptacion a la Directiva
2006/123/CE, relativa a los servicios en el mercado interior.

3.15. La Rioja: los arts. 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 regulacion de alojamientos turisticos en zonas de adecuacion naturista; y la letra c)
del art. 12y 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 afio
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 turistico 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 Disposicién 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 minimas 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. Pais Vasco: el Decreto 396/2013, de 30 de julio, de Ordenacién de los Campings
y otras Modalidades de Turismo de Acampada en la Comunidad Auténoma 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 Orde-
nacién del Turismo del Pais Vasco, modificada por la Ley 16/2008, de 23 de diciembre,
modificada a su vez por la Ley 7/2012, de 23 de abril, de modificacién a diversas leyes
para su adaptacion a la Directiva 2006/123/CE.
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7. Els allotjaments de turisme en el medi rural

7.1. Situacio actual i grup normatiu

L'origen del turisme rural es pot situar a mitjan segle xx, principalment en
paisos del nostre entorn, tot i que a Espanya no va ser un fenomen apreciable
juridicament fins als anys seixanta, quan es va posar en marxa un precedent
timidament, les anomenades casas de labranza. Les primeres iniciatives de tu-
risme rural entes en sentit ampli van sorgir a principi dels anys vuitanta en
comunitats autonomes com Astaries, Andalusia, Navarra i el Pais Basc, que

van posar en marxa diversos projectes.

Actualment el marc juridic del turisme rural esta configurat per la concurréncia

de diversos sistemes normatius sobre aquesta mateixa matéria:

e En primer lloc, la regulacié comunitaria del fenomen turistic en el me-
di rural, que també s'aborda mitjangant altres politiques sectorials, com
l'agraria i la mediambiental, i que es basa, sobretot, en el foment del turis-
me rural per a desenvolupar les regions menys afavorides de la Uni6 Euro-
pea, a partir de diversos programes per a financar projectes turistics en el
medi rural. Els principals programes son LEADER I, LEADER II, LEADER
PLUS i INTERREG, entre altres. Altres documents europeus han comple-
mentat aquest sistema amb proposits elogiables, com I'Agenda 2000, que
considera el turisme com una activitat que és un motor potencial del crei-
xement de les arees rurals, o el malaguanyat Philoxenia (1997-2000), com
a primer programa plurianual a favor del turisme europeu.

e En segon lloc per les diverses disposicions de caracter estatal que també
s'adrecen al desenvolupament del turisme rural per mitja de la concessié
d'ajudes i subvencions.

e En tercer i darrer lloc, el gruix d'aquest marc normatiu queda configurat,
en part, per la innombrable i dispersa normativa que emana en aquesta
decada de les diverses autonomies després de la magnitud que ha assolit
aquest fenomen turistic. La configuraci6 juridica del turisme rural queda
definida, d'una banda, en les diverses lleis de turisme, i de 1'altra, en els
nombrosos reglaments vigents que regulen els serveis turistics en el medi

rural de la major part de les comunitats autonomes.
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Una de las caracteristiques que defineixen la situaci6 actual d'aquesta activitat
és l'elevat nivell d'intrusisme a qué esta sotmesa, perque al marge de la legalitat
es configura tota una oferta no reglada o clandestina que eludeix el control
administratiu.

7.2. Concepte

Originariament no hi ha cap concepte consensuat sobre el terme turisme, i
menys sobre el que es qualifica com a rural, que encara esta estancat, legisla-

tivament, en la idiosincrasia dels territoris en qué es desenvolupa.

El turisme rural es pot conceptuar com l'aprofitament turistic que es
duu a terme en el medi rural, en el qual entenem que sobretot es desen-
volupen activitats agricoles, forestals, pesqueres, de caracter fluvial i ra-
maderes.

Aix0 no obstant, el conjunt de la normativa autonomica, excepte de la Comu-
nitat de Madrid, ha optat per regular exclusivament l'explotacié dels allotja-
ments turistics en el medi rural, i en el cas d'Andalusia, en la mateixa norma

el turisme actiu o també denominat esportiu.

Es consideren allotjaments en el medi rural els que estan situats en
aquest medi i que, per les qualitats d'ubicaci6, construccié i tipicitat, i
en alguns casos, antiguitat, es dediquen a oferir el servei d'allotjament,

amb o sense altres serveis complementaris, a canvi d'un preu.

Per tant, el servei essencial d'aquest tipus d'allotjaments és, com a minim,
l'allotjament, perd també poden incloure amb caracter facultatiu serveis com-
plementaris, com els apats i les begudes, el dret a fer servir la cuina de la casa,
el servei de bugaderia, la custodia de valors, la venda de productes tipics, la

informacié de recursos turistics o la realitzacié d'activitats de turisme actiu.

D'aquests establiments s'exclouen els pisos. Altres comunitats, com les Cana-
ries, consideren exclosos de poder ser allotjaments en el medi rural, una altra
mena d'immobles: les edificacions que no reuneixin caracteristiques tipologi-
ques o historicoartistiques, les construides després d'una data determinada, les
que siguin objecte d'obra nova en més d'un 25% de la superficie construida, les
integrades en sol urba o urbanitzable declarat d'as turistic, etc. En particular
la Comunitat Autonoma de Madrid considera que la normativa que regula els
establiments d'allotjament de turisme rural no s'aplica als albergs, les residen-
cies per a la gent gran o altres col-lectius i els establiments d'allotjament en els
quals hi hagi empreses ubicades l'activitat de les quals ocasioni alts nivells de
sorolls, emissi6 de fums o, en general, molésties notables a 'usuari turistic.
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D'altra banda, cal destacar que en aquest tipus d'allotjaments la figura de la
dispensa té una rellevancia especial.

7.3. Classificacio

La reglamentaci6 autonomica és practicament unanime en regular minucio-
sament, considerant diversos requisits, els grups, les modalitats i les categories
dels allotjaments turistics en el medi rural, que actualment, segons les darreres

incorporacions, pugen a més de seixanta tipus diferents.

Les comunitats autonomes diferencien aquests tipus d'allotjaments rurals:

¢ Andalusia, establiments d'allotjament turistic que incloguin les cases ru-
rals, els establiments hotelers i apartaments turistics rurals, i els complexos
turistics rurals i els habitatges turistics.

e Aragod, hotel rural i habitatge de turisme rural.

e Asturies, hotels rurals, casas de aldea i apartaments rurals.

e Balears, albergs o refugis i hostatgeries.

e Canaries, cases rurals i hotels rurals.

e Cantabria, palaus i casonas cantabres, posades de Cantabria i habitatges
rurals de Cantabria.

e Castella - la Manxa, ventas de Castella - la Manxa, allotjaments rurals
singulars, albergs rurals, complexos de turisme rural i agroturisme.

e Castella i Lleo, casa rural, posada i centre de turisme rural.

e Catalunya, cases de pages i allotjaments rurals.

¢ Extremadura, hotels rurals, apartaments rurals, cases rurals i chozas turis-

tiques. A més a més, es consideren els complexos turistics rurals.

e Galicia, ho fa en quatre grups diferents: el primer inclou els pazos, castells,
monestirs, cases grans i rectorals o reconegudes aixi per l'administracio
turistica competent; el segon inclou les casas de aldea; el tercer, les casas de
labranza que es corresponen amb les dedicades a l'agroturisme, i el quart,
els anomenats pobles de turisme rural. L'actual Llei de turisme de 2011, no
desenvolupada encara en aquest aspecte, diferencia hostatgeries rurals, pa-
zos i altres edificacions singulars, cases rurals i altres edificacions singulars,
cases rurals i aldeas de turisme rural. Aixi mateix, considera l'agroturisme

i els albergs turistics.
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e Madrid, hotel rural, casa rural i apartament de turisme rural.

e Murcia distingeix entre hostatge rural, casa rural de lloguer i casa rural en
régim compartit.

e Navarra, cases rurals.

¢ La Rioja, cases rurals, o també anomenades establiments de turisme rural,
i albergs turistics.

e Valéncia, cases rurals, acampada en finca particular amb habitatge habitat
i alberg turistic d'as col-lectiu.

e Pais Basc, agroturisme, hotel rural, casa rural i camping rural.

D'altra banda, tots els establiments d'allotjament en el medi rural han d'exhibir
a l'exterior, al costat de l'entrada principal, una placa identificativa que
correspongui al tipus d'allotjament i, si escau, d'acord amb els models que

s'especifiquen en les disposicions normatives.

7.4. Cases rurals

Del ventall classificatori anterior, el concepte més estes i regulat és el de casa

rural.

Entenem per allotjament turistic en casa rural la prestaci6 del servei
d'habitacio6 o de residéncia, amb o sense servei d'apats, a canvi d'un preu,
en un edifici les caracteristiques estetiques del qual siguin les propies de
l'arquitectura tradicional popular de la zona on s‘ubiqui i que reuneixi
les instal-lacions i els serveis minims definits reglamentariament.

7.4.1. Classificacio

L'nica excepci6 la constitueix Andalusia, que obvia qualsevol distincid, i Cas-
tella - la Manxa que, juntament amb les tradicionals, incorpora les casas de
labranza. Les dues modalitats per excel-lencia sén les cases rurals de lloguer
per habitacions o d'allotjament compartit, i les cases rurals de lloguer. En
el primer cas, el titular de l'establiment comparteix I'as de I'habitatge familiar
amb els clients allotjats i els reserva una part identificada de la residéncia. En
el segon, l'establiment es dedica exclusivament a I'hostatge i el titular n'ofereix
1'Gs i el gaudi en condicions d'equip, instal-lacions i serveis que en permetin

la utilitzacié immediata.
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Amb caracter particular, 1'Aragé considera la casa de turisme rural com un
habitatge de turisme rural d'allotjament no compartit.

Solament quatre comunitats han diferenciat diverses categories: Navarra les
classifica en una, dues i tres fulles; Castella - la Manxa les diferencia en una,
dues i tres espigues; les cases rurals a Extremadura també tenen dues categories,
els distintius de la qual s6n una, dues i tres alzines; i Andalusia, que estableix
com a tals la basica i la superior. Logicament, les categories estan delimitades
pel compliment d'unes instal-lacions minimes i per la prestacié d'uns serveis

determinats.

7.4.2. Caracteristiques

Generalment, les diverses reglamentacions exigeixen determinades condi-
cions o caracteristiques que han de reunir els establiments dedicats a
I'allotjament en el medi rural per a ésser reconeguts o qualificats com a cases
rurals. Aquestes condicions varien segons les comunitats autonomes, i poden

ser les segilients:

a) La ubicaci6 en poblacions amb un nombre maxim d'habitants determinat,
que oscil-l1a entre els 1.500 de la Rioja i els 15.000 de Madrid, malgrat que les
cases rurals poden estar situades en poblacions més grans, sempre que sigui
fora del centre urba i que responguin a les caracteristiques arquitectoniques
de la zona o siguin en sol no urbanitzable. Per la seva banda, Madrid permet
excepcionalment 1as del qualificatiu d'establiment rural en altres municipis
quan, segons el parer de '0rgan competent, l'oferta d'allotjament sigui insufi-
cient o les caracteristiques i la ubicacié dels edificis, les seves instal-lacions o
els serveis prestats aixi ho aconsellin.

b) La capacitat d'allotjament de les cases rurals la delimiten un nombre maxim
de places o habitacions per a oferir. Les places van des d'un maxim de sis en les
cases rurals d's exclusiu de les Canaries, fins a les vint-i-quatre de la Rioja.
Pel que fa a les habitacions, poden tenir un minim d'una habitaci6 a Navarra

fins a un maxim de vuit habitacions a les Canaries.

¢) Han de respondre a les caracteristiques arquitectoniques de la zona en
que s'ubiqui la casa rural.

d) L'edificaci6 ha tenir un maxim d'habitatges destinats a casa rural —de dos
a tres— i ha de ser independent a Andalusia.

e) Normalment el titular ha de residir al terme on radiqui la casa rural, aixi es

disposa en la majoria de les normatives autonomiques.

f) Han de prestar uns serveis minims determinats —un exemple d'aix0 és Na-

varra.
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g) I, en algunes autonomies, entre els requisits, s'exigeix l'obertura per un peri-
ode minim a l'any.

7.4.3. Requisits per a exercir-ne l'activitat

Autoritzaci6é d'obertura: denominada declaracio responsable

Els titulars de les cases rurals també estan obligats a sol-licitar I'autoritzacio
de funcionament i classificaci6 corresponent i a aportar els documents que
s'exigeixen en les diverses reglamentacions, que solen correspondre als que
s'exigeixen per a qualsevol tipus d'establiments dedicats a 'allotjament turistic
(instancia, documents que acreditin la personalitat del sol-licitant, memories
d'ubicaci6 i de les caracteristiques de la casa rural, planols, relacié d'unitats
d'allotjament, llicéncia municipal, etc.). L'autoritzaci6é de funcionament i clas-
sificacio la concedeix 1'administracié turistica competent. En les comunitats
autonomes de Catalunya i Galicia aquesta autoritzacié es denega quan els
establiments no compleixin les exigencies de tranquil-litat i integracio en la

zona.

Les diferents comunitats autonomes han incorporat el que preceptua la Llei
17/2009, de 23 de novembre, sobre el lliure accés a les activitats de serveis
i el seu exercici, coneguda com a llei 0mnibus, i que transposa la Directiva
2006/123/CE, relativa als serveis en el mercat interior. Aixo ha implicat la subs-
tituci6 del tradicional sistema d'autoritzacié administrativa previa, per un sis-
tema general de control a posteriori, que té com a element nou la presentacio
de la denominada declaracié responsable.

D'altra banda, és de total actualitat la Llei 20/2013, de 9 de desembre, de ga-
rantia de la unitat de mercat, amb la qual cosa suprimeix tot un llarg periple
administratiu, que al seu torn difereix d'una comunitat a una altra.

Altres autoritzacions

Els titulars de les cases rurals tampoc no estan exempts d'obtenir altres auto-
ritzacions administratives: urbanistiques, sanitaries, mediambientals, espor-
tives, etc.

La inscripci6 en el registre

Com passa amb la resta de les empreses i activitats turistiques, cal fer la ins-
cripcié prévia de les cases rurals en el registre d'empreses i activitats turisti-

ques privades per a poder-ne exercir l'activitat.

Requisits singulars: la constitucié d'una asseguranca de responsabilitat ci-

vil
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Aquesta obligaci6 és exigida expressament per les reglamentacions de Navar-
ra, Castella i Lleo, Pais Basc, Murcia i Galicia, per un import minim que
oscil-la des de 60.101 fins a 300.500 euros, i a garantir els possibles riscos di-
manants de l'exercici de l'activitat. A Mdrcia, la polissa d'asseguranca ha de
cobrir, almenys, les responsabilitats de l'explotacié del negoci, indirecta o sub-
sidiaria, i els danys patrimonials primaris.

7.4.4. Altres requisits exigibles

Altres requisits comuns

Juntament amb els requisits assenyalats, s'han de complir obligatoriament
altres normes comunes als establiments turistics d'allotjament i que també
s'apliquen a les cases rurals: alguns dels requisits minims d'infraestructura,
que depenen de la normativa aplicable (aigua potable, electricitat, calefaccio,
tractament de residus, accessibilitat, etc.), compliment dels requisits especi-
fics segons la categoria exigits reglamentariament, compliment de la norma-
tiva de prevencid d'incendis i de les normes fiscals i laborals que corres-
ponguin. Les cases rurals, com a establiments publics i com a allotjaments tu-
ristics que sén, han de complir les exigencies relatives als fulls de queixes i

reclamacions i els informes d'entrades.

Preus, reserves i factures

Els titulars de les cases rurals fixen lliurement els preus dels serveis que oferei-
xen amb les aniques obligacions de notificar-los tant a I'administracio turis-
tica competent com al client, juntament amb la identificacié de l'establiment
iles dates d'entrada i de sortida, amb caracter previ a l'admissio. Aquests preus
han de tenir la maxima publicitat. Les tarifes descriuen el preu dels serveis
que ofereixen les cases rurals, en el qual s'inclou la roba de llit i les tovalloles,
l'electricitat, la calefaccid i altres serveis i instal-lacions comuns a I'establiment,
com jardins, terrasses, salons, piscina, parcs infantils, etc. A més, les empre-
ses explotadores poden oferir tots els serveis complementaris que considerin
oportuns, sempre que en consti visiblement el preu i no s'incloguin en el de

l'allotjament.

D'altra banda, el titular de l'allotjament pot exigir a qui faci una reserva de
placa un avancament del preu, que s'entén a compte de l'import resultant
dels serveis prestats. La quantia del pagament anticipat depén de cada comu-
nitat en que s'ubiqui l'establiment i, en algunos casos, del periode d'ocupaci6
reservat. A més, les reglamentacions contenen el percentatge del pagament
avancat a que té dret el titular en cas que es cancel-li la reserva. Un cop més,
aquest percentatge varia segons l'antelacié amb qué es cancel-li la reserva per

part del client.
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Finalment, les cases rurals han d'expedir un rebut acreditatiu dels serveis pres-
tats al client en qué ha d'apareixer, juntament amb el nom del client, la iden-
tificaci6 de l'allotjament, el nombre d'ocupants de la unitat d'allotjament, les
dates d'entrada i sortida i els diversos serveis que s'hagin ofert, degudament
desglossats per dies i conceptes.

Els clients tenen 1'obligaci6 d'abonar els preus dels serveis en l'establiment i en
el moment en que se'ls presenti la factura corresponent per a ésser cobrada, un
cop s'hagi deduit I'avancament, en aquest cas en concepte de reserva. També
es poden satisfer en el temps i lloc convinguts.

7.4.5. Obligacions dels titulars

Els titulars dels allotjaments turistics estan obligats a complir els requisits an-
teriors necessaris per a l'exercici de l'activitat d'allotjament en el medi rural i,
en tots els casos, hauran de complir altres obligacions d'acord amb les diverses

reglamentacions:

¢ Incloure en tota la publicitat el nimero de registre, la modalitat i la cate-
goria atorgada per I'administraci6 turistica competent. A més, els establi-
ments que ho permetin han de fer constar I'admissié de gossos o d'altres
animals domestics i les condicions. En cas de prohibir-se'n I'admissio, s'ha
d'indicar en un lloc visible de l'establiment, excepte en relaci6 amb el que
estableix la normativa vigent sobre 11s de gossos pigall per part de perso-
nes amb discapacitat.

e Exposar en la unitat d'allotjament la informacié que contingui la identi-
ficaci6 de l'establiment (nom, categoria, ntimero registral i capacitat auto-
ritzada).

e Comunicar als clients les caracteristiques generals i especifiques del servei.

e Adoptar les mesures necessaries per a garantir que els usuaris respectin la

normativa mediambiental.

e Advertir als clients la celebraci6é de qualsevol esdeveniment festiu que pu-
gui alterar les condicions normals de la prestaci6 del servei.

e Notificar a I'administracié qualsevol modificacié substancial que afecti
I'allotjament o a la prestacio dels serveis.

e Oferir servei com a minim durant un periode de temps establert a l'any

(set o vuit mesos cada any).

e Disposar d'un centre de relacié amb els usuaris turistics.

La comunitat de Canaries

La comunitat de Canaries per-
met que els preus dels ser-
veis complementaris es pu-
guin facturar conjuntament o
per separat respecte al preu
de l'allotjament, que es pot re-
flectir com a total sempre que
en la factura consti el periode
d'estada o el nombre de nits, i
el preu per nit.
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7.4.6. Obligacions dels clients

Tots els usuaris de les cases rurals han de complir les obligacions propies de Més obligacions

qualsevol usuari turistic i, especialment, acatar les prohibicions especifiques

. s . . Una altra de les obligacions del
dels usuaris dels apartaments turistics. L'incompliment d'alguna d'aquestes client, de manera es?)edﬁca a

prohibicions faculta I'empresa per rescindir el contracte. la comunitat de Navarra, és
la de satisfer una quantitat de

diners en concepte de diposit
. . per a garantir els danys i perju-
7.4.7. Singularitats de les cases rurals dicis que es puguin derivar de

I'is de l'establiment.

A Navarra els titulars de les cases rurals poden regular I'admissié de convidats
i considerar la nit que passin a la casa com a susceptible d'abonar.

En algunes comunitats, com 1'esmentada anteriorment, s'exigeix que el titular
de l'establiment rural estigui localitzable les vint-i-quatre hores del dia o que
designi una persona que ho pugui estar, amb la finalitat de resoldre les qiies-
tions que puguin sorgir als clients.

A Mircia, la durada maxima de I'estada a les cases rurals és de tres mesos.

A les Canaries es fa la distinci6, independentment de la categoria,

d"allotjament rural excel-lent".

7.5. Altres allotjaments rurals

Juntament amb l'allotjament anomenat casa rural, en destaquen d'altres que
cada vegada tenen més importancia en el medi rural. La tipologia i denomi-
naci6 és molt variada, segons les singularitats de cada comunitat, tot i que
alguns responen a criteris comuns:

7.5.1. Hotels rurals

Aquesta figura esta regulada en les comunitats d'Andalusia, les Balears, les
Canaries, Extremadura, Comunitat de Madrid i el Pais Basc, tot i que tam-
bé es preveu en la Llei de turisme d'Arago, Astiries i de Navarra. Tenen la
consideraci6 d'hotels rurals els establiments que, de manera habitual i a canvi
d'un preu, ofereixen allotjament amb o sense altres serveis complementaris, i
que reuneixen determinades caracteristiques, que poden variar d'una autono-

mia a l'altra. Entre aquestes caracteristiques s'inclouen les segiients:

e S'ubiquen en edificis que corresponen a l'arquitectura tradicional i tipica
de la zona.

e Es troben en llocs determinats: en el medi rural o en poblacions amb un
nombre maxim d'habitants, o en terrenys no urbanitzables.

¢ No superen una al¢cada determinada.

e Tenen una capacitat d'allotjament concreta.

e Disposen d'un terreny o jardi annex.
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¢ S'han construit abans d'una data concreta.

Pel que fa al regim juridic, hem de diferenciar les dues vies per les quals han
optat las comunitats que incorporen aquest tipus d'establiments: d'una ban-
da, Andalusia i el Pais Basc, que remeten, pel que fa a categoria, especialitats
i configuraci6 juridica, a la normativa especifica dels establiments hotelers;
i, de l'altra, les Canaries i Extremadura, que els classifiquen en dues catego-
ries, identificables per una o dues palmeres, i en categoria tnica, respectiva-
ment, segons les prescripcions que contenen les seves normes. En particular,
Madrid diferencia tres categories: superior, mitjana i basica, que s'identifiquen
mitjancant fulles de roure. En tots els casos, els titulars dels establiments es-
tan obligats a complir els requisits necessaris per a desenvolupar l'activitat
d'allotjament turistic i, sobretot, les obligacions exigibles al titular de qualse-
vol altre establiment.

7.5.2. Apartaments turistics rurals

Les comunitats d'Andalusia, Madrid i Extremadura sén les que incorporen
aquesta figura de manera expressa en les diverses reglamentacions. D'una ma-
nera similar al cas anterior, la Llei de turisme d'Astaries també la inclou. Es
poden definir com a apartaments turistics rurals les construccions que, de ma-
nera habitual i a canvi d'un preu, ofereixen allotjament turistic, i que estan
condicionades per a preparar, conservar i consumir aliments en el seu interior.

A més, el qualificatiu depen, un cop més, de diverses circumstancies, com ara:

e Es troben al medi rural.

e S'ubiquen en construccions d'arquitectura tradicional.
¢ No superen una determinada alcada.

e Tenen una capacitat d'allotjament determinada.

Tant la normativa d'Andalusia com la d'Extremadura remet a la normati-
va aplicable als apartaments per configurar el regim juridic d'aquests allotja-

ments.

7.5.3. Establiments d'agroturisme

S'entén per agroturisme la prestacio dels serveis d'allotjament amb o
sense manutencio, i altres serveis complementaris de participacié en
tasques propies d'explotacions agraries, a canvi d'un preu, en establi-
ments ubicats en el medi rural, amb les condicions que s'estableixen

reglamentariament.

Aquest tipus d'allotjament s'ha d'oferir en aquestes circumstancies:
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e Han d'estar ubicats en el medi rural.

e Hand'estar integrats en explotacions agraries (també ramaderes o forestals,
en el cas de les Balears).

¢ Han de respondre a l'arquitectura tradicional.

e Han d'estar dotats d'unes instal-lacions i serveis minims.

e A les Balears s’han d'haver construit abans del 1960.

e Al Pais Basc han de tenir una determinada capacitat d'allotjatment: un
minim de quatre places i un maxim de dotze, sense comptar els llits su-

pletoris.

Unes quantes comunitats han regulat amb entitat propia 'establiment dedicat
a l'agroturisme: Balears, Castella - la Manxa i Pais Basc. També Catalunya in-
corpora aquests allotjaments, que denomina cases de pages. Algunes normati-
ves disposen que els establiments rurals en que es dugui a terme l'allotjament
en explotacions agraries es consideren establiments d'agroturisme, com ara el
cas de Cantabria i Galicia, respecte a les cases de conreu. Per la seva banda,
Andalusia i el Principat d'Astuaries consideren 1'agroturisme com una especia-

litzaci6 dels establiments d'allotjament en el medi rural.

El régim juridic d'aquest tipus d'establiments es regeix normalment pel que
s'estableix per a les cases rurals pel que fa a l'activitat d'allotjament; per tant,
se'ls exigeix el compliment de tots els requisits necessaris per a desenvolupar
aquesta activitat i, en tots els casos, els que exigeixen les diverses normatives.

7.5.4. Altres allotjaments rurals

Aquests establiments, en tots els casos, han de disposar de les instal-lacions i

oferir uns serveis minims que es detallen reglamentariament.

a) Posades. SoOn els establiments ubicats en immobles amb valor arquitecto-
nic tradicional, historic o cultural que ofereixen, a canvi d'un preu, com a mi-
nim allotjament i esmorzar —a Castella i Lle6, manutencié-, amb o sense altres
serveis complementaris. Aquests allotjaments s'han regulat especificament a
Cantabria i Castella i Lle6. Aquesta Gltima autonomia assenyala com a re-
quisit indispensable que estiguin ubicades en poblacions de menys de tres mil
habitants, excepte quan siguin en sOl no urbanitzable o quan es donin altres
circumstancies que mereixin la denominaci6 de posada, segons I'administracié

turistica competent.

b) Casas de labranza. SOn els allotjaments situats en el medi rural en els quals
es duen a terme activitats agropequaries en que poden participar els hostes.

Aquesta forma de turisme es coneix com a agroturisme i, per tant, les casas de
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labranza es poden incloure en els establiments d'agroturisme. A Galicia, es
requereix una extensié minima del terreny afectat per 'explotacié agricola o
ramadera, i on es desenvolupen les activitats agropecuaries, de cinc mil metres
quadrats. Almenys el quaranta per cent d'aquesta superficie s'ha de situar en
l'entorn immediat de I'habitatge. Aixi mateix, la normativa gallega exigeix que
Unicament es puguin explotar sota la modalitat d'allotjament compartit.

c) Casas de aldea. S6n els habitatges situats en el medi rural que tenen les
caracteristiques propies de l'arquitectura tradicional i responen a la tipicitat de
la zona. Ofereixen, a canvi d'un preu, el servei d'allotjament als clients amb o

sense altres serveis complementaris.

e A Astaries, d'acord amb la normativa, es presenten sota dues modalitats:
contractaci6 individualitzada dins de I'habitatge familiar, amb la prestacio
de l'esmorzar, i contractaci6 integra de l'immoble. A més, es classifiquen

en tres categories, identificades per trisqueles.

e DPer la seva part, a Galicia, les casas de aldea, responent a la tipicitat pro-
pia de les cases rustiques gallegues, s'han d'haver construit abans de 1940

perqué puguin ser considerades com a tals.

d) Centres de turisme rural. Estan regulats a Castella i Lle6 i son els establi-
ments ubicats en edificis d'arquitectura tradicional en qué s'ofereix, a canvi
d'un preu, els serveis d'allotjament, restauracio6 i altres de lleure complemen-
taris. En aquesta comunitat han de reunir aquests requisits:

e Estar ubicats en poblacions de menys de tres mil habitants, excepte quan
se situen en sols no urbanitzables, que es poden ubicar en municipis més
grans, pero en qualsevol cas amb menys de vint mil habitants.

e Instal-lar-se en un o diversos edificis dedicats a aquesta activitat.

e Oferir una capacitat d'allojament d'entre onze i seixanta places.

e Oferir activitats d'oci o disposar d'instal-lacions esportives i d'esbarjo.

e A més, éssignificativa l'obligacié de subscriure una asseguranca de respon-
sabilitat civil que garanteixi una quantia minima de 150.253,03 euros.

A Andalusia es regulen uns establiments similars anomenats complexos turis-
tics rurals o viles turistiques, quan la titularitat pertany a la Junta d'Andalusia.
A més, en la seva regulacio s'exigeixen diversos requisits que, en certa mesura,

es poden correspondre amb els que estableix la norma castellanolleonesa:

e [Estar ubicats en un conjunt d'immobles amb una sola unitat d'explotacio.
¢ Tenir una determinada capacitat d'allotjament —-entre vint-i-una i du-

es-centes cinquanta places.
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e Tenir cada immoble un maxim de vint places d'allotjament.

e No superar una determinada alcada —dues plantes, excepte l'edifici comdu,
que podra ser de tres.

e Ha de tenir zones verdes comunes.

e) Habitatges turistics rurals

De la mateixa naturalesa so6n els allotjaments de Castella - la Manxa denomi-
nats complexos de turisme rural.

e A Andalusia s'anomenen habitatges turistics d'allotjament rural els de ca-
racter independent i utilitzacié temporal que només ofereixin el servei
d'allotjament. Entre els requisits hi ha el fet de no disposar de més de
tres habitatges en el mateix edifici i no superar les vint places de capaci-
tat d'allotjament, a més d'adequar-se a la tipologia arquitectonica de la zo-
na. Es destacable que per a dur a terme I'exercici de 1'activitat turistica en
aquests establiments només cal la notificacié —i no la inscripci6 registral-

a l'administraci6 turistica competent.

e També trobem allotjaments similars a la comunitat de Cantabria, on
s'anomenen habitatges rurals, i considera que son els que reuneixen deter-
minats requisits técnics i s'ofereixen al public en la seva totalitat o en la

modalitat d'apartaments.

e D'altra banda, I'Aragdé també regula habitatges de turisme rural, que clas-
sifica com a allotjament compartit o no compartit. Aquests ultims poden
ser propiament cases rurals o apartaments de turisme rural. Totes poden
tenir les categories basica o superior. Aixd no obstant, sembla que I'Gnica
cosa en comu amb els habitatges turistics rurals és la denominacio, perque
aquests allotjaments aragonesos responen amb caracter general als allotja-
ments turistics rurals d'aquesta comunitat. El seu distintiu s'identifica per
picaportes.

f) Camping rural. Al Pais Basc, és la instal-laci6 en els annexos dels masos
integrats en explotacions agricoles i habitats regularment, de tendes, albergs
mobils, caravanes o altres elements similars transportables, sempre que no
passin de cinc i que els ocupin un maxim de vint persones. A la Comunitat
de Valéncia també es permet I'acampada en finca particular amb habitatge
habitat com una de les modalitats d'allotjament turistic en el medi rural.

g) Palaus i casonas. A Cantabria aquesta categoria s'atorga a les casonas o
palaus cantabres que s'inclouen en inventaris oficials del patrimoni historic
0, si no, que tenen justificaci6 documental i grafica, a més de dictamen de

I'administracié6 competent en materia de patrimoni. La normativa cantabra
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els considera com a establiments hotelers que han de complir, almenys, els
requisits que es preveuen per als hotels de tres estrelles, i la seva decoracié ha
de ser conseqiient amb la construcci6 noble de I'immoble.

h) Els pazos, castells, monestirs, cases grans i cases rectorals. Aquests esta-
bliments gallecs estan situats en el medi rural i, per les seves caracteristiques,
l'administraci6 turistica competent els reconeix com a tals. A més, es poden
classificar en les modalitats d'hostatgeria o resideéncia.

i) Hostatgeria rural. A Mdrcia, sén establiments ubicats en edificacions amb
valor arquitectonic tradicional, historic o cultural, cedits als usuaris en regim

de lloguer per habitacions.

j) Aldeas de turisme rural. Aquesta modalitat de Galicia respon al conjunt de,
com a minim, tres cases situades en el mateix nucli rural, que sén explotades
de manera integrada i que pertanyen al mateix titular. Aquests habitatges, que
han de guardar entre ells una distancia maxima de cinc-cents metres i que han
d'haver estat construits abans de 1940, han d'oferir un minim de tres activitats
complementaries. A cada casa es pot autoritzar un maxim de set habitacions,
i en el conjunt de les cases que integren l'aldea de turisme rural el nombre

maxim d'habitacions és de cinquanta.

k) Albergs turistics. Juntament amb els establiments de turisme rural per
excel-léncia, els albergs turistics ofereixen allotjament, a canvi d'un preu, en
habitacions de capacitat multiple, amb o sense altres serveis complementaris,
i amb la possibilitat que els hostes puguin practicar activitats esportives o de
contacte amb la natura; se solen excloure els albergs juvenils. Aquesta defini-
ci6 es recull en les lleis de turisme de Murcia i la Rioja. Per la seva banda,
Asttries i Aragd incorporen els albergs turistics en les seves lleis de turisme
com un allotjament no necessariament rural, i distingeix —aquesta Gltima co-
munitat- el refugi de muntanya com una especialitat. Tanmateix, Cantabria,
Castella - la Manxa, la Rioja i Valeéncia consideren els albergs turistics com
un grup d'allotjament de caracter rural. Finalment, aquesta figura és prevista
per altres comunitats, com ara Andalusia, que la consideren una especialitza-
ci6 dels establiments d'allotjament en el medi rural. En aquesta mateixa linia,
el Pais Basc o la normativa reglamentaria de la Rioja regulen els albergs turis-
tics en un capitol diferent del dels establiments de turisme rural o cases rurals.

1) Ventas de Castella - la Manxa. Ofereixen allotjament i manutencio i repre-
senten el nivell maxim de qualitat i excel-lencia de I'allotjament turistic en el
medi rural. Formen part d'una xarxa destinada a la promoci6 d'aquest tipus
d'allotjaments.
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m) Allotjaments rurals singulars. A Castella - la Manxa corresponen als
establiments i que per l'excepcionalitat i les caracteristiques especials no
s'enquadren en cap tipus d'allotjament rural definit reglamentariament. S6n
el cas de cases cova, molins d'aigua o cabanes rurals amb valor etnografic.

7.6. Algunes singularitats en la regulacio dels allotjaments
rurals

1) La majoria de normatives autonomiques deixen la porta oberta a qualsevol
altra tipologia d'allotjament que es reguli reglamentariament.

2) A Andalusia es concreten fins dotze especialitats d'establiments
d'allotjament en el medi rural, que inclouen allotjaments tan singulars com
les cases coves, cabanes, cortijos, hisendes o refugis, i denomina especials els
que, per les seves caracteristiques, no es poden englobar en cap d'aquestes es-
pecialitats.

3) A Catalunya i Galicia es preveu la denegaci6 d'obertura quan els establi-
ments no es corresponguin amb les exigencies de tranquil-litat o d'integraci6

en el paisatge.

4) A Astuaries es regula la utilitzacio de la figura casonas asturianas com a marca
de garantia a qué pot optar qualsevol tipus d'establiment que tingui com a

finalitat I'allotjament en el medi rural.

5) A Galicia els titulars dels allotjaments rurals que rebin subvencions publi-
ques han de pertanyer a la Central d'Informacio i Reserves.

6) Finalment, a Cantabria es permeten, amb una mateixa autoritzacio, diver-
ses modalitats d'allotjament, sempre que sigui dins d'una mateixa explotaci6é
i direcci6 i en un sol immoble o propietat.

7.7. Annex

Annex I

Legislacion sobre alojamientos rurales

1. Estatal

Ley 25/1982, de 30 de junio, de Régimen de la Montafia: art. 8.f).

Real Decreto 2164/1984, de 31 de octubre, correccion de errores de 23 de enero de 1985,
regula la accién comun para el desarrollo integral de las zonas de montafia y otras equi-
parables: art. 18.

Resolucién de 18 de enero de 20035, de la Direccién General de Desarrollo Industrial, por
la que se autoriza a la Asociacién Espafiola de Normalizacién y Certificacién para asumir
funciones de normalizacién en el &mbito de hoteles y apartamentos turisticos.

2. Autonémica

2.1. Andalucia: el Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Tu-
rismo Activo; el Decreto 47/2004, de 10 de febrero, por el que se modifica el art. 3, apar-
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tado 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 art. 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 practica 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 turisticos en el medio rural y de los mesones rurales (queda sin efecto en
lo referente a los apartamentos turisticos, en virtud de la disposiciéon derogatoria tinica
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 arts. 40.1.d), 47 a 49 y disposicién
transitoria tercera de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia.

2.2. Aragon: el Decreto 84/1995, de 25 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de
Ordenacion de Albergues y Refugios como Alojamientos Turisticos; 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 art. 20 y 21 del Decreto 84/
1995, de 25 de abril; el Decreto 69/1997, de 27 de mayo, sobre ordenacioén y regulaciéon
de los alojamientos turisticos denominados viviendas de turismo rural cuyos art. 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
econdmica en Aragoén; y los arts. 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 Aragén.

2.3. Principado de Asturias: el Decreto 69/1994, de 1 de septiembre, por el que se apru-
eba la utilizacion de la marca "Casonas Asturianas"; la Resolucién de 12 de mayo de 2000,
de Desarrollo del Reglamento de Uso de la Marca "Casonas Asturianas"; la Resolucién de
10 de octubre de 2005, por la que se modifica el art. 3 y se aflade el apartado 3 del art.
7 de la Resolucién de 12 de mayo de 2000; el Decreto 116/2002, de 5 de septiembre, de
Albergues Turisticos; el Decreto 141/2002, de 14 de noviembre, de Primera Modificacion
del Decreto 69/1994, de 1 de septiembre, por el que se aprueba la utilizacion de la marca
"Casonas Asturianas", modifica el art. 2.2 del Decreto 141/2002, de 14 de noviembre;
el Decreto143/2002, de 14 de noviembre, de Alojamientos de Turismo Rural; el Decreto
45/2011, de 2 de junio, de Primera Modificacién del Decreto 143/2002, de 14 de noviem-
bre, de Alojamientos de Turismo Rural, del Reglamento de Establecimientos Hoteleros,
aprobado por el Decreto 78/2004, de 8 de octubre, y del Reglamento de Campamentos
de Turismo, aprobado mediante el Decreto 280/2007, de 19 de diciembre y los arts. 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 Modificacién 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 dis-
posiciones generales necesarias para facilitar la libertad de establecimiento y de prestaci-
6n de servicios turisticos, la regulacién de la declaracién responsable, y la simplificacion
de los procedimientos en materia de turismo; la Resolucién de 20 de abril de 2011; y los
arts. 31.1.c), 43 a 46, 89.1.a), disposicion adicional novena y disposiciéon adicional deci-
monovena 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 Regla-
mento de la actividad turistica de alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001, de 22 de
enero, por el que se regulan los estdndares turisticos; y la letra f) del apartado 1 del art. 32
de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién 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 Ordenacion
Territorial para la Dinamizacién Sectorial y la Ordenacién del Turismo.

2.6. Cantabria: el Decreto 83/2010, de 25 de noviembre, por el que se regulan los esta-
blecimientos de alojamiento turistico en el medio rural en el ambito de la Comunidad
Auténoma de Cantabria; el Decreto 14/2001, de 9 de febrero, de Régimen Juridico de
las Ayudas a las Actividades Turisticas; y la letra e) del apartado 1 del art. 15 de la Ley
5/1999, de 24 de marzo, de Ordenacion 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 Turistico
en el Medio Rural de Castilla-La Mancha; el Decreto 348/2008, de 9 de diciembre, por
el que se modifican los arts. 1, 4.2 a), 7.1, 11, 12, 14.2, 22.2, la disposicion adicional y
la disposicién final primera del Decreto 93/2006, de 11 de julio; y el apartado 3 del art.
15 de la Ley 8/1999, de 26 de mayo, de Ordenacién del Turismo Castilla-La Mancha,
modificada por la Ley 7/2009, de 17 de diciembre.

2.8. Castilla y Ledn: el Decreto 75/2013, de 28 de noviembre, que regula los estableci-
mientos de turismo rural en la Comunidad de Castilla y Leén (vigente a partir del 2 de
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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 Ordenacién de Alojamientos
de Turismo Rural; la Orden de 27 de octubre de 1995, correccién de errores de 22 de
noviembre, de Desarrollo del Decreto 84/1995, de 11 de mayo; y los arts. 30.b), 34, 35,
55.3, 82.m) y disposicién transitoria tercera de la Ley 14/2010, de 9 de diciembre, por la
que se establecen las normas reguladoras de turismo de Castilla y Le6n, modificada por
la Ley 1/2012, de 28 de febrero, de Medidas Tributarias, Administrativas y Financieras y
por la Resolucién de 28 de octubre de 2011.

2.9. Cataluna: el Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de Establecimientos de Aloja-
miento Turistico y Viviendas de Uso Turistico; el Decreto 106/2008, de 6 de mayo, que
deroga los arts. 8 y 18.3 y modifica los arts. 7, 10, 11, 15.1, 15.2, 18.1, y 18.2, del Decreto
313/2006, de 25 de julio; la Resolucién de 16 de junio de 2004, sobre criterios medioam-
bientales para el otorgamiento del distintivo de calidad ambiental a los establecimien-
tos de turismo rural; y la letra d) del apartado 1 del art. 39 y los arts. 49 y 50 de la Ley
13/2002, de 21 de junio, de Turismo de Catalufia, modificada por la Ley 9/2011, de 29 de
diciembre, de Promocion de la Actividad Econémica y por el Decreto Legislativo 3/2010,
de 5 de octubre, de Adecuaciéon 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 interior.

2.10. Extremadura: el Decreto 204/2012, de 15 de octubre, por el que se establece la
ordenacion y clasificacion de los alojamientos de turismo rural de la Comunidad Aut6-
noma de Extremadura; los arts. 23.1.a), 54, 67 a 69 de la Ley 2/2011, de 31 de enero, de
Desarrollo y Modernizacién del Turismo de Extremadura, modificado su art. 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 turisticos de alojamiento y restauracion en la Comunidad
Auténoma 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 arts. 55.1.d) y 67 a 74 de la Ley 7/2011, de 27 de octubre, de Normas Reguladoras
de Turismo de Galicia.

2.12. Comunidad de Madrid: el Decreto 117/2005, de 20 de octubre, de autorizacion
y clasificacién de alojamientos de turismo rural; la letra d) del apartado 2 del art. 25
y el art. 29 de la Ley 1/1999, de 12 de marzo, correccién de errores de 30 de abril, de
ordenacion 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 Madrilefia.

2.13. 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 art. 13 y el art. 22 de la Ley 11/1997, de 12 de diciembre, de
Normas Reguladoras del Turismo de la Regién de Murcia, modificada por la Ley 12/2009,
de 11 de diciembre, de Modificacién a Diversas Leyes para su Adaptacion 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 modificacién del Decreto
Foral 243/1999, de 28 de junio; el Decreto Foral 10/2011, de 14 de febrero, de Modifica-
cién 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 prestacion de servicios de turismo activo y cultural; y la letra d)
del apartado 1 del art. 16 y el art. 21 de la Ley Foral 7/2003, de 14 de febrero, de Turis-
mo de Navarra, modificada por la Ley Foral 6/2010, de 6 de abril, que modifica diversas
leyes forales para su adaptacion 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 regulacion de alojamientos
turisticos en zonas de adecuacién naturalista; los art. 117 a 142 y la disposicion 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 art. 12 y el art. 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 afio 2010.

2.16. Comunidad Valenciana: el Decreto 188/2005, de 2 de diciembre, que regula el alo-
jamiento turistico 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-
ristico en la Comunidad Valenciana; la Orden 2/2010, de 29 de marzo, que establece
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los distintivos correspondientes a las empresas y a los establecimientos turisticos de la
Comunidad Valenciana; y el apartado 1.4 del art. 8 de la Ley 3/1998, de 21 de mayo,
de Turismo de la Comunidad de Valencia, modificada por las leyes 12/2009, de 23 de
diciembre, y 16/2003, de 17 de diciembre de Medidas Fiscales, de Gestion Administrativa
y Financiera, y de Organizacién de la Generalitat.

2.17. Pais Vasco: el Decreto 295/1988, de 8 de noviembre, por el que se crea la modalidad
de alojamiento turistico-agricola; el Decreto 200/2013, de 9 de julio, de ordenacion de
los albergues turisticos; y los art. 25 y 26 de la Ley 6/1994, de 16 de marzo, de Ordenacion
del Turismo del Pais 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 adaptacion a la Directiva
2006/123/CE, relativa a los servicios en el mercado interior.

3. Unidén Europea: las Recomendaciones del Consejo de la Comunidad Europea de 22
de diciembre de 1986, relativas a la informacién normalizada en los hoteles existentes y
a la seguridad de los hoteles existentes contra los riesgos de incendio; y la Decisién del
Consejo de la Comunidad Europea de 14 de abril de 2003, por la que se establecen los
criterios ecologicos para la concesion de la etiqueta ecoldgica comunitaria a los servicios
de alojamiento turistico. Por otro lado, el Cédigo de Conducta suscrito en 1996, entre
el Grupo de Asociaciones de Nacionales de Agentes de Viajes y Operadores Turisticos
dentro de la Unién Europea ~-ECTAA-y la Confederacion de las Asociaciones Nacionales
de Hoteles, Restaurantes, Bares y Establecimientos Similares dentro de la Unién Europea
-HOTREC.
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8. Allotjament en establiments turistics
d'aprofitament per torn

8.1. Concepte

El nom generic de multipropietat o time-sharing (‘temps compartit')
s'utilitza per a designar totes les formules mitjancant les quals una per-
sona (propietari o promotor) transmet a una altra (titular del dret o usu-
ari) el dret de gaudir d'un allotjament amb caracter exclusiu durant un
periode determinat de cada any.

Els problemes derivats d'aquesta forma de cotitularitat van donar lloc a la Di-
rectiva 94/47/CE, de 26 d'octubre, del Consell sobre time-sharing, que posteri-
orment va ser incorporat a 'ordenament espanyol per la Llei 42/1998, de 15
de desembre, sobre aprofitament per torn de béns immobles d'as turistic

i normes tributaries.

Posteriorment la Directiva 94/47/CE va ser derogada per la Directiva 2008/122/
CE, de 14 de gener de 2009, sobre protecci6 dels consumidors respecte a de-
terminats aspectes dels contractes d'aprofitament per torn de béns d'as tu-
ristic, d'adquisicié de productes de vacances de llarga durada, de revenda i
d'intercanvi. La finalitat d'aquesta directiva era harmonitzar determinats as-
pectes de la comercialitzaci6, venda i revenda dels productes de vacances de
llarga durada i dels drets d'aprofitament per torn de béns d'us turistic, i també
l'intercanvi d'aquests ultims, impedint que els estats membres mantinguin o
introdueixin en el seu dret intern disposicions divergents de les que s'hi recu-
llen.

Aquesta Directiva s'ha transposat mitjancant la Llei 4/2012, de 6 de juliol,
de contractes d'aprofitament per torn de béns dus turistic, d'adquisicié de
productes de vacances de llarga durada, de revenda i d'intercanvi i normes
tributaries.

Aquesta llei és un text unificat que incorpora les disposicions de la Llei
42/1998, quant a l'aprofitament per torn —amb diverses novetats i les necessa-
ries adaptacions requerides per la Directiva 2008/122-, i a més a més afegeix
altres tres figures contractuals. D'aquesta manera, recull quatre contractes: el
d'aprofitament per torn de béns d'Gs turistic, el d'adquisi6é de productes de va-
cances de llarga durada, el de revenda i el d'intercanvi. Dedicarem una especial
atencio6 al contracte d'aprofitament per torn de béns immobles d'Gs turistic.

L'aprofitament per torn

Mitjancant I'aprofitament per
torn de béns immobles no es
reconeix al titular un veritable
dret de propietat, per aquest
motiu la Llei 4/2012 —com ja
va fer la seva predecessora— ha
prohibit expressament I'Gs del
terme multipropietat o qualse-
vol altre que contingui la pa-
raula propietat.

Directiva 2008/122/CE

L'Estat espanyol haura
d'adaptar la seva legislacié
sobre temps compartit a les
previsions de la Directiva
2008/122/CE, de 14 de ge-
ner, sobre proteccié dels con-
sumidors respecte a determi-
nats aspectes dels contractes
d'aprofitament per torn de
béns d'Us turistic, d'adquisicié
de productes de vacances de
llarga durada, de revenda i
d'intercanvi.
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El contracte d'aprofitament per torn de béns d'as turistic es defineix com "el de durada
superior a un any en virtut del qual un consumidor adquireix, a titol oner6s, el dret a uti-
litzar un o diversos allotjaments per a pernoctar durant més d'un periode d'ocupacio” (ar-
ticle 2).

Per la seva banda, s'entén per contracte de producte de vacances de llarga durada el de
durada superior a un any en virtut del qual un consumidor adquireix, a titol oneroés, es-
sencialment el dret a obtenir descomptes o altres avantatges respecte del seu allotjament
de forma aillada o en combinacié amb viatges o altres serveis (art. 3).

En tercer lloc, el contracte de revenda es configura com aquell en virtut del qual
un empresari, a titol oner6s, assisteix un consumidor en la compra o venda de drets
d'aprofitament per torn de béns d'as turistic.

Finalment, el contracte d'intercanvi és aquell en virtut del qual un consumidor s'afilia,
a titol onerds, a un sistema d'intercanvi que li permet gaudir d'un allotjament o d'altres
serveis a canvi de concedir a altres persones un gaudi temporal dels avantatges que su-
posen els drets derivats del seu contracte d'aprofitament per torn de béns d'as turistic.

Doncs bé, centrant-nos en l'aprofitament per torn de béns immobles d'as tu-

ristic, en primer lloc hem de dir que és definit en l'article 23" de la nova Llei
en termes molt similars a la Llei de 1998. Com va fer aquesta, ara se subratlla
també la diferéncia entre I'aprofitament per torn i el dret de propietat, per aixo
es manté la prohibicié que es pugui denominar multipropietat o de qualsevol
altra manera que contingui la paraula propietat.

En efecte, la propietat és un dret real (pel fet que recau sobre una cosa, res
en llati) que atorga al titular el dret de "gaudir-ne i disposar-ne" (article 348
del CC), mentre que l'aprofitament per torn només permet al titular de
gaudir d'un bé immoble i dels serveis complementaris corresponents. A
meés, la propietat és un dret de durada il-limitada en el temps, mentre que
l'aprofitament per torn té, com veurem més endavant, una durada taxada.
D'aix0 que hem dit en resulta, finalment, que el titular d'un dret d'aquest tipus
—a diferéncia del propietari- no pot alienar 1'immoble sobre el qual recau, sino
que només pot transmetre el dret a gaudir-ne en els periodes i les condicions

. 2
que li corresponguin”.

Per acabar, cal diferenciar clarament l'aprofitament per torn d'altres figures
afins, com la copropietat i la propietat horitzontal. En el primer cas, el dret
de propietat pertany a diversos titulars o "copropietaris" (la copropietat es re-
cull en els art. 392 i segiients del CC, en els quals s'ofereixen unes regles espe-
cials per a aquesta forma de propietat), mentre que propietat horitzontal és
una instituciod juridica que es refereix a un edifici compost per pisos o locals
independents —objectes de propietat individual- i uns "elements comuns" (es-

cales, ascensors, etc.) sobre els quals recau una mena de propietat col-lectiva.

Finalment, com a dltima nota que incideix en la diferéncia entre aquest dret
i el de propietat, la llei preveu que la facultat de gaudi que aquest dret atorga
no compren les alteracions de l'allotjament ni del seu mobiliari.

Observacioé

Noteu que la definicié
d'aquest contracte pot donar
cobertura, no solament als
contractes sobre béns immo-
bles, sind també als contrac-
tes relatius, per exemple, a un
allotjament en vaixells o cara-
vanes.

Ogn particular, aquest article de-
fineix l'aprofitament per torn de
béns immobles d'Us turistic com el
que atribueix al seu titular el dret

a gaudir, amb caracter exclusiu,
durant un periode especific de ca-
da any, consecutiu o altern, d'un
allotjament susceptible d'utilitzacié
independent perqué té sortida
propia a la via publica o a un ele-
ment comu d'un edifici en que es-
tigui integrat i que estigui dotat,
de manera permanent, amb el mo-
biliari adequat a I'efecte, aixi com
el dret a la prestacié dels serveis
complementaris corresponents.

@ que es transmet no és la
propietat de la cosa, sin6 el dret
d'aprofitament que correspon a
l'usuari.

Exemple de copropietat

Diversos germans reben en
heréncia un apartament a la
platja i decideixen conser-
var-lo sense vendre'l —amb la
qual cosa tots es mantenen
com a copropietaris— amb un
acord sobre els periodes en
que l'ocupara cadascu.
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8.2. Grup normatiu

La normativa basica esta integrada per l'esmentada Llei 4/2012, de 6 de ju-
liol, de contractes d'aprofitament per torn de béns d'us turistic, d'adquisicio
de productes de vacances de llarga durada, de revenda i d'intercanvi i normes
tributaries, dictada per 1'Estat en virtut de la competéncia exclusiva que li atri-
bueixen els apartats 6, 8 i 14 de l'article 149.1 de la nostra CE sobre legislaci6
civil i mercantil, si bé aix0 s'ha d'entendre sens perjudici de la competéncia
de les comunitats autonomes per a la conservacio, la modificaci6 i el desenvo-
lupament dels seus drets civils especials i d'altres ambits competencials auto-
nomics connexos. De fet, algunes comunitats autonomes (com les Canaries)

disposen de reglaments especifics sobre aquesta materia.

Concretament aquestes disposicions especifiques soén el Decret 272/1997, de 27 de no-
vembre, sobre regulacié dels allotjaments en regim d'as a temps compartit a les Canaries.

La resta de comunitats autonomes es limiten a esmentar l'aprofitament per
torn en les lleis de turisme respectives, sense que fins ara s'hagin desenvolupat

per via reglamentaria.

La regulaci6 basica esta integrada per la Llei 4/2012, de 6 de juliol, de
contractes d'aprofitament per torn de béns d'as turistic, d'adquisicié de
productes de vacances de llarga durada, de revenda i d'intercanvi i nor-
mes tributaries, si bé algunes comunitats autonomes (com les Canaries
i les Balears) disposen de reglaments especifics sobre aquesta materia.
Les altres comunitats autonomes es limiten a esmentar aquesta forma
d'allotjament en les lleis de turisme respectives, sense que —fins ara—

s'hagin desenvolupat reglamentariament en aquest punt.

Les urbanitzacions d'aprofitament per torn d'is turistic s6n molt
habituals a la Costa del Sol espanyola.

L'interes de l'usuari de fer una adquisici6 d'aquest tipus sol estar justificat per
la utilitzaci6é de l'immoble per raons de vacances, ja que, d'una banda, qui
I'adquireix disposa d'un lloc estable i segur per a les vacances anuals i, de l'altra,
no ha d'adquirir i pagar tota la propietat de I'immoble, fet que redueix consi-
derablement la inversio i 'adapta a les seves possibilitats de gaudi reals.
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En tota la llei hi ha latent la voluntat de protegir el consumidor de
possibles abusos, per la qual cosa s'adopten una serie de "cauteles" a
favor seu: desistiment unilateral i incondicionat de 1'usuari, contingut

minim del contracte, inscripcions registrals, etc.

8.3. Elements

8.3.1. Elements personals

So6n els segiients:

e FEl propietari de l'immoble o el promotor del régim d'aprofitament per

torn.

e L'adquirient, consumidor, usuari o titular del dret d'aprofitament per

torn (que pot ser una persona fisica o juridica).

e A més, la llei estableix l'obligatorietat d'uns serveis complementaris que

s'han de proporcionar a l'usuari (per exemple, neteja dels habitatges, cura

de jardins i altres zones comunes, etc.) que pot assumir el mateix propietari

0 una empresa contractada per ell.

¢ Juntament amb aquests, cal destacar la possibilitat d'intervencié d'una em-

presa d'intercanvi.

8.3.2. Elements reals

So6n els segiients:

e L'immoble, en el qual han de concérrer els requisits seglients:

Ha d'estar inscrit en el registre de la propietat.

Ha de tenir autoritzacié de la comunitat autdbnoma corresponent per-
que s'hi puguin fer activitats turistiques.

Ha d'estar perfectament identificat (l'article 1.2 de la llei parla
d"edifici, conjunt immobiliari o sector diferenciat arquitectonica-
ment"), per la qual cosa cal, en tots els casos, que diposi d'un minim
de deu allotjaments.

Tots els allotjaments han d'estar sotmesos a aquest regim, tot i
que es permet que, en un mateix edifici, es compatibilitzin els drets
d'aprofitament per torn i un altre tipus d'explotacio turistica, sempre
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que l'aprofitament per torn recaigui sobre allotjaments concrets i per
periodes de temps determinats.

e El segon element real és el preu d'adquisicid, que ha de quedar especifi-
cat en el contracte i es pactara lliurement entre les parts. A més del preu,
I'usuari que adquireix ha de satisfer la quota anual de manteniment, que
ha d'estar determinada préviament en l'escriptura reguladora i apareixer
en el contracte. Aquesta quota s'ha d'actualitzar anualment segons l'index
de preus al consum (IPC) que publica I'Institut Nacional d'Estadistica, si no

és que les parts convenen una altra forma d'actualitzaci6 en el contracte.

¢ Finalment, dins dels elements reals s'inclou el termini de durada, que ha
d'oscil-lar entre un minim d'un i un maxim de cinquanta anys (que es
comptaran des de la data d'inscripcio6 del régim en el registre de la propie-
tat, i no des de la subscripci6 del contracte), o des de I'acabament de 1'obra,
quan el regim s'hagi establert sobre un immoble en construcci6. Durant
els anys de durada que s'hagin estipulat, l'usuari tindra dret a ocupar
l'allotjament pel temps fixat en el contracte —-que en cap cas no pot ser
inferior a una setmana- fins que s'extingeixi el regim. Cal assenyalar

que la data d'extinci6 del regim ha de figurar en el contracte.
Un cop passi el termini, el titular no tindra dret a cap tipus d'indemnitzacio.

8.3.3. Elements formals

El contracte s'ha de fer per escrit en paper o un altre suport durador’.

L'article 30 de la llei en regula el contingut minim. Entre els requisits que
s'estableixen en aquest article es poden destacar els segiients:

Dades de l'escriptura reguladora del regim.

e Referéncia expressa a la naturalesa real o personal del dret transmes.

e Identificaci6 del bé immoble mitjangant la seva referéncia cadastral, des-
cripcio6 precisa de I'edifici, de la seva situacid i de I'allotjament sobre el qual
recau el dret, amb referéncia a les seves dades registrals i al torn que és ob-
jecte del contracte, amb indicacid dels dies i hores en que s'inicia i acaba.

e Expressio que 'obra esta conclosa o es troba en construccio.

e Preu d'adquisicio.

e Serveis que s'han d'oferir.

e Data inicial i durada del contracte.

Quota

En exigir que la quota
s'actualitzi d'acord amb criteris
objectius, la llei pretén protegir
l'usuari i evitar que I'empresari
o l'empresa de serveis que es
fa carrec del manteniment la
puguin apujar segons la seva
voluntat.

Exemple de contracte

S'acorda que la durada del re-
gim sera des de |'l de gener
de 2003 fins a I'l de gener de
2007, i que el titular tindra
dret a ocupar l'allotjament els
dies 1-15 d'agost de cada un
d'aquests anys.

per suport durador s'entén qual-
sevol que permeti emmagatzemar
la informacié de manera que es
pugui consultar en el futur i repro-
duir sense alteracions.
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Durada del regim.

Quota que l'usuari ha de pagar pels serveis oferts i expressar que s'ha

d'actualitzar d'acord amb 1'IPC:

— Lloc i signatura del contracte.

— Indicaci6 de si hi ha o no la possibilitat de participar en serveis
d'intercanvi de periode d'aprofitament.

Si el contracte no inclogués alguna de les mencions exigides, s'atorga a qui

adquireix el dret a resoldre'l unilateralment en el termini de tres mesos des

que es faci.

Finalment, cal indicar la possibilitat que el contracte s'inscrigui en el regis-

tre de la propietat, cosa que s'estableix en garantia de 1'usuari-titular del dret.

En aquest cas, s'ha d'elevar a escriptura puablica (art. 31).

8.4. Contingut

8.4.1. Drets i obligacions del propietari o promotor

a) Drets

En primer lloc, el propietari o promotor té dret a percebre el preu convin-
gut.

També té la facultat de resoldre el contracte en cas que l'usuari no pagui
les quotes degudes —després d'haver-les-hi requerit- durant un any.

b) Obligacions

Hem de distingir els moments segiients:

Abans de la constitucioé del régim cal acreditar el compliment de certes
obligacions l'incompliment de les quals n'impedira la constitucio, i que
son: que ha contractat amb l'empresa de serveis (llevat que assumeixi la se-
va prestacié personalment), que ha obtingut les llicéncies pertinents, que
ha subscrit les assegurances previstes en la llei i, finalment, que ha acabat
la construccié de I'immoble si s'escau. En el suposit, permes pel legislador,
que el regim es constitueixi sobre un immoble en construccio caldra acre-
ditar que s'han atorgat les garanties pertinents (normalment aval bancari)
que li permetran respondre de possibles contingencies davant 1'adquirent.

Pel que fa a les assegurances, el propietari ha de subscriure i mantenir una
polissa que cobreixi els danys que es puguin causar a tercers —per part
d'ell o de qualsevol dels dependents— des de l'inici de la promoci6 fins a
la transmissi6 efectiva de la totalitat dels drets d'aprofitament per torns.

A més, ha de subscriure i mantenir una asseguranca que cobreixi la res-

Vegeu també

En el web es pot consultar un
model de contracte (s'adjunta
a l'annex I).
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ponsabilitat civil en que puguin incoérrer els ocupants dels allotjaments

com a conseqiiencia de fer-ne as, a més d'una asseguranca d'incendis i

altres danys que puguin afectar I'edifici o les instal-lacions i equips.

e Una vegada constituit el régim, per a la qual cosa cal una escriptura pablica

que s'ha d'inscriure en el Registre de la Propietat, i abans que es dugui a ter-

me el contracte pel qual es transmet a I'adquirent un dret d'aprofitament

per torns, el propietari o promotor esta obligat a:

Facilitar al consumidor amb prou antelaci6 a la prestacié del seu con-
sentiment, la informacié precisa i suficient, de manera clara i com-
prensible mitjancant el formulari d'informaci6 formalitzat a que fa re-

feréncia I'annex I de la Llei, al qual ens remetem.

Aixi mateix, l'empresari ha d'informar el consumidor sobre com pot
obtenir informacid generica i gratuita sobre les previsions que conté
la Llei 4/2012 i facilitar-li el telefon i 1'adreca que els permeti contactar
amb determinats organismes i professionals més propers (oficina de
turisme, Institut Nacional del Consum, organismes de les comunitats
autonomes competents en matéria de turisme, etc.), a fi d'assessorar-
se sobre els drets que tenen com a potencials adquirients d'un dret

d'aprofitament per torn.

Per acabar, 'empresari també ha d'informar el consumidor amb qui
contracti dels codis de conducta que hagi subscrit per facilitar l'exercici
dels seus drets.

e Un cop dut a terme el contracte de transmissio, el propietari o promotor

esta obligat al segiient:

Posar a disposicio6 del titular 1'allotjament en les dates assenyalades.

Proporcionar els serveis complementaris als que estigui obligat, ja que
és el responsable que se'n faci efectiva la prestacio (ja siguin contrac-
tats amb una empresa o siguin assumits directament pel responsable);
l'incompliment d'aquesta obligacié genera 1'obligacié d'indemnitzar.
Si l'incompliment és de I'empresa a la qual el propietari ha encarregat
la prestacio, el propietari ha de resoldre el contracte que ha dut a terme
amb aquesta i exigir el rescabalament de danys i perjudicis, pero ha de
continuar oferint els serveis convinguts amb l'usuari per si mateix o

contractar per a aixo una altra empresa.

8.4.2. Drets i obligacions del titular del dret

L'usuari té els drets segilients:
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Gaudir de l'allotjament amb el mobiliari corresponent i les zones o serveis
comuns en els periodes establerts.

e Rebre els serveis complementaris.

e Excloure qualsevol altra persona del gaudi de la cosa en els periodes que
li corresponguin a ell.

e Desistir del contracte, sense necessitat de cap justificacio, dins dels catorze
dies naturals a partir de la data de subscripci6 del contracte o de qualsevol
contracte preliminar vinculant, o a partir de la data de recepcié d'aquests
contractes si aquesta és posterior. Durant aquest termini es prohibeix que
el consumidor pagui qualsevol bestreta, la qual cosa inclou no només els

pagaments al comerciant, sin6é també a tercers.

¢ Finalment, com hem vist, pot transmetre el seu dret d'aprofitament per
torn a un tercer, sense més limitacions que les establertes en les lleis i sen-
se que la transmissio afecti les obligacions derivades del regim. Els adqui-
rents queden subrogats en els drets que corresponguin al titular d'acord
amb la llei i, especialment, els que li corresponen enfront del propietari

de l'immoble.

En contrapartida, esta obligat a satisfer:

e El preu concertat lliurement amb 'empresari.

e La quantitat que es fixi anualment pels serveis complementaris, que ha
d'estar determinada préviament en l'escriptura reguladora i figurar en el
contracte.

Finalment, I'empresari i el consumidor poden sotmetre els seus conflictes a
arbitratge de consum o a altres sistemes de resoluci6 extrajudicial de conflictes
que figurin en la llista que publica la Comissié Europea sobre sistemes alter-
natius de resoluci6 de conflictes amb consumidors i que respectin els principis

establerts per la normativa en materia de consum.

8.5. Annexos

Annex I

Formulario de informacién normalizado para contratos de aprovechamiento por
turno de bienes de uso turistico (anexo I de la Ley 4/2012)

Parte 1

e Identidad, domicilio y estatuto juridico del comerciante o comerciantes que serdn
parte en el contrato.

e Breve descripcion del producto (por ejemplo, descripcién del bien inmueble).

e Naturaleza y contenido exactos del derecho o derechos.
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e Periodo exacto durante el cual podra ejercerse el derecho objeto del contrato y, si es
necesario, su duraciéon.

e Fecha a partir de la cual el consumidor podré ejercer el derecho objeto del contrato.

e Si el contrato se refiere a un bien especifico que se halla en construccion, fecha en
que el alojamiento y los servicios/las instalaciones estaran terminados/disponibles.

e Precio que debera pagar el consumidor por la adquisiciéon del derecho o derechos.

e Reseria de los costes obligatorios adicionales impuestos en virtud del contrato; tipo de
costes e indicacion de los importes respectivos (por ejemplo, contribuciones anuales,
otras contribuciones recurrentes, impuestos especiales, impuestos locales).

e Resumen de los principales servicios de los que puede disfrutar el consumidor (por
ejemplo, electricidad, agua, mantenimiento, recogida de basuras) e indicacién de los
importes que debera pagar por dichos servicios.

e Resumen de las instalaciones de las que puede disfrutar el consumidor (por ejemplo,
piscina o sauna).

e ;Estan incluidas en los costes indicados anteriormente?

e En caso negativo, especifiquese lo que estd incluido y lo que debe pagarse a parte.
e ;Es posible afiliarse a un sistema de intercambio?

e En caso afirmativo, indiquese el nombre del sistema de intercambio.

* Indicacion de los costes derivados de la afiliacion o del intercambio.

e ;Sehaadherido el comerciante a uno o mas cdédigos de conductay, en caso afirmativo,
donde puede o pueden localizarse?

Parte 2
Informaci6én general

e El consumidor tiene derecho a desistir del presente contrato, sin necesidad de justifi-
cacién alguna, en un plazo de catorce dias naturales a partir de la fecha de celebracién
del contrato o de cualquier contrato preliminar vinculante, o a partir de la fecha de
la recepcion de dichos contratos si esta es posterior.

e Durante ese plazo de desistimiento, se prohibe todo pago de anticipos por el consu-
midor. La prohibicién afecta a cualquier contrapartida, incluido el pago, la consti-
tucién de garantias, la reserva de dinero en cuentas, el reconocimiento explicito de
deuda, etc. Incluye no solo los pagos al comerciante, sino también a terceros.

e El consumidor no soportaré costes ni obligaciones distintos de los que se especifican
en el contrato.

¢ De conformidad con el derecho internacional privado, el contrato podré regirse por
una legislacion distinta de la del Estado miembro en que el consumidor tenga su
residencia o domicilio habitual y los posibles litigios podrdn remitirse a 6rganos ju-
risdiccionales distintos de los del Estado miembro en que el consumidor tenga su
residencia o domicilio habitual.

Firma del consumidor:

Parte 3

Informacion adicional a la que tiene derecho el consumidor y lugar concreto en que

puede obtenerse (por ejemplo, la secciéon correspondiente de un folleto general) si no se

facilita a continuacién:

1) Informacion sobre los derechos adquiridos

e 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 que se

trata e informacién sobre si se han cumplido esas condiciones o, en caso contrario,
las condiciones que quedan por cumplir,
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en caso de que el contrato prevea derechos de ocupaciéon de un alojamiento selecci-
onado de entre un conjunto de alojamientos, informacién sobre las restricciones a
que esta sometida la capacidad del consumidor de utilizar cualquier alojamiento de
dicho conjunto en cualquier momento.

2) Informacion sobre los bienes

en caso de que el contrato se refiera a un bien inmueble especifico, una descripciéon
precisa y detallada del bien y de su ubicacion; en caso de que el contrato se refiera a
varios bienes (complejos turisticos), una descripcién apropiada de los bienes y de su
ubicacién; en caso de que el contrato se refiera a un alojamiento que no sea un bien
inmueble, una descripcion apropiada del alojamiento y de sus instalaciones,

los servicios (por ejemplo, electricidad, agua, mantenimiento, recogida de basuras)
de los que puede o podra 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 podria tener acceso en su momento y las condiciones de este
acceso.

3) Requisitos adicionales para los alojamientos en construccién (si procede)

el estado de terminacién del alojamiento y de los servicios que lo hacen completa-
mente operativo (conexiones de gas, electricidad, agua y teléfono) y cualesquiera ins-
talaciones de que podré disfrutar el consumidor,

plazo para la terminacion del alojamiento y de los servicios que lo hacen completa-
mente operativo (conexiones de gas, electricidad, agua y teléfono) y una estimacién
razonable del plazo para la terminacién de cualesquiera instalaciones de que podra
disfrutar el consumidor,

el nimero del permiso de construcciéon y el nombre y la direccién completa de la
autoridad o autoridades competentes,

una garantia relativa a la terminacién del alojamiento o una garantia 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 garantias.

4) Informacion sobre los costes

una descripcion precisa y adecuada de todos los costes asociados al contrato de apro-
vechamiento por turno de bienes de uso turistico; la forma en que los costes se asig-
naran a los consumidores y cémo y cuando podridn incrementarse dichos costes; el
método para el calculo de la suma correspondiente a las cargas relativas a la ocupaci-
6n del bien, las cargas legales obligatorias (por ejemplo, impuestos y contribuciones)
y los gastos generales de caracter administrativo (por ejemplo, gestién, mantenimi-
ento y reparaciones),

cuando proceda, informacién sobre la existencia de cargas, hipotecas, gravimenes o
cualquier otra anotacién registral que grave el derecho al alojamiento.

5) Informacion sobre la rescision del contrato

cuando proceda, informacién sobre las modalidades de rescision de contratos acce-
sorios y consecuencias de dicha rescision,

condiciones de rescision del contrato, consecuencias de la misma e informacioén so-
bre la responsabilidad del consumidor por todo coste que pueda derivarse de dicha
rescision.

6) Informacion adicional

informacién sobre la forma en que se organizan el mantenimiento y las reparacio-
nes del bien, asi como su administracién y gestién, incluida la posibilidad de que
el consumidor influya y participe en las decisiones relativas a estas cuestiones y las
modalidades de esta participacion,

informacion sobre si es posible o no afiliarse a un sistema de reventa de los derechos
contractuales, informacién sobre el sistema pertinente e indicaciéon de los costes re-
lacionados con la reventa por medio de dicho sistema,
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e indicacién de la lengua o lenguas que podrdn utilizarse para la comunicacién con
el comerciante relativa al contrato, por ejemplo en relacién con las decisiones de
gestion, el incremento de los costes y el tratamiento de las solicitudes de informacién
y las reclamaciones,

e cuando proceda, la posibilidad de recurrir a un medio de resolucién extrajudicial de
litigios.

Acuse de recibo de la informacion:
Firma del consumidor:
Annex II

Modelo de contrato de transmision de derechos de aprovechamiento por turno de
bienes inmuebles de uso turistico

En la poblacion 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 ntm. ....., inscrita en el Registro mercantil
de ....., libro .....
Y de otra parte Don ....., mayor de edad, de nacionalidad ..... casado, en régimen econé-
mico de ..... , de profesion ..... vecino de la ciudad ..... , con domicilio en la calle ..... y

con NIF num. .....

COMPARECEN
Don .... en nombre y representacion 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 representacién, 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 (descripcion detallada) de-
nominado ....., destinado a su explotacién turistica, inscrito en el Registro de la Propie-

SEGUNDO.- Que dicho inmueble esté 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 nam. ..... inscrita en el Registro de la propiedad de ..... El citado
alojamiento es susceptible de aprovechamiento independiente por tener salida propia a
la via publica, y estd dotado ademas del mobiliario adecuado que figura detallado en el
inventario recogido en el anexo ntm. .... de este contrato.

CUARTO.- Que el turno sobre el que recae el derecho es el correspondiente a la semana
nam. ..... del mes ..... que comenzara a las ..... horas del dia ..... y terminard a las ..... del

QUINTO.- Que el citado inmueble esta totalmente construido y dispone de todas las
licencias exigidas por la legislacion vigente.

SEXTO.- Que Don ..... reconoce haber recibido de la mercantil ..... el documento infor-
mativo a que se refiere el articulo 8.2 de la Ley 42/1998, de 15 de diciembre de apro-
vechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico y normas tributarias, con
anterioridad a la celebracion de este contrato. Dicho documento se acompafia y queda
incorporado al presente contrato como parte del mismo.

SEPTIMO.- A los efectos de este contrato se entendera por:
e Derecho de aprovechamiento por turno: el derecho que atribuye a su titular la facul-

tad de disfrutar anualmente de, con caracter exclusivo durante el turno que le cor-
responda, del alojamiento que se describe en este contrato.
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Propietario: .....
Promotor: .....
Transmitente: .....
Adquirente: .....
Empresa de servicio: .....

Este contrato se regird por las siguientes
CONDICIONES GENERALES
(art. 5 de la Ley 7/1998, de 7 de abril, de condiciones generales de la contratacion)
PRIMERA: OBJETO DEL CONTRATO

El presente contrato tiene por objeto la transmisién por el transmitente al adquirente
del derecho de aprovechamiento por turno constituido sobre el inmueble descrito con
anterioridad. La descripcion precisa del inmueble se recoge ademaés en el anexo ntm. ....
de este contrato.

Dicho derecho de aprovechamiento por turno atribuye a su titular la facultad de disfru-
tar, con caracter exclusivo del inmueble descrito con precisién en el anexo ndm.... de
este contrato la semana ntm...... del mes .... comenzando a las....... horas del dia...... y
terminando a las...... horas del dia.....

El presente contrato atribuye también al adquirente el derecho a la prestacién de los
servicios complementarios y utilizacion de las instalaciones comunes que se especifican
en el anexo num. .....

SEGUNDA: NATURALEZA DEL DERECHO TRANSMITIDO
El derecho que se transmite es de naturaleza.....(real o personal)
TERCERA: PRECIO DE LA TRANSMISION

El precio de la transmisién de derecho de aprovechamiento por turno es....... euros. Forma
del pago del precio .....

CUARTA: IMPORTE DE LA CUOTA DE MANTENIMIE-
NO DEL PRIMER ANO Y FORMA DE ACTUALIZACION

Adquirido el derecho de aprovechamiento por turno, una vez firmado este contrato, el
adquirente debera satisfacer durante el primer afio a la empresa de servicios (o al propie-
tario si se hubiese hecho cargo de su prestacién personalmente en la escritura reguladora)
la cantidad de ..... euros en concepto de cuota de mantenimiento. El pago de la misma
debera realizarse por el adquirente, como muy tarde, el 31 de diciembre de cada afio na-
tural, durante la duracién del régimen.

El importe de las cuotas sucesivas (salvo la del primer afio) se actualizardn anualmente
con arreglo al indice de precios al consumo (IPC), publicados por el Instituto Nacional de
Estadistica. Cualquier otra forma de actualizacién, requerira el acuerdo de ambas partes.

QUINTA: ELEVACION A PUBLICO DEL CONTRATO E INSCRIPCION REGISTRAL

Este contrato se celebra en documento privado, pudiendo ser elevado a escritura publica
notarial si asi lo insta cualquiera de las partes con el fin de inscribirlo en el Registro de
la Propiedad.

SEXTA: IMPUESTOS APLICABLES A LA TRANSMISION

La transmision del derecho de aprovechamiento por turno, objeto de este contrato, cons-
tituye el hecho imponible de los siguientes impuestos: (...)

SEPTIMA: DERECHOS DE DESISTIMIENTO Y RESO-
LUCION DEL CONTRATO A FAVOR DEL ADQUIRENTE

El consumidor tendra derecho a desistir del presente contrato sin necesidad de justifica-
cién alguna en el plazo de 14 dias naturales a partir de la fecha de celebracién del con-
trato o de cualquier contrato preliminar vinculante, o a partir de la fecha de la recepcién
de dichos contratos si es posterior.
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OCTAVA: SERVICIOS E INSTALACIONES COMUNES
SUSCEPTIBLESDE DISFRUTE POR EL ADQUIRENTE

El adquirente, ademas del disfrute exclusivo del inmueble en los periodos citados, tendra
derecho a usar los servicios e instalaciones comunes que se describen en el anexo num. .....
de este contrato. Para ello debera estar al corriente del pago de la cuota de mantenimiento
correspondiente a la anualidad de que se trate. Ademas el goce de estas zonas e instalacio-
nes comunes debera acomodarse, en todo caso, a las normas que figuran en los estatutos.

NOVENA: PROHIBICION DE ANTICIPOS

El adquirente no satisfard ninguna cantidad en concepto de anticipo antes de que trans-
curra el plazo de catorce dias que la ley le otorga para desistir del contrato, o mientras
disponga de la facultad de resolucion.

DECIMA: RESOLUCION 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 afio correspondiente a los servicios prestados,
el propietario tendré la facultad de resolver el presente contrato. Para ello, el propietario
debera 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 razén pudiera corresponderles, se someten a
la decision de los Tribunales de la jurisdiccién de ..... dejando designado como domicilio
a los efectos de cualquier comunicacién o modificacion el resefiado en el encabezamiento
de este documento.

DECIMATERCERA: LEGISLACION APLICABLE

El presente contrato se regira, 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 turistico, de adquisicion de productos vacacionales de larga duracién, 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

Annex IIT

Legislacion sobre alojamiento en establecimientos turisticos de aprovechamiento
por turno

1. Estatal

e Ley 4/2012, de 6 de julio, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de
uso turistico, de adquisicién de productos vacacionales de larga duracién, de reventa
y de intercambio y normas; Ley 24/2001, de 27 de diciembre, sobre politica econé-
mica y Ley 39/2002, de 28 de octubre, de trasposicién al ordenamiento juridico es-
pariol de diversas directivas comunitarias en materia de proteccién de consumidores
y usuarios.

2. Autonémica
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* Andalucia: el art. 49 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre de turismo de Cantabria.

e 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 den el &mbito de la Comunidad Auténoma de las
Islas Baleares; el Decreto 13/2011, de 25 de febrero, que establece las disposiciones
generales necesarias para facilitar la libertad de establecimiento y de prestacién de
servicios turisticos, la regulaciéon de la declaracién responsable, y la simplificaciéon
de los procedimientos administrativos en materia turistica; y la Resolucion de 20 de
abril de 2011.

e 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 certificaciéon de seguros de caucion exigibles para
la explotacién de alojamientos en régimen de uso a tiempo compartido; y los arts.
32.1.h) y 42 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de ordenaciéon del turismo en Canarias,
modificadas por las leyes 2/2013, de 29 de mayo, y 4/2012, de 25 de junio.

e Cantabria: el art. 15.1.¢) de la Ley 5/1999, de 24 de marzo, de ordenacién del turismo
de Cantabria, modificada por las leyes 5/2011, de 29 de diciembre, y 11/2010, de 23
de diciembre.

e Murcia: los arts. 13.h) y 24 de la Ley 11/1997, de 12 de diciembre, sobre normas
reguladoras del turismo en la Regiéon de Murcia, modificada por la Ley 12/2009, de
11 de diciembre, de Modificacién a Diversas Leyes para su Adaptacion a la Directiva
2006/123/CE.
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9. Les ciutats de vacances

9.1. Situacié actual i grup normatiu

Les ciutats de vacances son una modalitat d'allotjament turistic no hoteler
que no ha tingut l'acollida que inicialment esperava l'administraci6 turis-
tica espanyola. Les noves férmules d'allotjament que cada dia es consoliden
en el medi rural han anat desplacant aquesta modalitat d'allotjament, practi-
cament obsoleta.

Les ciutats de vacances es consideren una especie intermedia entre els
hotels, els apartaments turistics, els campaments de turisme i altres es-
tabliments d'allotjament en el medi rural.

Tenen certes connotacions de caracter social: s'hi combinen, d'una banda, el
descans en contacte amb la natura i, de l'altra, la possibilitat de gaudir dels
serveis propis dels establiments hotelers; A més, permeten de gaudir d'una
oferta d'esports i diversions col-lectives préviament programats.

En el nostre dret apareixen per primera vegada en l'art. 3 de 1'Estatut ordenador
de les empreses i activitats turistiques privades de 1965; la norma de creaci6
i regulaci6 de les ciutats de vacances és una norma preconstitucional, encara

vigent en els nostres dies, concretament I'Ordre de 28 d'octubre de 1968.

En l'ambit autonomic, aquesta figura no ha estat molt desenvolupada; aquest
és el cas de Galicia, que denomina complexos turistics de vacances. Tan sols
quatre comunitats autonomes, Arago, Asttries, Extremadura i Galicia, 'han
recollit en les lleis de turisme respectives, encara que Unicament de forma
enunciativa i de vegades amb terminologia diferent. En aquest sentit, la nor-
mativa estatal és aplicable en totes i cadascuna de les autonomies.

Finalment, el seu régim juridic, previst en la normativa, també participa de les
prescripcions que so6n aplicables a la resta d'establiments d'allotjament turistic,
tot i que amb diverses particularitats.
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9.2. Concepte

Les ciutats de vacances es poden definir com els establiments la situa-
cio, instal-lacions i serveis dels quals, d'acord amb el que se'n disposa
en l'ordenacio, permeten als clients, mitjancant férmules determinades
préviament —férmules que no es recullen en 1'Ordre de 28 d'octubre de
1968-, el gaudi de les vacances en contacte directe amb la natura, i els
facilita, per un preu fix, hostalatge en regim de pensi6 completa, junta-
ment amb la possibilitat de practicar esports i participar en diversions
col-lectives.

Per tant, aquesta formula peculiar d'allotjament turistic responia a la intenci6
del legislador —avui frustrada—, tal com s'assenyala en el preambul de 1'Ordre
de 28 d'octubre de 1968 (encara vigent): configurar aquesta figura com a solu-
ci6 ideal, cada dia més utilitzada, per al gaudi de les vacances de contingents
nombrosos, en les quals, juntament amb l'exigéncia elemental de fer possible
el descans en contacte directe amb la natura, es facilita per un preu global,
juntament amb la tradicional oferta de 1'hostalatge classic, la possibilitat de
practicar esports i participar en diversions col-lectives; tot aixo mitjancant for-
mules organitzades i assajades. D'aquesta manera, les ciutats de vacances es-
devenen autentics poblats de vacances ubicats en el medi natural i fora de

I'aglomeraci6 urbana.

9.3. Classificacio i categories

Les ciutats de vacances es poden classificar en assistencials o de caracter pu-
blicosocial i privades, segons si l'allotjament que s'hi facilita el procuren cor-
poracions o organismes publics, sense finalitat de lucre i amb fins d'assisténcia
social, o bé persones naturals o juridiques i amb finalitat de lucre, dins del
régim d'empreses de mercat lliure. Alhora, dins de les de caracter privat podem
establir una distinci6 segons si I'oferta d'allotjament que s'hi fa s'adreca al pu-
blic en general o, en canvi, a algun col-lectiu particular —per exemple, als socis
d'un club o a una associacio de caracter social, religids, professional, esportiu o
de qualsevol altre caracter—, i sempre que s'hagi obtingut autoritzaci6 expressa
de l'administraci6 turistica competent.

Igual que la resta d'allotjaments turistics, les ciutats de vacances es classifi-
quen, segons el nombre i la qualitat de les instal-lacions i dels serveis de que
disposen, en les categories de tres, dues i una estrella. Aquestes categories
es poden equiparar, respectivament, a les tres, dues i una estrella dels hostals
en les comunitats autonomes on encara n'hi ha. L'equiparacié que preveu la
norma respon a un objectiu: la possible aplicacid a les ciutats de vacances, en
tot el que les pugui afectar, de les disposicions vigents sobre els establiments
hotelers.

Ciutats de vacances

En els nostres dies, la formu-
la de ciutats de vacances esta
en fase de desaparicié, com a
conseqiiéncia de I'auge emer-
gent dels allotjaments en el
medi rural.
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En totes les ciutats de vacances és obligatori exhibir, a l'entrada principal, la
placa-distintiu. Consisteix en un rectangle de metall en el qual, sobre un fons
blau turquesa, figuren, en blanc, les lletres CV, i les estrelles, platejades, que
corresponguin a la categoria, i amb la forma i les dimensiones que s'indiquen
en l'annex de I'Ordre de 1968.

9.4. Requisits per a exercir-ne l'activitat

9.4.1. Autoritzacio d'obertura: la denominada declaracio
responsable

De la mateixa manera que la majoria d'empreses dedicades a l'allotjament tu-
ristic, el titular de les ciutats de vacances té 1'obligaci6 de sol-licitar autorit-
zaci6 administrativa d'obertura davant la Delegaci6 Provincial de la corres-
ponent Conselleria competent en materia de turisme del lloc on s'ubicara i

juntament amb tots els documents exigits per la normativa.

Queden al marge de la norma les ciutats de vacances que siguin creades per
corporacions o organismes publics amb fins d'assisténcia social i sense finali-
tat de lucre. En aquest cas se n'ha de comunicar 1'obertura a l'administracio
turistica competent amb un minim de quinze dies d'antelaci6. Amb la comu-
nicaci6 s'ha d'adjuntar una breu memoria descriptiva de les caracteristiques, la
capacitat en places, la situacio, la superficie total, les instal-lacions, els serveis
i el regim de funcionament.

D'altra banda, el Consell de Ministres del dia 25 de gener de 1'any 2013 va
aprovar 1'Avantprojecte de llei de garantia de la unitat de mercat amb la fina-
litat d'assegurar la lliure circulacié de béns i serveis per tot el territori nacional,
amb la qual cosa suprimeix tot un llarg periple administratiu, que al seu torn
difereix d'una comunitat a una altra.

9.4.2. Altres autoritzacions

A més, recordem que el titular d'aquests establiments ha de sol-licitar i obtenir
altres autoritzacions administratives que també s'exigeixen legalment per a
dur a terme l'activitat: urbanistiques, ambientals, esportives, sanitaries, etc.
9.4.3. La inscripcid en el registre

Per a poder exercir legalment l'activitat i, en algunes autonomies, per a poder

sol-licitar ajudes publiques, les ciutats de vacances han d'estar inscrites en el
registre d'empreses turistiques.

Llei omnibus

Les diferents comunitats auto-
nomes han incorporat el que
preceptua la Llei 17/2009, de
23 de novembre, sobre el lliure
accés a les activitats de serveis i
el seu exercici, coneguda com
a llei dmnibus, i que transposa
la Directiva 2006/123/CE, rela-
tiva als serveis en el mercat in-
terior. Aixo ha implicat la subs-
titucié del tradicional sistema
d'autoritzacié administrativa
prévia, per un sistema general
de control a posteriori, que té
com a element nou la presen-
tacié de la denominada decla-
racié responsable.

Documents exigits per la
normativa

Els planols de caracter gene-
ral i especific per a les edificaci-
ons d'Us general i per als dife-
rents tipus d'allotjament, la re-
lacié d'aquests ultims, els cer-
tificats sanitaris, el projecte de
Reglament de regim interior, i
l'informe de I'ajuntament sobre
la ciutat projectada.
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9.4.4. Existéncia d'un director

Es obligatori que hi hagi un director, en tots els casos, en les ciutats de va-
cances de tres estrelles, i en les de dues i una estrella, quan la capacitat su-
peri les cent places i sempre que la normativa autonomica no hagi alliberat
d’aquesta exigéncia aquestes empreses.

9.4.5. Altres requisits exigibles

Juntament amb els requisits que s'han assenyalat, s'han de complir obligatori-
ament altres normes comunes als establiments turistics d'allotjament, als quals

també s'apliquen:
a) Requisits minims d'infraestructura.
b) Normativa de prevencid d'incendis.

c) Reégim de preus, factures i reserves. En matéria de preus, tot i que sén
fixats lliurement per l'empresari i han de gaudir de la maxima publicitat, les
ciutats de vacances presenten una peculiaritat: el preu per I'hostalatge diari
compren l'allotjament, la pensi6 alimentaria i 1'Gs i el gaudi pacific de totes les
instal-lacions i serveis de I'establiment, amb l'excepci6 d'alguns que poden ser
objecte de suplement, com és 1'as de camps de golf, pistes de tennis o lloguer
de cavalls, embarcacions i altres materials i equips esportius. D'altra banda, pel
que fa a les reserves, hem de tenir en compte el que estableixen les diferents

comunitats autonomes.
d) Tenir el llibre de registre i I'informe d'entrada de viatgers.

e) Tenir el llibre de fulls de queixes i reclamacions a disposicié del client
que el sol-liciti.

f) El compliment de les normes fiscals i laborals pertinents.

9.4.6. Requisits singulars

Entre altres, cal destacar el fet d'haver de tenir obligatoriament un regla-
ment de régim interior encaminat a mantenir I'ordre i el bon regim de

I'establiment, i la visita diaria d'un metge en l'horari establert, els serveis del
qual aniran a carrec dels clients que el sol-licitin.
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10. Allotjaments en régim de propietat horitzontal i
altres figures afins

10.1. Introduccid

El turisme, a escala mundial, ha experimentat un pronunciat creixement en
els altims anys. Com a conseqiiencia de l'increment del turisme es desenvo-
lupen, en particular a I'hemisferi nord, diferents formes de comercialitzacio
de projectes immobiliaris, especialment hotelers. Figures com els condohotels,
fractional ownerships, buy to use and let, branded residences, time sharing, desti-
nation clubs, private residence clubs, etc. s’estan utilitzant com a formes noves
de comercialitzacio (i també de financament), coneguts al nostre pais com a
allotjaments en regim de propietat horitzontal i altres figures analogues. Es
tracta de nous models de gestio hotelera atenent a criteris immobiliaris.

Per comprendre millor 'abast d'aquestes figures, convé descriure breument el
concepte d'algunes de les noves maneres de comercialitzar projectes turistics
immobiliaris de caracter hoteler, entre les quals les més usuals internacional-

ment sén:

e Time sharing: és basicament el que coneixem com a temps compartit o
aprofitament per torn. S'adquireix un dret a utilitzar un determinat resort
turistic durant un periode de temps (usualment unes quantes setmanes).
El més normal és que aquest dret es pugui utilitzar en diferents resorts de
la mateixa empresa. En general, aquesta modalitat no implica un servei ni

lux6s ni exclusiu.

e Fractional ownership: és un concepte similar al del temps compartit. No
obstant aixo, de manera generica els fractionals s6n més exclusius, més
luxosos, ofereixen més serveis, son més cars i els usuaris tenen més temps

d'as que en el tipic time sharing.

e Private residence clubs: son l'expressié més exclusiva i luxosa dels fractio-
nals. Es distingeixen per l'extraordinaria arquitectura i disseny, pel maxim
nivell de serveis i perqué estan situats sense excepcié en destinacions tu-

ristiques d'elit.

e Destination clubs: a diferéncia dels anteriors, 1'usuari es transforma, a can-
vi del pagament d'una inscripcid, en membre d'un "club de vacances". Per
mantenir la seva pertinenca al club haura d'abonar una determinada quo-

ta mensual. Al seu torn, 1'as dels serveis s'abona a banda.
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® Buy to use and let: s'adquireix una habitacié d'hotel amb la finalitat
d'usar-lo durant un temps determinat a I'any, mentre que la resta del temps
es lloga a canvi d'una renda. Basicament es diferencia del condohotel en el
fet que en el buy hi ha un dret d'as de 1'habitacio. En la resta de qiiestions,
s'apliquen els termes i condicions usuals dels condohotels.

e Condohotel: s'adquireix una habitacié d'hotel amb la finalitat de donar-ne
I'operaci6 corresponent a la cadena hotelera. Generalment les utilitats de
I'explotacié de 1'habitacio es divideixen per meitats entre el propietari i la
cadena. En el condohotel "pur" no hi ha dret d'as a favor del propietari de
I'habitacio.

Les primeres figures comercials descrites anteriorment (time sharing, fractionals,
private residence clubs i destination clubs) podrien ser assimilables, des del punt
de vista legal, al temps compartit.

No obstant aix0, cal aclarir que com que la imaginaci6 —per definiciéo— no té
limits, el desenvolupador del projecte pot alterar cadascuna de les figures aqui
descrites de les maneres més diverses per maximitzar els beneficis economics,

fins i tot sota el paraigua del "nom" de la figura de que es tracti.

A més amés, cal esmentar que aquestes formes de comercialitzaci6 de projectes
immobiliaris de caracter turistic hoteler estan arribant a poc a poc al nostre
pais. D'una analisi preliminar podem dir que darrerament la figura del time
sharing o aprofitament per torn, juntament amb els condohotels, sén les que
sembla que van al capdavant d'aquest moviment.

En concret, les comunitats d'Andalusia i les Illes Balears han inclos recentment
en les seves lleis de turisme aquestes noves figures denominades allotjaments
en regim de propietat horitzontal.

10.2. Regulacio

En l'actualitat dnicament dues comunitats autonomes han recollit en les seves
lleis de turisme aquestes noves modalitats d’allotjament: ens referim a Anda-
lusia i les Balears, les quals les regulen de manera semblant.

Estableixen que Gnicament es poden constituir en régim de propietat horit-
zontal o figures afins els establiments d'allotjament turistic amb categoria mi-
nima de quatre estrelles per als establiments hotelers i de tres claus per als
apartaments turistics que compleixin el principi d'unitat d'explotacio.

A més a més, se'ls exigeix una série de garanties per a protegir els usuaris dels

serveis turistics:
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e Deixar constancia, mitjancant una nota marginal en el Registre de la Pro-
pietat, de l'afeccié a 1'as turistic que recau sobre cada unitat d'allotjament
i de la cessi6 de 1'is permanentment a 'empresa explotadora.

e Compromis dels propietaris de les unitats d'allotjament al fet que el con-
junt de l'immoble sigui gestionat per una Ginica empresa explotadora, mit-
jancant la subscripci6 del corresponent contracte, la vigencia del qual no
sera inferior a deu anys.

e D'altra banda, en cap cas, els propietaris o cessionaris de les unitats
d'allojament li poden donar un Gs residencial, entés com 1'as dels propie-
taris superior a dos mesos a l'any.

També les promotores d'aquest tipus d'immobles han de facilitar a les perso-
nes adquirents d'unitats d'allotjament, amb caracter previ a la venda, un docu-
ment informatiu, amb el caracter d'oferta vinculant, en el qual s'ha de consig-
nar tota la informaci6 de manera exhaustiva sobre l'afeccié de I'immoble a 1'as

turistic, aixi com els altres condicionants que hem assenyalat anteriorment.

10.3. El condohotel

En primer lloc és important assenyalar que la figura del condohotel constitueix
una modalitat de negoci immobiliari en la qual, en un immoble sotmes al
régim de propietat horitzontal, es poden adquirir unitats d'habitatge que dis-
posen de la infraestructura, l'equipament i els serveis propis d'un allotjament
turistic de la més alta categoria.

En aquest tipus d'operacions l'inversor adquireix la propietat de la unitat que
en general és gestionada, juntament amb unes altres, per una cadena hotelera
internacional o nacional. Els beneficis provinents de la gesti6 hotelera, que
en alguns casos inclouen no només la renda provinent de les habitacions sin6
també els espais comuns, sén distribuits entre els propietaris i 'empresa que
es dedica a la gesti6 hotelera.

Aquesta figura s'empra en altres paisos des de fa diverses decades com a forma
de financament d'establiments hotelers de luxe, i en l'actualitat comenca a
prendre forca al nostre pais.

Podem afirmar que no hi ha una modalitat Gnica sota la qual es desenvolupen
aquests negocis; per aquest motiu cal establir quines son les caracteristiques
que té d'acord amb les particularitats de cadascun dels contractes que vinculen
els inversors i I'empresa encarregada de la gestio hotelera. Per exemple, es pot
reservar per a l'inversor el dret a 1'Gs de 'habitacié per un periode de temps

determinat o no; es pot fixar una renda anual minima per a aquell o participar
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del resultat en finalitzar I'exercici, aportant a les despeses que derivi la gestio
de l'establiment; o bé, es poden distribuir els guanys entre els propietaris i
l'empresa gestora, i aquesta tltima cobra un import per la gestio.

El condohotel pot ser un buy to use and let (és a dir, el titular pot fer as de
I'habitacié adquirida) o bé un condohotel "tipic", que generalment no permet
al titular utilitzar I'habitacio.

D'altra banda, hi ha una diferéncia juridica clara amb la modalitat de temps
compartit classica (desenvolupat mitjangant time sharing, fractionals, private
residence clubs o destination clubs), ja que mentre que en aquests tltims l'usuari
és tipicament titular d'un dret d'aGs, en el condohotel parlem d'un "propietari "
amb un dret real de propietat sobre 1'habitaci6é adquirida.

Usualment els condohotels consisteixen en només un percentatge (moltes ve-
gades entre un ter¢ i la meitat) del projecte hoteler total. Aixi, conviuen ha-
bitacions d'hotel amb habitacions de condohotel. De fet, I'hoste de 1'hotel no
s'assabentara de si esta allotjat en una habitaci6é d'un tipus o d'un altre.

Des del punt de vista legal, una de les formes més practiques d'organitzar el
sistema és com a propietat horitzontal, en la qual determinades unitats funci-

onals pertanyen a 1'hotel i unes altres als propietaris dels condohotels.

El propietari del condohotel té determinades obligacions, entre les quals hi ha
complir els requeriments de la cadena hotelera, per exemple, pel que fa al mo-
blament i decoracid, i fer-se carrec dels costos i despeses que aquests requeri-
ments impliquin.

Per finalitzar, és oportd comentar que una figura amb trets similars a la dels
condohotels que utilitzen els desenvolupadors per a millorar el nivell de vendes
dels seus projectes immobiliaris (i que també s'esta analitzant per a ser imple-
mentada al nostre pais) és la dels branded residences, en els quals el titular ad-
quireix un pis amb serveis d'hoteleria cinc estrelles i accés a les instal-lacions
d'un hotel d'aquestes caracteristiques. Pero la diferéncia basica amb el condo-
hotel i el buy to use and let és que el titular no adquireix la unitat per lliurar-la
a l'operaci6 d'una cadena hotelera sin6 per utilitzar-la ell mateix o donar-la
en lloguer.

Des del punt de vista juridic, aquestes formes de comercialitzacié posen a pro-
va la creativitat del dret, ja que I'ordenament juridic ha de trobar 1'equilibri
just entre la seguretat juridica tant del desenvolupador del projecte immobi-

liari com de 1'usuari.
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Des del punt de vista de l'activitat turistica el condohotel no difereix en res dels
hotels d'alta gamma, ja que disposen d'una administracié comuna, inclouen
els serveis de recepcio, neteja i tenen espais destinats a restaurants, salons d'as
comd, club de salut, spa, etc.

No obstant aix0, la complexitat del negoci exigeix que hagim de distingir di-
ferents tipus de relacions entre els participants. Aixi, podem resumir les rela-
cions juridiques que es produeixen en aquestes modalitats d'allotjament en
les segiients:

a) Entre l'inversor (qui compra les unitats d'habitatge) i qui desenvolupa el
negoci (qui ven les unitats) s'han de regir per les normes previstes en mateéria
de drets reals i de contractes del Codi civil i si escau per la Llei de defensa dels

consumidors;

b) Entre l'empresa hotelera (que té a carrec seu la gesti6 de 1'establiment com a
allotjament turistic i aporta el seu coneixement en aquesta gestié i una marca
reconeguda) i l'inversor (ara esdevingut propietari) les relacions estan marca-
des, en principi, per les pautes fixades per les parts en el contracte pel qual
s'atorga la gesti6é de cada unitat i en el qual es defineixen les pautes de gestio

de l'establiment hoteler;

c) la relaci6 entre el gestor hoteler (com a prestador de serveis turistics) i I'Estat
(regulador de les activitats turistiques) esta determinada en la normativa au-
tonomica de prestadors de serveis d'allotjaments turistics (lleis de turisme i
reglaments).

En aquest punt és important assenyalar quines han estat les pautes fixades
en la relacié que uneix el propietari amb qui desenvolupa el negoci, i el ges-
tor hoteler, el qual té a carrec seu la gestié de I'establiment, que en tot cas
ha de ser amb caracter general un prestador de serveis turistics d'allotjament.
Amb la qual cosa, té —entre d'altres— les mateixes obligacions que la resta de
les empreses d'allotjament turistic, aixo €s: d'inscripcié en el registre de turis-
me autonomic, de compliment de les condicions minimes d'infraestructura,

equipament, seguretat, existéncia d'un director, etc.

10.4. Els hostels

Els hostels tenen 'origen en els bed and breakfast i la finalitat d'utilitzar llits
llitera en habitacions de capacitat multiple juntament amb, si aixi ho vol
I'empresari, habitacions individuals i dobles. En l'actualitat, tan sols les comu-
nitats de Catalunya, Madrid i Pais Basc i la Ciutat Autonoma de Ceuta han
legislat de forma reglamentaria aquesta nova modalitat d’allotjament turistic,
encara que la seva terminologia es confongui amb els habitatges d’as turistic,

hostatgeries i albergs turistics.
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10.5. Annexos

Annex I

Legislacion sobre ciudades de vacaciones

1. Estatal

Orden de 28 de octubre de 1968, de ordenacion turistica de las ciudades de vacaciones.
2. Autonémica

2.1. Aragén: 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 Aragén.

2.2. Principado de Asturias: el art. 45 de la Ley 7/2001, de 22 de junio, de Turismo
del Principado de Asturias (denominadas ntcleos, ciudades, clubes o villas vacacionales),

modificada por la Ley 10/2010, de 17 de diciembre, de Tercera Modificacién de la Ley
del Principado de Asturias de Turismo.

2.3. Extremadura: el art. 46 de la Ley 2/2011, de 31 de enero, de Desarrollo y Moderni-
zacion del Turismo de Extremadura (denominadas complejos turisticos), modificado su

art. 50 por el Decreto Ley 1/2012, de 25 de junio.

2.4. Galicia: el art. 87 de la Ley 7/2011, de 27 de octubre, de Normas Reguladoras de
Turismo de Galicia (denominadas complejos turisticos vacacionales).

Annex II

Legislacion sobre figuras alojativas de propiedad horizontal o afines de uso turistico

1. Estatal

e (Codigo civil.

e Ley 49/1960, de 21 de julio, de la Propiedad Horizontal, modificada por las leyes
2/1988, de 23 de febrero, de Funcionamiento de la Junta de Propietarios y Obliga-
ciones de los Propietarios; 8/1999, de 6 de abril; 19/2009, de 23 de noviembre, de
Medidas de Fomento y Agilizacién Procesal de Alquiler y de la Eficiencia Energética
de los Edificios; y 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacién, Regeneracién y Reno-
vacion Urbanas.

2. Autonémica

2.1. Andalucia: los arts. 42, 72.8 y 9y 73.d) y e) de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, de
Turismo de Andalucia (denominados: régimen de propiedad horizontal o figuras afines).

2.2. Islas Baleares: la Resolucién de 20 de abril de 2011 y los arts. 35 y 52 de la Ley
8/2012, de 19 de julio, de Turismo de las Islas Baleares (denominados: establecimientos
de alojamiento turistico coparticipados o compartidos u otras formas anédlogas de explo-
tacién de establecimientos de alojamiento turistico).

Annex III

Legislacion sobre hostels

1. Autonémica

1.1. Cataluiia: el Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, por el que se regulan los esta-
blecimientos de alojamiento turistico y de viviendas de uso turistico.

1.2. Ceuta: los arts. 124 a 138 y DT 5.* del Decreto de 30 de noviembre de 2010, por el
que se aprueba el Reglamento de Turismo de la Ciudad Auténoma de Ceuta.

1.3. Madrid: el Decreto 65/2013, de 1 de agosto, por el que se regulan las hosterias (hos-
tels) de la Comunidad de Madrid.

1.4. Pais Vasco: el Decreto 200/2013, de 9 de julio, que ordena los albergues turisticos.
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Resum

Hem vist que les empreses que poden albergar activitats turistiques son, ba-
sicament, els allotjaments hotelers i el que s'anomenen extrahotelers (aparta-
ments, campaments, allotjaments de turisme rural, habitatges de vacances,
ciutats de vacances, habitatges d'aprofitament per torn, allotjaments en regim

de propietat horitzontal i figures afins).

En el modul que ens ocupa hem tractat un per un cada tipus d'allotjament, i

n'hem especificat les caracteristiques propies.

L'establiment hoteler, és a dir, 'hotel, no representa solament una classificacio
academica propia, siné l'allotjament per excel-léncia. Esta regulat, com hem
assenyalat en el modul 1, pels diferents reglaments autonomics i per les lleis
de turisme autonomiques. La classificacié per categories que els ordena varia
segons la comunitat autonoma i el barem al qual n'hagin sotmeés la classifica-
ci6. Aquesta classificacié no és rigida, per la qual cosa un mateix hotel pot
variar de categoria durant la seva vida, i qualsevol canvi s'ha de notificar a
l'administraci6 turistica autonomica. La categoria s'ha de mostrar mitjancant
una placa normalitzada, igual que en la resta d'allotjaments turistics que es-
tiguin classificats en categories. Cal recordar que els hotels es poden benefi-
ciar d'una dispensa que els eximeix de complir una condici6, segons les ca-
racteristiques, per formar part d'una determinada categoria. Hem de fer una
atenci6 especial als requisits per a l'exercici de l'activitat (l'autoritzaci6 previa
d'obertura i funcionament, substituides per la denominada declaracio respon-
sable, altres llicencies administratives per a la construccio, habilitacio, etc.)
i a la inscripcioé corresponent, prévia i obligatoria, en el registre autonomic

d'empreses i activitats turistiques.

A més, hem tractat de diversos requisits minims que ha de reunir qualsevol
hotel, a banda de complir la normativa, com la presencia d'un director, d'un
llibre de registre dels clients allotjats, d'un llibre de fulls de queixes i reclama-
cions, o la fixacié convenient dels preus, seguint uns parametres preestablerts.
També hem constatat que hi ha obligacions tant per part de 'hotel (facilitar
els serveis amb la maxima qualitat, facturar-los segons el preu establert, etc.)
com del client.

Pel que fa a l'altre gran grup d'allotjaments extrahotelers, hem vist que englo-
ba tots els que poden dur a terme activitats turistiques i que no sén un hotel.
Com a caracteristica comuna a tots, incloent-hi els hotels, veiem que el trac-
tament es diferencia d'una comunitat autonoma a l'altra, segons el tractament
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juridic corresponent. La majoria d'establiments tenen les mateixes obligacions
de constitucié i de funcionament que les que hem vist per als establiments
hotelers.

En referéncia als apartaments turistics, destaquem la preséncia del document
de cessio, entre els requisits de constitucio, si I'empresa explotadora no és la
titular dels allotjaments. També és important destacar com a requisit singular
d'aquesta modalitat de turisme, la preséncia d'una fianca o garantia amb la
qual I'empresa explotadora ha de respondre de la prestaci6 de serveis correcta.
Com a caracteristiques particulars, hem distingit 1'obligaci6 de disposar d'una
cuina adequada i la demarcaci6 de la capacitat real. Finalment, hem vist unes
notes generals sobre models de contractes ttils en aquest tipus d'allotjament.

Pel que fa als habitatges turistics de vacances (edificacions aillades que
s'ofereixen, a canvi d'un preu, en explotacio turistica o per motius de vacan-
ces), insistim que, excepte al Pais Basc, no son classificables. El titular ha de
ser empresari, sobretot a les Illes Balears, on és obligatori. També en aquesta
comunitat hi ha un atorgament de fianca per a garantir els serveis correspo-
nents (i al Pais Basc), contractaci6 d'asseguranca de robatori i tenir un domicili

a efectes de notificacions i reclamacions.

En materia de campaments de turisme es complementen les disposicions
estatals i les autonomiques, ja que aquest tipus de modalitat s'ha d'oferir de
manera que no afecti 'entorn natural ni 1'Gs correcte del sol (competéncia
de 1'Estat). La definici6é base del campament turistic emana del Reial decret
2545/1985, de 27 d'agost, amb les variacions oportunes que cada comunitat hi
hagi pogut introduir. Un requisit propi dels campaments és l'adequaci6 obli-
gatoria per a obrir-los al Pla Sectorial.

Els allotjaments rurals, entesos com 1'aprofitament d'allotjament turistic que
es fa en el medi rural excepte en pisos, soén regulats per la legislacié6 comuni-
taria mitjancant els programes LEADER (I, II i PLUS) i I'INTERREG, la legisla-
ci6 estatal i l'autonomica. També en aquesta figura té una gran importancia la
dispensa. La classificacio varia segons la comunitat autonoma, i la de casa rural
és la més estesa. Com a requisit singular, cal destacar l'obligaci6 exigida per
algunes comunitats autonomes, d'establir una asseguranca de responsabilitat
civil i el deure d'expedir un rebut acreditatiu als usuaris. Com hem assenyalat
en estudiar el modul, aquesta categoria se subclassifica, segons la comunitat,
en altres tipus d'allotjaments rurals, com els hotels rurals, els apartaments tu-
ristics rurals, els establiments d'agroturisme, etc.

El fenomen de l'aprofitament per torn el recull la Llei 4/2012, de 6 de juliol,
de contractes d'aprofitament per torn de béns d'as turistic, d'adquisici6 de
productes de vacances de llarga durada, de revenda i d'intercanvi i normes
tributaries, que incorpora a 'ordenament espanyol la Directiva 2008/122/CE,

de 14 de gener.
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Aquesta llei incorpora les disposicions de la Llei 42/1998, quant a
l'aprofitament per torn —amb diverses novetats i les adaptacions necessaries
que requereix la Directiva 122/2008-, i a més afegeix tres figures contractuals
més. D'aquesta manera, preveu quatre contractes: el d'aprofitament per torn
de béns d'as turistic, el d'adquisié de productes de vacances de llarga durada, el
de revenda i el d'intercanvi. De tots aquests contractes, dedicarem una atenci6
especial al contracte d'aprofitament per torn de béns immobles d'ts turistic.

Com ja va fer la seva antecessora, la Llei 4/2012 exclou el dret de propietat
de manera que l'usuari no és propietari, sin6 que només té el dret a gaudir de
I'habitatge. A més dels requisits formals, com a caracteristica especial s'ha de
destacar una quota anual de manteniment que ha de satisfer l'usuari adquirent
i la durada maxima de la prestaci6. El propietari ha de contractar i mantenir
una polissa d'asseguranca que cobreixi els danys que es puguin causar a tercers.

Les ciutats de vacances son un tipus d'allotjament turistic a mig cami entre
hotels, apartaments, campaments i allotjaments al medi rural. Aquesta figura
és especial pel fet que no ha estat desplegada reglamentariament per les comu-
nitats autonomes; per tant, I'Ordre estatal de 28 d'octubre de 1968 continua
essent la seva normativa principal. Es classifiquen en assistencials o de carac-
ter publicosocial i privades i poden ser de tres, dues i una estrella. En tot cas
I'existéncia de director és obligatoria i, entre els requisits minims que han de
complir, podem destacar l'exigéncia d'un reglament de régim interior i la visita
diaria d'un metge, a més de la resta de requisits que igualment sén exigibles
per a la resta d'allotjaments turistics.

Finalment, hem inclos una nova modalitat d'allotjament turistic denomina-
da allotjament en régim de propietat horitzontal i figures afins, o també es-
tabliments d'allotjaments turistics amb coparticipacié o compartits, la qual
en l'actualitat tnicament Andalusia i les Balears han inclos en les seves lleis
de turisme. Es tracta, grosso modo, que el titular de 1'immoble pugui usar per
a ell mateix o/i cedir-ne 1'as a I'empresa turistica gestora de l'immoble per-
que aquesta hi doni un aprofitament turistic d'allotjament. Ens referim, entre
d'altres, a la figura dels condohotels. També la figura del hotels esta emergent
al nostre pais. Consisteix en 'allotjament en llits, lliteres, en habitacions de
capacitat maltiple juntament amb, si es vol, habitacions individuals i dobles.
Fins al moment tan sols les comunitats autonomes de Catalunya, Madrid i
Pais Basc i la Ciutat Autonoma de Ceuta han regulat aquesta nova modalitat
d’allotjament turistic.
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Exercicis d'autoavaluacio
1. Les classes d'empreses turistiques son..

a) les d'allotjament, les d'intermediacio i les de restauracio.

b) les d'allotjament, les d'intermediacio, les de restauracid, les d'informacié i totes les que
l'administraci6 turistica declari com a tals.

c) les que s'enumeren en la lletra a i les que ofereixin activitats turistiques complementaries.

2. Les empreses turistiques es regulen expressament per...

a) la legislacié mercantil.

b) la normativa de la Uni6 Europea i les lleis de turisme autonomiques.

c) les lleis de turisme i les disposicions reglamentaries especifiques que hagin dictat les co-
munitats autonomes i, amb caracter supletori, per les normes turistiques estatals vigents.

3. En els allotjaments turistics el més caracteristic és...

a) el servei d'allotjament turistic.
b) la professionalitat.
c) l'estada per motius de vacances.

4. La classificacio en categories dels allotjaments turistics...

a) s'estableix pel volum de negoci i pels serveis complementaris que ofereixin.

b) es fa dependent de les instal-lacions i els requisits teécnics que reuneixin i els serveis que
ofereixin.

c) depen del projecte presentat a l'administraci6 turistica autonomica i de I'acord a qué aques-
ta entitat arribi amb l'empresari.

5. Els preus dels allotjaments turistics...

a) son designats i segellats per I'administracié turistica.

b) sén designats lliurement per 'empresari, notificats a I'administracio i se'ls ha de donar la
maxima publicitat.

c) son revisats periodicament per 1'administraci6 turistica i se'ls ha de donar la maxima pu-
blicitat.

6. S6n allotjaments extrahotelers...

a) els no hotelers.

b) els que s'inclouen en I'Estatut ordenador de 1965.

c) els que s'enumeren en les lleis de turisme autonomiques i tots els que s'estableixin regla-
mentariament com a tals.

7. La classificacié dels establiments hotelers...

a) depén de cada normativa autonomica.
b) és la mateixa per a tot el territori nacional.
c) és la que estableix 1'Associaci6 d'Establiments Hotelers.

8. La dispensa...

a) és una figura que només s'aplica als establiments hotelers.

b) és una figura que eximeix l'establiment turistic del compliment d'algun requisit que
s'exigeix legalment.

c) permet de revisar d'ofici o a instancia de part la categoria que s'atorga a un establiment
turistic.

9. Els apartaments turistics es poden oferir per a ésser ocupats...

a) en diverses modalitats.

b) sense necesitat d'habitualitat.

c) sense necesitat de director.

10. Sigui quina sigui la categoria dels apartaments turistics,...

a) la capacitat s'estableix pel nombre de llits que hi hagi als dormitoris.

b) han de disposar d'una cuina on es conservin, manipulin i consumeixin tot tipus
d'aliments.
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c) estan exempts de complir el requisit de proporcionar I'informe d'entrada als viatgers.
11. Els habitatges turistics de vacances...

a) son unitats d'allotjament aillades que s'ofereixen en explotacio turistica.
b) s6n una modalitat d'allotjament que s'ofereix aliena als apartaments turistics.
c) s6bn una modalitat d'allotjament en extincio.

12. Els habitatges turistics de vacances...

a) no s'inscriuen en el registre de turisme.
b) no es classifiquen en categories.
¢) no estan obligats a complir la normativa en materia de preus.

13. La regulaci6 dels campaments de turisme...

a) esta continguda exclusivament en dues disposicions reglamentaries de caracter estatal.
b) té per objectiu la protecci6 de I'entorn natural, dels usuaris i la prevenci6 de possibles usos
fraudulents del sol.

¢) no sol fer referencia a les instal-lacions minimes que han de tenir aquests establiments.

14. Un aspecte caracteristic dels campaments de turisme és...

a) la previsio relativa a la prohibici6 d'establir-los en zones determinades.
b) la possibilitat de convertir-se en una segona residéncia.
c) oferir serveis complementaris als usuaris.

15. En els allotjaments rurals, el concepte més estes i regulat és...

a) el d'agroturisme.
b) el d'hotels i apartaments rurals.
c) el de casa rural.

16. Les cases rurals...

a) no cal inscriure-les en el registre de turisme.

b) no cal que mostrin cap placa identificativa.

¢) no és preceptiu que compleixin alguns dels requisits tecnics que s'exigeixen a altres allot-
jaments turistics.

17. Els allotjaments turistics sotmesos a l'aprofitament per torn...

a) soén una forma de copropietat.

b) es transmet el dret a gaudir d'un allotjament amb caracter exclusiu durant un periode
determinat de cada any.

c) les dues afirmacions anteriors sén correctes.

18. Els allotjaments turistics sotmesos a l'aprofitament per torn...

a) han d'estar inscrits en el registre de la propietat.
b) el termini de durada per a exercir aquest dret és tota la vida.
€) no estan sotmesos a disciplina turistica.

19. Les ciutats de vacances...

a) s6n una modalitat d'allotjament turistic en expansio6.

b) en tot el que les pugui afectar, s'han d'aplicar les disposicions vigents sobre establiments
hotelers.

c) esdevenen auténtics poblats de vacances ubicats en el medi natural i fora de 1'aglomeraci6
urbana.

20. Les ciutats de vacances...

a) no cal que tinguin autoritzacié administrativa quan les creen corporacions o organismes
publics amb fins d'assisténcia social i sense finalitat de lucre.

b) només poden ser assistencials o de caracter publicosocial.

c) també es coneixen com a complexos turistics de vacances.

21. Pel que fa als allotjaments en régim de propietat horitzontal i/o figures afins...

a) es regulen en una norma europea.
b) s6n una modalitat d'allotjament en régim d'aprofitament per torn.
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c) una de les modalitats és el condohotel.
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Solucionari
Exercicis d'autoavaluaci6

1. b); 2. ¢); 3. a); 4. b); 5. b); 6. ¢); 7. a); 8. b); 9. a); 10. b); 11. a); 12. b); 13. b); 14. a); 15.
c); 16. ¢); 17. b); 18. a); 19. ¢); 20. a); 21. ).
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